Flache des Geltungsbereichs ca. 38.850 qm
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Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§1-11 BauNVO)
(siehe auch Teil B textliche Festsetzungen)

Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
(zuldssige und unzuldssige Nutzungen siehe Teil B textliche
Festsetzungen)

Sonstiges §dhdergebiet gem. §11 BauNVO
(GroBflachiger Einzelhandel; zuldssige Nutzungen siehe Teil B
textliche Festsetzungen)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

MaB der baulichen Nutzung .
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §16 BauNVO) X
(siehe auch 10. Fillschema der Nutzungsschablone und Teil B textliche Festsetzungen)*

i

08 Grundflachenzahl als HochstmaB nach §§16-19 BauNVO,
z.B.0,8

24 Geschossflachenzahl als HéchstmaB nach §§16 und 20 BauNVO,
z.B.24

D Anzahl der Vollgeschosse nach §16 Abs.4 BauNVO als HichstmaB,

hier z. B. 2 Vollgeschosse und DG als Geschoss mit Kniestock

Anzahl der Vollgeschosse nach §16 Abs.4 BauNVO bindend,
hier z. B. 2 Voligeschosse und DG als Geschoss mit Kniestock

G2 Haustyp im Abschnitt Il (WA) mit typenbezogenen Festsetzungen
im Teil B textliche Festsetzungen

Anbauzone
Fidchen, in denen nach §23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO 1990
Anbauten méglich sind (siehe auch textl. Festsetzungen in Teil B)

WH 6,5 maximal zuldssige Wandhéhe in m
TH/FH 372,0 maximal zuldssige Trauf- bzw. Firsthohe in m iiber NN
D -—— Satteldach, Firstrichtung bindend

e Pultdach, Gefélle in Pfeilrichtung

FD Flachdach

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

a Art der Bauweise nach §22 BauNVO, hier abweichend
Baulinie nach §23 BauNVO

Béugrenze nach §23 BauNVO

Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
(siehe auch Teil B textliche Festsetzungen)

P Offentlicher Parkplatz

Offentlicher FuBweg

StraBenverkehrsfldche nach §9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nach
89 Abs.1 Nr.11 BauGB, hier FuBgéngerbereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nach
§9 Abs.1 Nr.11 BauGB, hier Flache fiir private Stellplatze
und deren Zufahrten

> Private Zufahrt

Grinflachen, Freiflachen, Einfriedungen
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
(siehe auch Teil B textliche Festsetzungen)

Offentliche Griinflache nach §9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Private Griinfléche, nicht eingezaunt nach §9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Gewadsserflachen
(§9 Abs.1 Nr.16 BauGB)

Teich, zu erhalten nach §9 Abs.1 Nr.16 BauGB

FlieBgewasser, zu erhalten nach §9 Abs.1 Nr.16 BauGB
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Planungen, Nutzungsregelungen, ~ MaBnahmen und Flichen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs.1 Nr.20 und 25 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Zu erhaltender Laubbaum nach §9 Abs.1 Nr.25b BauGB
Pflanzgebot Laubbaum 1. Ordnung nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

‘Pflanzgebot Laubbaum 2. Ordnung nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Pflanzgebot Strauch nach §9 Abs.1 Nr.25a BauGB
Fassadenbegriinung

Zu erhaltender Ufergehélzsaum
Pflanzgebot Ufergehélzsaum

Umgrenzung von Ausgleichsflachen nach §1a Abs.3
und §9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Entwicklung artenreiche wechselfeuchte Wiese
Entwicklung Hochstaudensaum

Zu erhaltende seggenreiche Feuchtwiese

Zu erhaltender Erdhigel fiir Amphibien

Okologische Optimierung Zeller Bach (Aufweitung Bachbett und
VergréBerung Retensionsraum durch Uferabtrag)

Offnung Graben und Anbindung an Zeller Bach

Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplatze auBerhalb von
Baugrenzen nach §9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Offener Stellplatz

Uberdachter Stellplatz bzw. Garage

Umgrenzung der Fléchen fiir besondere Anlagen

und Vorkehrungen zum Schutz vor schdlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes nach §9 Abs.1 Nr.24 und Abs.6 BauGB,
hier Fléchen fiir LirmschutzmaBnahmen

® == e e e b omnerirenze des raumlichen Geltungsbereichs des

® 361,2

Hinweise und nachrichtliche
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43/4
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Bebauungsplans nach §9 Abs.7 BauGB

Festgesetzte Hohenkote Gelandeoberfliche in m . NN
(siehe auch textl. Festsetzungen in Teil B)

Steg, Briicke

Uberna hmen

Sichtdreieck von Sichtbehinderung freizuhalten
ber 0,8 m Héhe zu Oberkante StraBe

Flurnummer, z. B. 43/4

Bestehendes Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs

Bestehendes Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs,
abzubrechen

Bestehendes Gebéude auBerhalb des Geltungsbereichs

Bestehende und neu geplante Flurstiicksgrenze

Bestehende Flurstiicksgrenze, zu veréndern

Zugang Bach mit Blockstufen

Kanal

Fillschema der Nutzungsschablone

B. Textliche Festsetzungen

C./ D. Begriindungen

E./ F. Umweltgutachten

Art der Zahl der
Nutzung | Vollgeschosse

GRZ GFZ
* Dachform | Artder
Bauweise

Die Broschiire mit den textlichen Festsetzungen sowie den Begriin-
dungen und Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Verfahrensvermerke

im Rathaus Fiirstenzell 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der Auslegung wurden ortsiiblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am A'S..42.2008
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§10 Abs.1 BauGB und Art.81 Abs BayBO als Satzung beschlossen.
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Das Deckblatt wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemaB §10 Abs.3 BauGB, das ist am 23:94.3040
rechtsverbindlich.

Der Satzungsbeschluss des Deckblattes sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsiiblich
durch Anschlag an den Gemeindetafeln am 23.0%:.2e40bekannt gegeben.

GemaB §215 Abs.1 BauGB ist eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB beim
Zustandekommen eines Bebauungsplanes unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung der in §214
Abs.1 Satz1 Nr.1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im Falle einer Verletzung
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unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des §44 Abs.3 Satz1 und 2 und Abs.4 BauGB iiber die fristgeméBe Geltendmachung
etwaiger Entschadigungsanspriiche fiir Eingriffe in eine bisher zuldssige Nutzung durch diesen Bebauungs-
plan und Gber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.
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Teil B Textliche Festsetzungen

-

w2

R

1.4

1555

i TxDgl

Abschnitt | - Offentliche Griinfliche

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich nérdlich des Zeller Bachs (Abschnitt I} ist als &ffentliche Grinfliche, teilweise als
Ausgleichsflache ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung
Der gesamte Abschnitt | ist von Bebauung freizuhalten (Art.81 Abs.1 Nr.7 BayBO).

Grinzug entlang des Kirchenwegs

Der Weg ist mit einer asphaltierten Deckschicht zu versehen und in einer Breite von 2,0 m aus-
zubilden. Nérdlich des Zeller Baches ist der FuBweg in wassergebundener Bauweise herzustel-
len. Die Laubbaume entlang des Kirchenweges sind zu erhalten; Widmung als FuBweg.

Granverbindung zwischen Holzbacher StraBe und Kirchenweg

Der Weg ist in wassergebundener Bauweise und einer Breite von 2,0 m auszubilden. Bepflan-
zung gemdB Planzeichnung und Pflanzliste 1.1.6.; Widmung als FuBweg.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft :

Zur ¢kologischen Verbesserung des Zeller Baches sowie zur VergréBerung seines Retensions-
raumes ist der Bachlauf gemaB Planzeichnung aufzuweiten, die Ufer sind an geeigneten
Stellen abzuflachen und die Strémungsvielfalt ist durch geeignete MaBnahmen zu steigern.
Eine Detailierung hat im Wasserrechtsverfahren zu erfolgen. Entlang des Baches ist ein 5 m
breiter Hochstaudensaum durch Sukzession zu entwickeln. Abschnittsweise Mahd alle 2-3
Jahre. Bepflanzung gemaB Planzeichnung und Pflanzliste 1.1.7.

1.1.5.2 Zur 6kologischen Verbesserung des Grabens ist der verrohrte Abschnitt zu 6ffnen und an den

1

1

Zeller Bach naturnah anzuschlieBen.

.1.5.3 AusgleichsmaBBnahmen gemaB §1a BauGB

Auf Flurnummer 155 werden 550 m? Ausgleichsfliche festgesetzt. Entsprechend der Plan-
zeichnung ist eine artenreiche Wiese durch Ubertrag von Heudrusch artenreicher Wiesen des
Gemeindegebietes zu entwickeln. Die Wiese ist extensiv mit zweimaliger Mahd/Jahr und ohne
Dangung zu bewirtschaften. Da zuvor der Oberboden an geeigneten Stelle verletzt werden
soll, darf die MaBnahme zum Schutz der Amphibienpopulationen nur im September durchge-
fuhrt werden.

-1.5.4 Die seggenreiche Nasswiese sowie das Umfeld der Weiher sind beim Wegebau gegeniiber

Inanspruchnahme als Baustofflager oder Befahren wirksam zu schiitzen.

.1.5.5 Alle MaBnahmen diirfen zum Schutz der lokalen Amphibienpopulationen nur in der Zeit von

Ende August bis Ende September mit 6kologischer Baubegleitung durchgefiihrt werden.
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1.1.6. Pflanzliste Griinzug und 6ffentliche Griinfliche

1.1.6.1 GroBkronige Laubbdume (Bdume 1. Ordnung)

Hochstamme (3xv, m.B.), Stammumfang > 12-14 cm

Spitzahorn Acer platanoides
Spitzahorn ,Eurostar” Acer platanoides , Eurostar”
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Winterlinde “Greenspire” Tilia cordata “Greenspire”
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

1.1.6.2 Laubstrducher

- 2xv, 0.B. 100-150
Haselnuss Corylus avellana
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea:
Traubenkirsche Prunus padus
Wasserschneeball Viburnum opulus
Wildapfel Malus sylvestris

1.1.7. Pflanzliste Ufergeholzsaum Zeller Bach

1.1.7.1 GroBkronige Laubb&ume (B&ume 1. Ordnung)

Hochstdmme (2xv, 0.B.), Stammumfang > 8-10 cm

Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Schwarz-Erle Alnus glutinosa (nur aus phtytophtorafreier Anzucht, Nach-
weis durch Baumschule!)

1.1.7.2 Laubstraucher
2xv, 0.B. 60-100

Faulbaum Rhamnus frangula
Salweide Salix caprea
Traubenkirsche Prunus padus
Wasserschneeball Viburnum opulus

1.1.8. Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Diese sind bei der Bauausfuhrung zu
schutzen bzw. zu sichern und drfen nicht Giberbaut bzw. vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden. Sollte eine Umverlegung erforderlich werden, so wird der Auftrag dazu
mind. drei Monate vor Baubeginn benétigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veran-
lassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

1.1.9. Denkmalschutz

Far das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalschutzrechtlichen
Grinde vor, die der Planung entgegenstehen.

Bodendenkmailer, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art.8 Denkmalschutzgesetz (DschG) und sind dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu geben.
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2.1,

2.1.7.

2.1.2.

Abschnitt Il - Allgemeines Wohngebiet

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet &stlich der Holzbacher StraBe (Abschnitt Il) ist festgesetzt als Allgemeines Wohnge-
biet (§4 BauNVO) und als solches gekennzeichnet: WA. Die unter §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO auf-
gefuhrten Nutzungen sind unzulissig.

MaB der baulichen Nutzung
Die maximal zuldssige GRZ betragt in Abschnitt Il (WA) 0,4.

Im Einzelnen gilt jedoch vorrangig das MaB der baulichen Nutzung, das im Bebauungsplan
durch Baulinien, Baugrenzen, Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlage oder
durch typenbezogene Festsetzungen (siche 2.1.3.) festgesetzt ist.

Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Typenbezogene Festsetzungen

Zur Regelung der Héhenentwicklung des Geldndes und der Geb&udeanschliisse sind im B-Plan
verbindliche Hohenkoten angegeben. Die Héhenlage von Gebéuden wird im Regelschnitt tiber
die FFB-Kote des Eingangsgeschosses Uiber NN festgesetzt.

Die maximalen Trauf- bzw. Firsth6hen werden mit Koten tiber NN verbindlich festgesetzt. Fir
die Geschosshohen werden RichtmaBe angegeben. Die gesamte Gebaudehthe (Summe aller
Geschosshdhen) ist als MaximalmaR bindend.

Uber die Anordnung von Kellern werden in den typenbezogenen Festsetzungen keine binden-
den Angaben gemacht. Unter Geb&uden sind Kellergeschosse zuléssig, soweit deren Belich-
tung und Beltftung in ausreichendem MaB gewéhrleistet ist und die Belange von Nachbarn
nicht beeintrachtigt werden.

Auf den hochliegenden Grundwasserspiegel wird hingewiesen (Stand 21.04.1992: +356,38).

Die typenbezogenen Festsetzungen gelten in Zusammenhang mit den Gbrigen Festsetzungen.
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2131 G1 (Flurstiick 59/15)
Geschosswohnungsbau, zweigeschossig, max. 6 WE je Geb&ude, mit symmetrischem

Satteldach
Regelschnitt:
FH +370,15
..
SD Il + DG
32°
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2 10-18° o i 5
2 L M
= | - ; r/ . T
% ~|  OKFFB+360,001 7
g2 EG ‘ Yl
: ]
+358,50 ity
\v4 o ol S T .;_al. ____________
e
G, .
S‘| R
2 E:
: : I
23 | 12 |
1 | T

G 1/1 Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung

EG, 1. OG als Vollgeschoss zuléssig; Kniestock zuldssig max. 0,80 m von OK
RohfuBboden bis OK Pfette

G 1/2 Baukorper

Hauptgebaude im Grundriss als Rechteck; Dachneigung 32°.
Dachgauben zuldssig, entsprechend den gestalterischen Festsetzungen (siehe 2.2.)

G 1/3 Anbauten

Innerhalb der im B-Plan angegebenen Baulinien und Baugrenzen ist ein Anbau
zulassig. Pultdach, Dachneigung 18° (max. FH + 364,6 m.{i.NN.).

Innerhalb der im B-Plan gekennzeichneten Anbauzone sind zweigeschossige
Wintergérten zuldssig. Pultdach, Dachneigung 10 — 18° (max. FH + 365,7 m.i.NN.).

Innerhalb der im B-Plan angegebenen Baugrenzen ist eine Garage zulassig mit
Satteldach, Dachneigung 32° wie Hauptgebaude. (max. FH + 363,2 m.0.NN. )

Der DachanschluB sémtlicher Anbauten darf nur unterhalb der Traufe des Hauptge
b&udes erfolgen.
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21,32 G 2 (Flurstlick 59/5)

Geschosswohnungsbau, zweigeschossig, max. 6 WE je Geb&ude, mit symmetrischem

Satteldach
Regelschnitt:
FH +367,80
N
‘_T"__. N? i 3
xd 106 il m
E ‘ {7 s
2 e iy :
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o' ‘ Sh
® | |%
o [~=]
| 9 l
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G 2/1 Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung

EG, DG als Vollgeschoss zulassig, Kniestock zuldssig max. 1,2 m von OK RohfuBboden
bis OK Pfette

G 2/2 Baukérper

Hauptgebdude im Grundriss als Rechteck, Dachneigung 32°,
Dachgauben zuléssig, entsprechend den gestalterischen Festsetzungen (siehe 2.2.)

G 2/3 Anbauten

Innerhalb der im B-Plan angegebenen Baugrenzen ist eine Garage zulassig mit
Satteldach. Dachneigung 32° wie Hauptgebaude (max. FH + 365,5 m.(i.NN.).

Der DachanschluB samtlicher Anbauten darf nur unterhalb der Traufe des
Hauptgebaudes erfolgen.
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2133G3 (Flurstiick 59/2)

Geschosswohnungsbau, zweigeschossig, max. 6 WE je Gebaude, mit symmetrischem

Satteldach
Regelschnitt:
FH +§%?5 :
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. 30n / AL
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gl E
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G 3/1 Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung

EG, 1. OG als Vollgeschoss zulassig; Kniestock zulassig max. 0,80 m von OK
RohfuBboden bis OK Pfette

G 3/2 Baukorper

Hauptgebaude im Grundriss als Rechteck; Dachneigung 32°.
Dachgauben zulassig, entsprechend den gestalterischen Festsetzungen (siehe 2.2.)

G 3/3 Anbauten

Innerhalb der im B-Plan angegebenen Baugrenzen ist eine Garage zulassig mit
Pultdach; Dachneigung 10-18°. (max. FH + 363,4 m.(.NN. )

Der DachanschluB samtlicher Anbauten darf nur unterhalb der Traufe des Haupt-
gebdudes erfolgen.

2.1.4. Nicht Uberbaubare Grundstcksflachen und die Stellung der baulichen Anlagen

2.1.4.1 Abweichende Abstandsflachen (Art. 6 i.V. mit Art. 69 BayBO)
Soweit bei Ausnutzung der im B-Plan festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksbereiche und
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2.1.4.2

2.143

2.1.5.

2.1.7.

der zugelassenen Héhenentwicklung die nach Art. 6 Abs. 4 - 6 BayBO anfallenden Abstands-
flachen zwischen den Gebauden nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich
aus dem Plan ergebende MaB reduziert.

Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen

Baulinien und Baugrenzen kdnnen von untergeordneten Bauteilen Gberschritten werden, so-
fern diese geméB Art. 6 Abs. BayBO innerhalb der Abstandsflachen zulassig sind und nicht
nachfolgenden Festsetzungen entgegensprechen (§23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Sofern es in den typenbezogenen Festsetzungen vorgesehen ist, kénnen Baulinien und Bau-
grenzen dberschritten werden von Balkonen, Wintergérten und Laubengéngen bis zu einer
maximalen Tiefe von 1,50 m und deren Uberdachungen bis zu einer maximalen Tiefe von 1,80
m, auch wenn diese Bauteile mehr als 1/3 der Fassadenlénge ausmachen (§23 Abs. 2 und 3
BauNVO).

In den nicht (iberbaubaren Grundstiicksbereichen sind Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO nicht zulassig, sofern im Bebauungsplan nichts anderes zeichnerisch fixiert ist.
Zulassig sind jedoch Terrassen, Pergolen, Einfriedungen und fir die Unterbringung von
Abfallbehéltern notwendige Geh&use, Verkleidungen und Unterstellddcher, sofern sie den
gestalterischen Festsetzungen entsprechen und in den typenbezogenen Festsetzungen nichts
anderes vermerkt ist.

Stellplétze und Garagen
In Abschnitt Il sind Stellplétze gemaB folgendem Stellplatzschliissel nachzuweisen:

2 Stellplatze je Einfamilienhaus
1,5 Stellpldtze je Wohneinheit in Mehrfamilienhusern

Die Zu- und Abfahrt ist nur (ber die ausgewiesenen Bereiche zuléssig.

Sichtdreiecke

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmiindungen sind von
sichtbehindernden Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 0,8 m wber die Fahrbahnober-
flache der KreisstraBe ragen (siehe auch Empfehlungen fiir die Anlage von Hauptverkehrsstra-
Ben — EAHV 93).

An den Zufahrten bzw. Einmindungen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

70 m beiderseits im Zuge der KreisstraBe PA 4 (Holzbacher StraBe)
3 m im Zuge der Zufahrten bzw. Einmiindungen

Mit Geh- und Fahrtrechten zu belastende Flachen

Die entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind dem 6ffentlichen Verkehr zu widmen (siehe
Planzeichen).

Oberflachenwasser

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

Naturnahe Ausbildung der Entwdsserungseinrichtungen

_ Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Griben

I

Breitflachige Versickerung von Niederschlagswasser
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2.1.10.

211

2.1.12.

2113,

Alternativ werden Oberflachenwasser und Dachwasser Uber die 6ffentliche Entwasserung ab-
gefthrt (Trennsystem mit Regenriickhalt).

Hochwasserverhaltnisse

Auf den Flurstiicken 59, 59/7 und 59/15 sind keinerlei Auffullungen oder Aufschiittungen zu-
lassig, da sich diese beim 100-jahrlichen Hochwasserabfluss (HQ;o,) im Uberschwemmungsbe-
reich des Zeller Baches befinden. Aus diesem Grund muss die Héhenkote OK FFB des unters-
ten fir Wohnnutzung vorgesehenen Geschosses der Bebauung in diesem Bereich mind.
+360,00 m 0. NN betragen.

Fur die bereits gefdhrdeten Nebengebaude auf FI.Nr. 59 und 59/6 ergeben sich durch den ge-
planten Vollversorgermarkt in Abschnitt Il keine Verschlechterungen. Die Erdgeschosse der
Hauptgebaude an der Holzbacher StraBe liegen beim 100-jahrlichen Hochwasserabfluss
(HQ,00) hochwasserfrei (maBgebendes Gebaude: Hs-nr. 14a OK Eingang ca. 359,65 m (. NN).

Wasserversorgung

Neubauvorhaben sind an das Leitungsnetz der , Wasserversorgung Unteres Inntal” anzuschlie-
Ben.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend §1a Wasserhaus-
haltsgesetz sollen die Bauwerber auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen werden. Ein
wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien (u.a.
Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettenspiilkasten) sowie durch Verwendung von Regen-
wasser zur Gartenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwasser-
sammelbehalter) erreicht.

Bei Ausnutzung des Baurechts fur das geplante Mehrfamilienhaus auf FI.-Nr. 59/2 wird die
dort verlegte Wasserleitung tangiert. In diesem Fall ist die Leitung auf Kosten des Bauherrn zu
verlegen.

Elektrische Versorgung

Die elektrische ErschlieBung des Bebauungsplangebiets wird iiber die vorhandene Trafostation
gefiihrt. Der Anschluss erfolgt Uber Erdkabel, so dass Kabeleinfuhrungen in den Einzelgeb&u-
den erforderlich sind. Entsprechende Auskiinfte erteilt die E.ON Bayern AG, Kundencenter
Vilshofen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten ist die Bezirksstelle zu verstindigen, so dass
die genaue Lage der Kabeltrassen bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorschriften ge-
troffen werden kénnen. Zum Thema Pflanzungen sei zuséatzlich auf das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen verwiesen.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Diese sind bei der Bauausfiihrung zu
schitzen bzw. zu sichern und dirfen nicht Gberbaut bzw. vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden. Sollte eine Umverlegung erforderlich werden, so wird der Auftrag dazu
mind. drei Monate vor Baubeginn benétigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veran-
lassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Grunordnung und Freiflachen

Zu jedern Bauantrag mit mehr als drei WE ist ein Freifldchengestaltungsplan vorzulegen. Je
drei Stellplatze ist zur Begriinung der Parkplatze ein GroBbaum zu pflanzen.

Die Winterlinde, Buche und Erlengruppe auf den Flurnrn. 59, 59/7 und 59/15 sind zu erhalten.
Die Buche und ihr Wurzelteller sind wahrend der Bautétigkeit durch wirksame MaBnahmen
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vor Beeintrachtigungen zu schiitzen (Holzzaun). Auf den tibrigen Bewuchs mit Laubgehdlzen
ist soweit wie méglich Riicksicht zu nehmen.

Eine Pflanzung von Nadelgehélzen als lebende Ziune ist nicht zuldssig. Bei der Ubrigen Be-
pflanzung der privaten Frei- und Griinflichen ist der Nadelgehélzanteil auf 20 % zu beschrin-
ken.

Larmschutz

Fur die unmittelbar im Westen an Abschnitt il angrenzende Parzelle gilt, dass in den Oberge-
schossen der Gebaude alle Fenster mit direkter Sichtverbindung zu den Parkplétzen des Le-
bensmittel-Supermarktes der Schallschutzklasse Il entsprechen miissen.

Fur die Parzellen, welche direkt an die Holzbacher StraBe (KreisstraBe PA4) angrenzen, gilt zu-
dem, dass alle Fenster mit direkter Sichtverbindung zur StraBe der Schallschutzklasse Il ent-
sprechen missen.

Die entsprechenden Fenster kénnen aus schallschutztechnischer Sicht nicht zum Liiften ge-
nutzt werden. Besteht keine Liftungsméglichkeit tiber andere Fenster, ist bei ruhebedurftigen
Raumen eine ZwangsbelUftung vorzusehen.

2.1.15, Denkmalschutz

2.2,

2.2,

2:2:1.1

Fur das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalschutzrechtlichen
Griinde vor, die der geplanten Bebauung entgegenstehen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art.8 Denkmalschutzgesetz (DschG) und sind dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu geben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 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 typenbezo-
genen Festsetzungen angefiihrt ist, betragt die zulassige Dachneigung von Hauptgebiuden
bei Satteldachern 30° - 40°, bei Pultddchern 10° - 18°. Satteldacher sind symmetrisch auszu-
fuhren. Ungleiche Neigungen der Dachflichen sind unzulassig.

Hauptgebaude

Sattel- und Pultdacher sind als naturrote Ziegeldacher (Ziegel oder Betondachsteine) auszufiih-
ren.

Bei Dachneigungen von 30° - 40° sind am Ortgang keine Dachiberstinde zuldssig. An der
Traufe sind Ubersténde bis 0,3 m zulissig.

Bei Dachneigungen bis 18° ist traufseitig ein Dachiiberstand bis 1,0 m, am Ortgang bis 0,5 m
zulassig.

Nebengebdude

Pultddcher mit einer zuldssigen Dachneigung von 10 - 18° sind alternativ als naturrote Ziegel-
décher (Ziegel oder Betondachsteine), als Blechdicher in handwerklicher Stehfalzdeckung (ti-
tanisiertes Zinkblech oder Kupferblech) oder als Glasdécher auszubilden.,

Traufseitig ist ein Dachlberstand bis zu 1,0 m zulassig. Am Ortgang ist ein Dachiberstand bis
zu 0,5 m zuldssig.
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Vorspringende Bauteile

Anbauten wie z. B. Balkoniuberdachungen, Erkerabdeckungen, Vordacher und Wintergérten
sind von den Dachern der Hauptbaukorper abzusetzen. Dachabschleppungen bei Dachern mit
einer Dachneigung > 18° sind unzulassig. Die Deckungen sind in Blech oder Glas auszufithren.

Unbeschichtete kupfer- und zinkgedeckte Dachflachen sind aufgrund der hohen Schadstoff-
konzentration im Dachflachenwasser zu vermeiden.

Dachaufbauten

Dachgauben

— Auf steilen Satteldachern (Dachneigung > 30°) sind einzelne stehende Gauben zuléssig,
sofern in den typenbezogenen Festsetzungen nichts anderes vermerkt ist

— Schleppgauben sind unzuléssig

— Dacheinschnitte (sog. negative Gauben) sind unzulassig

—~ Die Seitenflachen der Gauben sind, sofern nicht verglast, zu verblechen
— Dachiberstande sind unzuldssig

— Ziegeldeckungen sind unzuldssig

— Die duBere Breite der einzelnen Gaube darf 1,3 m nicht tberschreiten

— Der Abstand der Gauben untereinander sowie zur GiebelwandauBenkante bzw. Geb&ude-
trennwand muss mind. 1,5 m betragen

— Der Abstand der Gaubenvorderseite zur traufseitigen GebdudeauBenwand darf maximal
1,0 m betragen

— Die Gauben diirfen zusammen hdchstens 1/3 der gesamten Trauflinge ausmachen

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

Dachflachenfenster, Oberlichter
Zur Belichtung der Dachréume sind ferner zulsssig:
— einzelne Dachfldchenfenster mit einer maximalen Breite von 1,0 m

—  Glassattel am First mit einer maximalen Breite von jeweils 1,5 m beidseits des Firsts, in
Dachneigung

— Glasdacher, auch in Verbindung mit Sonnenkollektoren, sofern sie an der Traufe begin-
nen, mit einer maximalen Feldbreite von 1,5 m

Fassadengestaltung

Hauptgebaude

Gebaude mit Satteldach sind mit glattem AuBenputz zu versehen.

Putze mit Glimmerzusatz, stark gemusterte Putze wie mit Steinchen verriebener Putz oder
Zierputze mit Nester-, Nockerl-, Wirmer-, Waben-, Wellen- oder Facherstruktur sind nicht zu-
lassig.

Farblich abgesetzte Sockel sind unzulassig.

Gebaude mit flach geneigten Dachern (< 18°) konnen wahlweise groBflachig mit Holz oder
Holzwerkstoffen bekleidet werden.
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Rickgebdude, Anbauten

An- und Zwischenbauten sowie Rick- und Nebengebdude mit Pultdachern kénnen groBfla-
chig mit Holz oder Holzwerkstoffen bekleidet oder als Glaskonstruktionen ausgefiihrt werden.
Nicht zulassig sind Verkleidungen aus Kunststoff oder Metall sowie kleinformatige Verkleidun-
gen aus Faserzement (Schindeln).

Balkone, Loggien und Laubengange

Balkone und Laubengénge sind mit filigranen Geldndern aus Holz, Metall oder Glas zu verse-
hen. BetonbrUstungen sind unzuldssig.

Die erdgeschossigen Bereiche unter Laubengéngen sind von Bebauung freizuhalten. Einzelne
ErschlieBungstreppen sind jedoch zulassig.

Laubengénge sind mit durchlaufenden, vom Dach des Hauptgebdudes abgesetzten Dichern
zu Uberdecken. Ein Abschleppen des Hauptdachs ist nicht zulassig.

2.2.1.4 Werbeanlagen

Art der Werbung

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Reine Fremdproduktwerbung ist
grundsétzlich unzuldssig. Uber Art. 57 Abs. 1 Nr. 11 BayBO hinaus sind genehmigungspflichtig
die dauernde und voribergehende Einrichtung, Aufstellung und Anbringung sowie die we-
sentliche Anderung:

~ auch von Werbeanlagen bis zu einer GréBe von 1,0 gm, mit Ausnahme von Namensschil-
dern, 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 baulichen Anlage verbunden sind und die Geb&udeflucht nicht Gberschreiten

— von Vitrinen, Automaten und Kiosken

Ausbildung von Werbeanlagen

Die Werbeanlagen haben sich in der Farbgestaltung, der Materialwahl, der Anordnung und
den Proportionen in das Ortshild einzuftigen.

Zuldssige Werbeanlagen:
~  Schrift oder Zeichen unmittelbar auf die Putzfliche aufgemalt
— Tafeln, eventuell auch angestrahlt

— innerhalb von Arkaden Schriftziige aus geformten, leuchtenden Glasrdhren, sofern das
Schriftfeld im oberen Bereich von Schaufenstern angebracht und Bestandteil des Schau-
fenstereinbaus ist

— Nasenschilder in Anlehnung an Zunft- und Wirtshausschilder. Ausfiihrung als bemalte
Blechtafeln oder in Massivmetall mit einer maximalen Ansichtsflache je Seite von 0,5 gm;
Befestigung an Kragarmen aus Metall senkrecht zur Wand mit einer maximalen Ausla-
dung von 0,9 m; Ausfihrung von Gehdusen mit innerer Beleuchtung unzuléssig

— An einer Gebaudefassade ist je Gewerbebetrieb oder sonstiger Arbeitsstatte nur eine Wer-
beanlage zuldssig; sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebé&ude, so sind die
Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Unzuléssig sind:

— zu starke Kontraste und grelle oder abstoBende Farbgebung
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— Verteilung von Buchstaben eines Wortes auf verschiedene Fenster
-~ Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung

— Werbeanlagen, die eine Hohe von 0,4 m Uberschreiten und/oder weiter als 0,3 m vor die
Gebaudefront hervortreten (ausgenommen Nasenschilder)

— Werbeanlagen, bei denen die Werbung fir die eigene Leistung oder der eigene Name ge-
geniber einer Fremdwerbung (z. B. Markenreklame) in den Hintergrund tritt

- Haufung gleicher Anlagen oder das Zusammentreffen miteinander unvereinbarer Anlagen

- Lichtwerbungen, sofern sie nicht unter den zuldssigen Werbeanlagen gefihrt sind.

Werbeanlagen durfen nicht angebracht werden:

— oberhalb der Unterkante der Fenster des ersten Obergeschosses, auch nicht an, in oder
hinter Fenstern von Obergeschossen

— an Einfriedungen und Vorgarten
—~ an Taren, Toren und Fensterladen
— an Baumen

— an Balkonen und Erkern, AuBentreppen und sonstigen, die Gebiudeflucht Uberschreiten-
den Bauteilen

— auf bzw. an Dachern, Dachgesimsen und Schornsteinen.
Schaufenster und Eingangstlren

Schaufenster und Eingangstiren aus Glas diirfen nur insoweit beklebt werden, als nicht mehr
als 20 % jeder einzelnen Glasfldche in Anspruch genommen wird.

Antennen
Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne Uber Dach zuldssig.

Parabolantennen sind, sofern sie nicht Bestandteil von Gemeinschaftsantennenanlagen sind,
nur zuldssig, wenn sie von den das Bebauungsplangebiet umgrenzenden StraBen aus nicht
sichtbar sind.

Gestaltung der AuBenanlagen

Belage

Stellpldtze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke, Schot-
terrasen, Pflaster mit Fugen, TTE-Pflaster).

Sichtschutzmauern, Zaune, Stiitzmauern

Zuldssig sind:

— geschlossene Mauern mit ebener Oberflache oder Holzsichtschutzwénde, mindestens 1,8
m, maximal 2,0 m hoch, im Anschluss an Gebduden mit einer maximalen Ldnge von 5 m

~ Holzzdune, ohne Sockel mit senkrechten Latten, mind. 1,1 m bis max. 1,4 m hoch, auf
.- der Grundstlicksgrenze, soweit der B-Plan keine anderen Festsetzungen trifft

— Drahtzéune ohne Sockel, max. 0,8 m hoch, grundsétzlich 1,0 m hinter der Grundstticks-
grenze mit auBenliegender Bepflanzung entsprechend Pflanzschema
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T

3.1.

3.1.7,

— Hecken aus Strauchern entsprechend Pflanzschema.

Nicht zulassig sind Wande oder Stlitzmauern aus grobem Natursteinmauerwerk.

Abfallbehalter

Abfallbehalter, Wertstofftonnen und ahnliches miissen so aufbewahrt werden, dass sie vom
dffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind. Sofern die Aufbewahrung nicht innerhalb
der Gebdude oder in Gemeinschaftsgaragen maglich ist, sind zur Sichtabschirmung geeignete
Umbauungen, Umpflanzungen oder Uberdachungen auch innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Gebduden und Umweh-
rungen gelten entsprechend.

Abschnitt Il - Sondergebiet (geplanter Lebensmittel-Supermarkt)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich zwischen Abschnitt Il im Westen und Kirchenweg im Osten beinhaltet die Flur-
stlicke 58 und 58/2 und ist als Abschnitt Il bezeichnet. Abschnitt Il ist festgesetzt als Sonsti-
ges Sondergebiet (§11 BauNVO) und als Sondergebiet gekennzeichnet: SO. Die Zweckbestim-
mung lautet ,Einzelhandel”.

Abschnitt Il umschlieBt ein Einkaufszentrum mit den zugehorigen Stellplatzflichen, den priva-
ten Grinzug mit éffentlichem FuBweg entlang des Kirchenwegs sowie den Doktorweg. Die
Gesamtverkaufsflache darf in den ausgewiesenen Baufldchen 1.650 gm nicht iiberschreiten.
Die Verkaufsflache je selbstéandigen Einzelhandelsbetrieb darf héchstens 1.100 gm betragen
(8§11 Abs.3 Nr.1 BauNVO).

Zweck des Sondergebietes ist die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung. Die hohe Ge-
samtgeschossflache lasst gerade in diesem zentralen Bereich der Marktgemeinde nicht unwe-
sentliche Auswirkungen im Sinne des §11 Abs.3 Satz 2 BauNVQ auf das Ortsbild erwarten.
Dem Ziel der harmonischen Einbettung des Einkaufszentrums in die Umgebung und der Auf-
wertung des Ortskerns ist daher besondere Beachtung zu schenken.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige GRZ betrégt 0,8 (§17 Abs.1 BauNVO).
Die maximal zuldssige GFZ betragt 2,4 (§17 Abs.1 BauNVQ).

Im Einzelnen gilt jedoch vorrangig das MaB der baulichen Nutzung, das im Bebauungsplan
durch Baulinien, Baugrenzen, Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlage oder
durch besondere Festsetzungen (siehe 3.1.3.) festgesetzt ist.

Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Besondere Festsetzungen

Zur Regelung der Héhenentwicklung des Geldandes und der Geb&udeanschiiisse sowie der ma-
ximalen Trauf- bzw. Firsthéhen sind im B-Plan Héhenkoten angegeben. Diese sind in Abschnitt
Il unter Einbezug einer Toleranz von +/- 30 cm verbindlich.
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3.1.441

3.142

3.1.4.3

3.1.5:

3. 1.2

Lebensmittel-Supermarkt (Verkaufsfliche max. 1.100 gm) mit angegliedertem weiteren Einzel-
handelsmarkt (Verkaufsflache max. 550 gm)

Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung

EG als Vollgeschoss fiir Sondernutzung zuldssig (groBflichiger Einzelhandel);
Grundflache ca. 2.700 gm

Baukorper

Hauptgebaude mit Pultdach, Dachneigung 5°; max. zulissige Traufhdhe +365,3 m
(+/- 30 cm), max. zuldssige Firsthdhe +368,2 m (+/- 30 ¢cm); im Bereich der
Anlieferung Flachdach zulassig; OK FFB +359,8 m

Anbauten

Ein Anbau ist lediglich im Bereich des Haupteingangs auf der Siidseite des
Hauptbaukérpers innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anbauzone zulssig.
Sonstige Anbauten sind unzulassig.

Nicht tberbaubare Grundstiicksflachen und die Stellung der baulichen Anlagen

Abweichende Abstandsflachen (Art. 6 i.V. mit Art. 69 BayBO)

Soweit bei Ausnutzung der im B-Plan festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksbereiche und
der zugelassenen Hohenentwicklung die nach Art. 6 Abs. 4 — 6 BayBO anfallenden Abstands-
flachen zwischen den Gebauden nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich
aus dem Plan ergebende MaB reduziert.

Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen

Baulinien und Baugrenzen kénnen von untergeordneten Bauteilen Uberschritten werden, so-
fern diese gemaB Art. 6 Abs. BayBO innerhalb der Abstandsflichen zuldssig sind (§23 Abs. 2
und 3 BauNVO).

Im Bereich der im Bebauungsplan gekennzeichneten Anbauzone kann die Baugrenze iiber-
schritten werden von einem zusammenhangenden Vorbau bis zu einer maximalen Tiefe von
4,00 m und dessen Uberdachung bis zu einer maximalen Tiefe von 5,25 m. Der Vorbau darf
hochstens 25% der Fassadenlédnge des Supermarktes abdecken bzw. maximal 25% der vorge-
sehenen Anbauzone einschlieBen, sowie eine Traufhthe von maximal 3,80 m nicht Giberschrei-
ten (8§23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

In den nicht Giberbaubaren Grundstiicksbereichen sind Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO nicht zuléssig, sofern im Bebauungsplan nichts anderes zeichnerisch fixiert ist.

Flachen far Stellplatze mit ihren Zufahrten

Stellplatze sind nur auf den festgesetzten Flachen zuldssig (§12 Abs. 6 und 7 BauNVO). Die
Zu- und Abfahrt ist nur tiber die ausgewiesenen Bereiche zulssig.

Mit Geh- und Fahrtrechten zu belastende Flachen

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

Private und o6ffentliche Freiflachen

Innerhalb des Griinzugs entlang des Kirchenweges ist ein 6ffentlicher FuBweg vorgesehen.
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3.1.9.

Der Weg ist stdlich des Zeller Baches bis zum Anschluss an den Doktorweg mit einer asphal-
tierten Deckschicht zu versehen und in einer Breite von 2,00 m auszubilden. In diesem Ab-
schnitt ist der FuBweg direkt an die StraBenlage anzuschlieBen und eine Baumreihe gemaB
Pflanzliste 3.1.13.3. Abs. a) zu pflanzen; die Griinflichen sind gértnerisch zu gestalten. Hierbei
ist darauf zu achten, dass bei samtlichen Baumpflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m
zu angrenzenden Versorgungsleitungen und Kabeltrassen im Erdreich eingehalten werden
muss.

In den entsprechend gekennzeichneten Bereichen ist eine Einfriedung nicht zuldssig (Art.81
Abs.1 Nr.5 BayBO). Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen

Oberflachenwasser

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

— Naturnahe Ausbildung der Entwdésserungseinrichtungen

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

-~ Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Grédben
— Breitflachige Versickerung von Niederschlagswasser

Alternativ werden Oberflachenwasser und Dachwasser (iber die éffentliche Entwésserung ab-
geflhrt (Trennsystem mit Regenriickhalt).

Das Oberflachenwasser der Dachflédchen und - soweit méglich — auch der Parkplatzflachen
des geplanten Lebensmittel-Supermarktes soll Uber ein Regenriickhaltebecken gedrosselt in
den Zeller Bach (Gewdsser lll. Ordnung) geleitet werden. Gleichzeitig wirkt das Becken als
Sedimentationsanlage flr Fest- und Schadstoffe. Es ist ein Antrag auf Erteilung einer be-
schrankten wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB Art. 17 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) zum
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser zu stellen. Die entsprechenden Antragsun-
terlagen werden vom Ingenieurblro Wagmann erstellt und beim Landratsamt zur Genehmi-
gung eingereicht werden.

Bei der Neugestaltung der Beldge und Oberflachen des Doktorweges ist zu gewdahrleisten,
dass kein StraBenoberflachenwasser im Bereich der Einmiindung vom Doktorweg auf die
Holzbacher Strafle gelangt.

Hochwasserverhaltnisse

Der Zeller Bach (Gewasser lll. Ordnung) ist gem. §31b Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt bzw. gem §31b Abs.5 WHG nicht vorldufig ge-
sichert. Teilbereiche des Bebauungsplanes liegen im faktischen Uberschwemmungsgebiet des
Zeller Baches; die Verdnderungen der Hochwasserverhéltnisse durch die Umsetzung des Le-
bensmittel-Supermarktes wurden durch das Ingenieurbiiro Wagmann anhand einer 2-dimen-
sionalen Wasserspiegelberechnung umfangreich gepriift.

Der 100-jahrliche Hochwasserabfluss HQ,,, wurde vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
ermittelt und mit 17 m3/s vorgegeben. Der Hochwasserabfluss ist im Bereich des Bebauungs-
planes durch den Multiplate-Durchlass Kirchenweg gepragt. Es kommt zu einem Aufstau vor
dem Durchlass und entsprechendem Druckabfluss, ein GroBteil der Flichen des geplanten
Supermarktes und der vorgesehenen Parkplatze liegen also im Uberschwemmungsgebiet. Der
Rickstau vor dem Multiplate-Durchlass reicht bis zur Holzbacher StraBe. Die errechneten
Wasserspiegellagen liegen im Bereich des Vollversorgermarktes bei ca. 359,50 m {i. NN.

Der Kirchenweg wird im Bereich des Durchlasses nicht iberstrémt, die Gberschiissigen Wasser-
mengen flieBen im Kreuzungsbereich Kirchenweg — Gabingerweg (Tiefstelle, vgl. Bestandsauf-
nahme) in den StraBenbereich Gber und in Richtung Gabingerweg und tber den Kirchenweg

in Richtung Ortszentrum ab. Es war zu prifen, ob diese Sekundarstrémung durch den Neubau
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eingeschrankt wird, was einen weiteren Aufstau vor dem Durchlass, eine entsprechende Erhé-
hung der Wasserspiegellagen vor dem Durchlass (mit negativen Auswirkungen fir die Oberlie-
ger) und eine Erhéhung des Abflusses im Durchlass (mit negativen Auswirkungen fiir die Un-
terlieger) zur Folge hatte. Die Erkenntnisse sind in die Planung eingeflossen, insbesondere im
Bereich des NO-Ecks des Lebensmittel-Supermarktes und im Bereich des FuBweges 6stlich des
Marktes. Hier durfen keine Béschungen und Aufschittungen ausgefihrt werden, damit die
Strdmung in Richtung Ortszentrum erhalten bleibt.

Vergleichsberechnungen zwischen Urzustand und Zustand nach Bebauung zeigen, dass nega-
tive Auswirkungen fir die Unter- und Oberlieger nicht zu erwarten sind. Die Anderungen der
Wasserspiegellagen liegen im Rahmen der Modell- und Rechengenauigkeit. Es ergibt sich kei-
ne Verschlechterung fur die bereits gefdhrdeten Nebengebiude auf FI.Nr. 59 und 59/6, die
Erdgeschosse der Hauptgebdude an der Holzbacher StraBe liegen beim Abfluss HQ,q, hoch-
wasserfrei (maBgebendes Geb&dude: Hs.Nr. 14a: OK Eingang ca. 359,65 m i. NN).

Negative Auswirkungen fur die Unterlieger durch geringfligige Abflusserhéhungen im Multi-
plate-Durchlass kénnen durch kleinere bauliche MaBnahmen, v. a. im Bereich der FuBgénger-
briicke zum Freibad verhindert werden. Die erforderlichen UmgestaltungsmaBnahmen sind
vom Markt Farstenzell im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf, Service-
stelle Passau, spatestens bis zur Fertigstellung des geplanten Lebensmittel-Supermarktes abzu-
schlieBen.

In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wurde die Oberkante FFB des ge-
planten Supermarktes unter Beriicksichtigung eines Freibordes auf mind. 359,80 m {i. NN fest-
gelegt. Abflusshemmende Bepflanzungen und Einfriedungen im Uferbereich sind zu vermei-
den. Anb&schungen im Bereich der Nordseite des Marktes sind zu vermeiden, es solite eine
Sttzmauer als senkrechter Abschluss des Gebdudes vorgesehen werden.

Der stdlich des Zeller Baches verloren gehende Retentionsraum wird durch die geplanten Ab-
grabungen am nérdlichen Bachufer (vgl. Grinordnungsplan) weitgehend ausgeglichen.

Wasserversorgung

Neubauvorhaben sind an das Leitungsnetz der , Wasserversorgung Unteres Inntal” anzuschlie-
Ben.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend §1a Wasserhaus-
haltsgesetz sollen die Bauwerber auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen werden. Ein
wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien (u.a.
Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettensptlkdsten) sowie durch Verwendung von Regen-
wasser zur Gartenbewasserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwasser-
sammelbehalter) erreicht.

Elektrische Versorgung

Die elektrische ErschlieBung des Bebauungsplangebiets wird tber die vorhandene Trafostation
gefahrt. Der Anschluss erfolgt Gber Erdkabel, so dass Kabeleinfiihrungen in den Einzelgebau-
den erforderlich sind. Entsprechende Ausknfte erteilt die E.ON Bayern AG, Kundencenter
Vilshofen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten ist die Bezirksstelle zu verstindigen, so dass
die genaue Lage der Kabeltrassen bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorschriften ge-
troffen werden kénnen. Zum Thema Pflanzungen sei zusétzlich auf das , Merkblatt iiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen verwiesen.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen. Diese sind bei der Bauausfithrung zu
schitzen bzw. zu sichern und durfen nicht iiberbaut bzw. vorhandene Uberdeckungen nicht
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verringert werden. Sollte eine Umverlegung erforderlich werden, so wird der Auftrag dazu
mind. drei Monate vor Baubeginn benétigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veran-
lassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

3.1.13. Grunordnung und Freiflachen

In Abschnitt Il sind die Vorgaben des Griinordnungsplans durch den Landschaftsarchitekten
unbedingt einzuhalten.

Fir den Fall der zukiinftigen ersatzlosen Beseitigung des Gebaudes am westlichen Rand des
Parkplatzes des Lebensmittel-Supermarktes ist die sich ergebende Freifldche zur privaten
Griunflache umzuwidmen.

Es sind ausschlieBlich nachfolgend aufgefiihrte Gehélze entsprechend den Festsetzungen
durch Planzeichen zu verwenden. Nadelgehélze dirfen nicht gepflanzt werden. Die genaue

31131

3.1.13.2.

b)

3.1.13.3.

a)

b)

Baumpflanzung Parkplatze

Bepflanzung ist Uber einen Freiflachengestaltungsplan festzulegen.

Die Baumpflanzungen im Parkplatzbereich sind gemaB den ,, Empfehlungen fir
Baumpflanzungen — Substratanforderungen und Bauweisen” der Forschungsgesell
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) vorzunehmen.

Pflanzliste Eingrinung Lebensmittel-Supermarkt am Zeller Bach

GroBkronige Laubbdume (Baume 1. Ordnung)
Sol. (5xv, m.Db.), Stammumfang > 30-35 cm, H 500-700 cm

Traubenkirsche
Schwarzerle
Bergahorn

Laubstraucher

Sol, m.Db. 250-300
Roter Hartriegel
Salweide

Liguster

Prunus padus
Alnus glutinosa 7
Acer pseudo-platanus

Cornus sanguinea
Salix caprea
Ligustrum vulgare

Pflanzliste Fassadenbegriinung, Grinzug, Doktorweg und Parkplatze

GroBkronige Laubb&dume (Baume 1. Ordnung)

Hochstédamme (3xv, m.B.), Stammumfang > 12-14 cm

Spitzahorn

Spitzahorn , Eurostar”
Winterlinde

Winterlinde “Greenspire”
Winterlinde “Rancho”
Schwedische Mehlbeere

Laubstraucher

2xv, 0.B. 100-150
Zierstraucher, z.B. Felsenbirne

Bodendecker
Th, z.B., Fingerstrauch

Acer platanoides

Acer platanoides , Eurostar”
Tilia cordata

Tilia cordata “Greenspire”
Tilia cordata ,Rancho”
Sorbus intermedia

Amelanchier canadensis

Potentilla in Sorten
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d) Kletterpflanzen
Th.
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata , Veitchii” und P.
quinquefolia
Immergriine Geisschlinge Lonicera henryi

3.1.14. Larmschutz

Die Gerduschentwicklung durch den Betrieb des geplanten Lebensmittel-Supermarktes darf
die in der nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45692
weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:

— Emissionskontingent (flichenbezogener immissionswirksamer Schallleistungspegel) von 60
dB{A)m? am Tag bzw. 45 dB(AY¥m? in der Nacht in Richtung Stiden

— Emissionskontingent von 58 dB(A)m? am Tag bzw. 43 dB(A)Ym? in der Nacht in Richtung
Osten

—  Emissionskontingent von 56 dB(A)Ym? am Tag bzw. 41 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung
Westen und Norden :

— am Obergeschoss der unmittelbar im Westen an das Sondergebiet angrenzenden Parzelle
(WAY} ist ein Emissionskontingent von 59 dB(A)m? am Tag bzw. 41 dB(A)m? in der Nacht
zuléssig

Die Prfung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Um diese geforderten Emissionskontingente nicht zu Giberschreiten und die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte zu gewahrleisten, sind auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 und Abs.6 BauGB) MaBnahmen zum Schutz der an-
grenzenden Gebiete vor Larmemissionen des geplanten Lebensmittel-Supermarktes zu treffen.
Im Einzelnen werden an der westlichen und &stlichen Grenze des Plangrundstiicks 2,5 m bzw.
3,0 m hohe dichte Larmschutzwande mit einem Flachengewicht von mindestens 15 kg/m?
gefordert. Das Errichten von Larmschutzwanden muss gemaB dem vorliegenden Schallschutz-
gutachten und den zugehérigen Festsetzungen der Griinordnungsplanung erfolgen.

Die Larmschutzwénde sind mit Kletterpflanzen der Pflanzliste 3.1.13.3. Abs. d) zu begriinen.

Fur den Fall der zukinftigen ersatzlosen Beseitigung des Gebaudes am westlichen Rand des
Parkplatzes des Lebensmittel-Supermarktes ist die jetzt durch Planzeichen festgesetzte Schall-
schutzmaBnahme in diesem Bereich insoweit zu ergénzen, dass eine geradlinig durchlaufende
Larmschutzwand entlang der Begrenzung des Parkplatzes entsteht. Dabei ist ein Zugang fir
die westlich der Larmschutzwand liegende private Griinfliche vorzusehen. Weiterhin sind die
derzeitig vorgesehenen Anschlisse der Schallschutzwand an das bestehende Gebaude abzu-
brechen. Die Wirksamkeit der SchallschutzmaBnahmen wie im bisherigen Umfang ist dabei
nachzuweisen.

Eine Anlieferung im Westen des Einkaufszentrums im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 7:00 Uhr ist
ausgeschlossen.

Blrordume innerhalb des Sondergebiets sind mit Fenstern der Schallschutzklasse Il auszufih-
ren.

3.1.15. Denkmalschutz

Fir das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalschutzrechtlichen
Grlnde vor, die der geplanten Bebauung entgegenstehen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art.8 Denkmalschutzgesetz (DschG) und sind dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege unverziglich bekannt zu geben.
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3.2

3.2:1,

312:1:1

3.21.2

3.2.1.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO i.V. mit §9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen

Dachform, Dachgestaltung

Lebensmittel-Supermarkt

Die Pultdachflache des geplanten Lebensmittel-Supermarktes ist als nicht reflektierendes,
dunkles Metalldach nach Bemusterung (Dachneigung ca. 5°) auszufithren. Unbeschichtete
Kupfer- und Zinkdeckung ist aufgrund der hohen Schadstoffkonzentration im Dachflachen-
wasser zu vermeiden. Ein Dachlberstand von max. 0,40 m ist zuldssig, in der siidseitigen
Anbauzone im Bereich des Haupteingangs bis zu max. 1,50 m.

Bei den sonstigen Gebauden im Abschnitt Ill gelten die Festsetzungen zur Dachform bzw.
Dachgestaltung entsprechend den Vorgaben fur Hauptgebaude in Punkt 2.2.1.1. Vorrangig
sind jedoch die zeichnerischen Festsetzungen gemaB Nutzungsschablone im B-Plan anzuwen-
den.

Dachaufbauten

In Abschnitt lll gelten die Festsetzungen zu den Dachaufbauten entsprechend Punkt 2.2.1.2.

Auf dem Lebensmittel-Supermarkt sind Dachaufbauten unzulassig.

Fassadengestaltung

Lebensmittel-Supermarkt

Die Nahe zum nordlich anschlieBenden Griinzug und zu den Wohngebieten im Osten und
Westen legen die Einbindung bzw. Einhausung von Lager- und Abstellflaichen in das kompakte
Bauvolumen des Hauptbaukdrpers sowohl aus gestalterischen wie auch larmschutztechni-
schen Griinden nahe.

Sowohl die Ost- und Westfassade wie auch die nérdliche Fassade sollen weitestgehend ge-
schlossen ausgebildet werden. Festgesetzt wird hierbei die Ausfihrung in Massivbauweise,
wahlweise glatt verputzt oder als Sichtmauerwerk bzw. -beton. Empfehlenswert erscheint die
Gliederung der Fassadenflachen durch sichtbare Ausfiihrung des Tragwerks. Die geschlosse-
nen Bereiche der Nordfassade des Marktes sind durch Anbringen von Rankhilfen und entspre-
chender Bepflanzung zu begriinen.

Putze mit Glimmerzusatz, stark gemusterte Putze wie mit Steinchen verriebener Putz oder
Zierputze mit Nester-, Nockerl-, Wirmer-, Waben-, Wellen- oder Facherstruktur sind nicht zu-
lassig.

Die Sudfassade kann davon abweichend entsprechend den veranderten Anforderungen insbe-
sondere im Bereich des Haupteingangs ausgebildet werden.

Bei den sonstigen Gebauden im Abschnitt Ill gelten die Festsetzungen zur Fassadengestaltung
entsprechend den Vorgaben fiir Hauptgebaude in Punkt 2.2.1.3.

3.2.1.4 Werbeanlagen

Art der Werbung

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig. Reine Fremdproduktwerbung ist
grundsétzlich unzuléssig. Uber Art. 57 Abs. 1 Nr. 11 BayBO hinaus sind genehmigungspflichtig
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3.2:.4.5

3.2.2.

3.2.2.1

die dauernde und voriibergehende Einrichtung, Aufstellung und Anbringung sowie die we-
sentliche Anderung 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 einzuflgen.

Zuldssige Werbeanlagen:
— Tafeln, eventuell auch angestrahlt
— maximal drei Fahnenmasten im Bereich der stidlichen Grenze des Flurstiicks 58/2

— An einer Gebaudefassade ist nur eine Werbeanlage zuldssig; sind mehrere werbeberech-
tigte Nutzer in einem Gebaude, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzu-
stimmen.

Unzuldssig sind:
— zu starke Kontraste und grelle oder abstoBende Farbgebung
—  Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung

— Werbeanlagen, die weiter als 0,3 m vor die Gebaudefront hervortreten (ausgenommen
Werbetafeln im Haupteingangsbereich des Lebensmittel-Supermarktes)

— Werbeanlagen, bei denen die Werbung fur die eigene Leistung oder der eigene Name ge-
genuber einer Fremdwerbung (z. B. Markenreklame) in den Hintergrund tritt

— Haufung gleicher Anlagen oder das Zusammentreffen miteinander unvereinbarer Anla-
gen.

Werbeanlagen dirfen nicht angebracht werden:
— an Bdumen

— auf bzw. an Dachern, Dachgesimsen und Schornsteinen (ausgenommen Werbetafeln im
Haupteingangsbereich des Lebensmittel-Supermarktes).

Schaufenster und Eingangstlren

Schaufenster und Eingangstiiren aus Glas dirfen nur insoweit beklebt werden, als nicht mehr
als 20 % jeder einzelnen Glasflache in Anspruch genommen wird.

Antennen

Parabolantennen sind, sofern sie nicht Bestandteil von Gemeinschaftsantennenanlagen sind,
nur zuldssig, wenn sie von den das Bebauungsplangebiet umgrenzenden StraBen aus nicht
sichtbar sind.

Antennen fiir Mobilfunknetze sind unzuldssig.

Gestaltung der AuBenanlagen

Beldge

GemaB Planzeichnung ist eine durch Belagswechsel (z.B. Pflaster) hervorgehobene FuBgénge-
rerschlieBungsachse mit einer Breite von 3,50 m auf dem Parkplatz zu gestalten, welche sich
in einem zukiinftigen Planungsschritt entlang der Westfassade des bestehenden Marktes im
Stiden des Geltungsbereichs fortsetzen soll.
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3.2.2.2

3:2:2.3

3.224

3.2.2.5

3.2.2.6

3.2.2.7

Generell sind die FuBgéngerwege entlang des Doktorwegs wie auch die Uberquerung dessel-
bigen mittels Belagswechsel vom Ubrigen Verkehrsbereich abzuheben und aufzuwerten. Die
Fahrbahnbreite des Doktorweges bleibt im bisherigen Umfang erhalten und betragt 5,5 bis
6.0 m.

Alle Beldge, insbesondere im Bereich der Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise
herzustellen (Kiesdecke, Schotterrasen, Pflaster mit Fugen, TTE-Pflaster).

Einfriedungen

Eine Einfriedung der privaten Freiflichen mit Zdunen oder Mauern ist nicht zulassig.

Schallschutzwande

Festgesetzt wird die Ausfiihrung analog den geschlossenen Fassadenflachen des geplanten
Lebensmittel-Supermarktes.

Eck- und Knickpunkte in den Wandverldufen sind zu vermeiden. Hierzu werden die knicken-
den Wandfluchten in einzelne Wandscheiben mit ausreichender Uberlappung aufgelést. Der
Raum zwischen den sich iberlappenden Wandscheiben ist zu begrtinen oder - falls dies
schallschutztechnisch nicht ausreichend ist — mit einem zuséatzlichen begriinten Wandstiick zu
schlieBen. Die Wirksamkeit der LarmschutzmaBnahmen ist dabei im Einzelnen unbedingt si-
cherzustellen und nachzuweisen (Vgl. Larmschutzgutachten).

Eine Bepflanzung der Schallschutzwénde ist zwingend erforderlich.

Beleuchtung
Die maximale Lichtpunkth&he auf dem Parkplatz des geplanten Marktes betragt 5,0 m.

Die Beleuchtung des FuBwegs entlang des Kirchenwegs erfolgt mittels Pollerleuchten.

Abfallbehalter

Abfallbehilter, Wertstofftonnen und &hnliches sind so aufzubewahren, dass sie vom 6ffentli-
chen StraBenraum aus nicht sichtbar sind. Die Aufbewahrung muss innerhalb des Gebaudes

bzw. innerhalb in die Gebdudekubatur integrierter geeigneter Umbauungen, Umpflanzungen
oder Uberdachungen erfolgen.

Bepflanzung Parkplatzbereich

Die privaten Griinflachen sind gemaB Planzeichnung mit groBkronigen Laubbdaumen gemaB
Pflanzliste 3.1.13.3. zu bepflanzen. Die Breite des Pflanzstreifens zwischen den Parkplétzen
muss mindestens 2 m betragen. Entlang des Doktorweges ist zusatzlich zu den Badumen auf
dem privaten Pflanzstreifen eine abschirmende Laubhecke zu pflanzen. Die Badume sind durch
Absperrpfosten gegen Beschadigungen durch PKW zu schiitzen.

Bepflanzung am Zeller Bach

Zwischen Zeller Bach und Marktgebdude ist ein gestaffelter und abschirmender Geholzstreifen
aus groBkronigen Laubbdumen und Laubstrauchern gemaB Pflanzliste 3.1.13.2. zu pflanzen.
Hierbei ist darauf zu achten, dass die gepflanzten Laubbaume im ausgewachsenen Zustand
eine Héhe von max. 15 m nicht tberschreiten, um den Sichtbezug vom FuBweg zur Kirche
nicht zu beeintrachtigen. Die Pflanzung ist, soweit dies die Jahreszeit erlaubt, vorgezogen vor-
zunehmen.



B-Plan — Am Zeller Bach Seite 26

Teil C Begriindung zum Bebauungsplan

1. Allgemeine Hinweise zur Planung

Der Markt Furstenzell hat in den zurlickliegenden Jahren aufgrund seiner Lage nahe der Uni-
versitdtsstadt Passau als Wohnstandort zunehmend an Bedeutung gewonnen. Der daraus re-
sultierende Siedlungsdruck verursacht nach wie vor Veranderungen fir die gewachsene Sied-
lungsstruktur und stellt an den Ortskern neue Anforderungen.

Um eine geordnete Entwicklung sicherzustellen, wurde bereits 1991 ein stadtebaulicher Rah-
menplan erarbeitet, der grundséatzliche Aussagen zu einer méglichen Ortskernentwicklung
trifft.

. Innerhalb der Leitlinien dieses Rahmenplans entstand 1993/94 der Bebauungsplan ,Am Zeller-
bach”, dessen Geltungsbereich innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebiets lag.
Bereits zu diesem Zeitpunkt galt das Gebiet zwischen Zeller Bach und Doktorweg als mégliche
Entwicklungsfliche in zentraler Lage. Die Flache wird bis dato als privates Bauhofgelande ge-
nutzt; eine Bereitschaft dieses Betriebes zur Umsiedlung ist jedoch nach wie vor vorhanden.
Weiterhin besteht groBes Interesse der Anlieger, der Marktgemeinde und seiner Bewaohner an
der baulichen Entwicklung dieses Gebiets. '

Parallel hierzu wurden im Lauf der letzten Jahre mehrere Standorte fir einen Lebensmittel-
Supermarkt diskutiert. Unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen Entwicklung ist dabei die
Versorgung des Ortskerns auch fur fuBlaufige ErschlieBung ein wichtiger Faktor. Der Ausbau
des bereits bestehenden Standorts des REWE-Marktes an der KirchenstraBe unter Einbezie-
hung des ehemaligen Bauhofs der Fa. Brunner hat sich dabei als naheliegend und sinnvoll
herausgestellt.

Da fur diese MaBnahmen im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans umfangreiche
Novellierungen getroffen werden mussen, beschloss der Markt Fiirstenzell die Anderung des
bestehenden Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss vom 08.11.2007).

2. Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet liegt lediglich etwa 100 m nérdlich des Marktplatzes und ist damit
Bestandteil des engeren Ortskerns. Durch die Ansiedlung standortgerechter Nutzungen ergibt
sich die Chance einer nachhaltigen Aufwertung dieses Bereichs. Aus ortsplanerischer Sicht
wire eine Einbeziehung der anschlieBenden noérdlichen Randbebauung des Marktplatzes zwi-
schen Holzbacher StraBe und Kirchenweg sinnvoll. Dies sollte in einem zweiten Schritt még-
lichst zeitnah erfolgen, um eine positive Auswirkung des neu geplanten Geschéftsareals auf
die bestehende Ortsmitte sicherzustellen.

Gleichzeitig ist der Geltungsbereich im Norden vom Lauf des Zeller Bachs gekennzeichnet, der
dabei den Ortsrand gegen die freien Talwiesen bildet. Hier muss den ortsplanerischen Zielset-
zungen des bisherigen Bebauungsplans weiterhin groBe Bedeutung beigemessen werden. Die
Ziele definieren sich im Einzelnen wie folgt:

—  Wirksame Eingriinung des Ortsrands
— Sicherung der Freiflache am Bachlauf

— Ma@glichkeit des naturnahen Umbaus des Zeller Bachs zwischen Holzbacher StraBe und
~ Kirchenweg

2]

— Durchgehender FuBweg am Zeller Bach

Eine entsprechende Ortsrandgestaltung mit rdumlich wirksamer Begriinung und FuBwegever-
bindungen ist daher vorzusehen.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Ausbau des bestehenden Super-
markts in der Ortsmitte auch auf die umliegenden Laden eine nachhaltig belebende Wirkung
haben wird. Deshalb sollte eine zusatzliche FuBwegeverbindung zwischen dem neuen Ge-
schéftsareal und der Passauer StraBe mit Marktplatz geschaffen werden,

Die im Geltungsbereich geplante Bebauung nimmt Bezug auf das engere Umfeld. Ortsplaneri-
sches Ziel ist die harmonische Einbindung einer zeitgemaBen Geb&udegestaltung in die beste-
henden Baustruktur. Die Bauk&rper sind dabei unter Berticksichtigung der vorhandenen Situa-
tion und insbesondere der exponierten Ortsrandlage einzufiigen. In diesem Kontext sind am
Zeller Bach Gebaude mit reduzierter Hohenentwicklung angedacht, auch um die Blickbezie-
hung von der Holzbacher StraBe aus zur Doppelturmfassade der Klosterkirche nicht zu beein-
trachtigen.

Bei der Gestaltung des neuen Supermarkts besteht die Chance in der deutlichen Absetzung
von in Gewerbegebieten Ublichen Bauten fur Versorgungsmarkte, wodurch eine pragnante
Identitdt der neuen Verkaufseinrichtung geschaffen werden kann. Der Bezug zum bestehen-
den Ladenzentrum und weiter zum Marktplatz soll dabei tiber eine durchlaufende FuBganger-
achse in Nord-Sad-Richtung deutlich gemacht werden. Richtung Norden ist die groBe Bau-
masse des Supermarktes durch entsprechende Bepflanzung in die angrenzende Grinflache
mit ihrer Funktion als Ortsrand einzubinden.

Uber die NeubaumaBnahmen hinaus soll durch die Bauleitplanung auch fiir die Weiterent-
wicklung der bestehenden Baustruktur ein Rahmen vorgegeben werden.

Im Bereich der bestehenden Bebauung an der Holzbacher StraBe und deren Umfeld werden
Konzepte vorgeschlagen, die eine weitgehende Berlicksichtigung der vorhandenen Grund-
stlicksgrenzen erlauben.

3. Art der Nutzung

Im Zuge des naturnahen Ausbaus des Zeller Bachs soll die Flache nordlich des Zeller Bachs als
offentliche Grunflache genutzt werden (Abschnitt 1).

Da im Bereich zwischen Holzbacher StraBe, Zeller Bach, Lebensmittel-Supermarkt und Doktor-
weg varnehmlich Bedarf an Wohnflache besteht, wird die zu bebauende Flache als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Das 6stlich angrenzende Gebiet bis zum Kirchenweg wird nérdlich des Doktorwegs als Son-
dergebiet (SO) festgesetzt, um der Nutzung durch den Lebensmittel-Supermarkt Rechnung zu
tragen.

Der Flachennutzungsplan wird in diesen Bereichen (bisher M| bzw. Flachen fiir den Gemeinbe-
darf) entsprechend geéndert.

4, MaB der Nutzung
Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

In Abschnitt Il betragt die max. zuldssige GRZ 0,4; in Abschnitt Ill betragt die max. zuldssige
GRZ 0,8 (§17 Abs.1 BauNVO).

Die Zahl der Vollgeschosse, sowie der Gebaudequerschnitt mit der maximalen Traufhéhe und
der Kniestockhdéhe sind fur Neubauten typenbezogen festgesetzt, wodurch das MaB der bauli-
chen Nutzung weitestgehend festgeschrieben wird.

Der Verlauf von vorhandenen Grundstiicksgrenzen wurde weitestgehend berticksichtigt und
lediglich im Bereich der Abgrenzung zwischen Abschnitt Il und Ill angepasst.

Fur die bestehenden Gebdude an der Holzbacher StraBe erméglicht der Bebauungsplan teil-
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weise eine VergréBerung der Baumasse, wobei sich die festgesetzten Traufhéhen und Dach-
neigungen am Bestand orientieren.

Die Hohenentwicklung der riickwértigen Bebauung ist aufgrund der Sichtbeziehung zur Kirche
und wegen der unmittelbaren Nahe zum Bachlauf mit E+1 zu begrenzen.

5. Bauweise

Um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung in der geplanten Bebauung zu gewdbhrleisten,
werden die (iberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baulinien und Baugrenzen fur die Haupt-
gebiude eng festgesetzt. Dartiber hinaus sind zur individuellen Ausgestaltung der personli-
chen Wohnbedirfnisse gemaB §23 Abs.2 und 3 BauNVO Anbauten auf den im Plan mit be-
sonderen Planzeichen zusitzlich gekennzeichneten Flachen zuléssig, sofern sie den textlichen
Festsetzungen entsprechen.

6. Innerdrtliche StraBenrdume

GemaB seiner wichtigen ErschlieBungsfunktion soll der Doktorweg durch entsprechenden
Ausbau als innerértlicher StraBenraum aufgewertet und neu gestaltet werden. Hierbei emp-
fehlen sich befestigte Flachen mit differenzierten Oberfléchen zur Abgrenzung der FuBgénger-
bereiche von den Fahrspuren. Durch die Anordnung von Baumreihen wird eine rdumliche Fas-
sung des StraBenraums zwischen den angrenzenden Parkierungsflachen erzielt. Um die im Zu-
sammenhang mit der Ortskernentwicklung angestrebte Aufwertung des StraBenraums bis hin
zum Kirchenweg fortzusetzen, sollten die bestehenden Anbauten an der Nordseite des alten
Marktgebaudes nach Méglichkeit beseitigt werden.

7. Offentliche und halboffentliche Freirdume

Die Schaffung von &ffentlichen und halb&ffentlichen Freirdumen gehért zu den stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Rahmenplanung. Sie sind in Ergdnzung zu den StraBenrdaumen we-
sentlich fur die Steigerung der Aufenthaltsqualitat der Marktgemeinde.

Der in der bisherigen Bauleitplanung angedachte Griinzug zwischen Zeller Bach und Doktor-
weg im Zentrum des Geltungsbereichs entfallt zu Gunsten einer.in diesem Gebiet deutlich ab-
lesbaren, attraktiven Aufweitung des StraBenraums Kirchenweg. Die &ffentliche Grinflache
entlang des Zeller Bachs erhalt hier einen Auslaufer nach Suden. Darin eingebettet wird der
aus Richtung Norden kommende, den Kirchenweg begleitende FuBweg bis hin zum Doktor-
weg fortgesetzt und stellt damit eine wichtige Nord-Sud-FuBwegeverbindung her. Besonderes
Augenmerk hierbei liegt auf der entsprechenden Gestaltung bzw. Eingrinung der Ostfassade
des geplanten Supermarkts.

Die Griinflachen im Bereich der Gemeinbedarfsflichen sind Teil eines durchgehenden Griin-
zugs am Zeller Bach und haben 6rtliche Bedeutung.

8. Immissionsschutz

Die Anlieferungszonen fiir den Getrankemarkt im Westen und den eigentlichen Verbraucher-
markt im Osten sind wie oben erwihnt unbedingt einzuhausen. Weiterhin sind im Bebauungs-
plan LarmschutzmaBnahmen gegeniiber der angrenzenden Bebauung westlich und dstlich des
Lebensmittel-Supermarktes vorgesehen (siehe auch Larmschutzgutachten). Die Larmentwick-
lung der Anliefer- und Parkierungszone der Verbrauchermérkte ist bei Wohnnutzung der nahe
liegenden Bebauung bei der Grundrissgestaltung zu berlcksichtigen.
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10.

Baukdrpergestaltung

Zur Einfugung in die bestehende Baustruktur und mit Ricksicht auf die naturrdumliche Lage
am Zeller Bach werden fir die Baukdrpergestaltung differenzierte Festsetzungen getroffen.

Im dem Ortskern zugewandten Bereich Doktorweg / Kirchenweg (Abschnitt lll) soll der geplan-
te Supermarkt und die zugehdérigen Freiflachen als Vermittler zwischen dem Ortsrandbereich
im Norden einerseits, der 8stlich und westlich anschlieBenden Wohnbebauung und dem Orts-
kern im Siiden andererseits funktionieren. Besondere Bedeutung muss hierbei den Fassaden-
flichen und der Dachgestaltung des Marktes zukommen, die wie oben beschrieben entspre-
chend zu gestalten bzw. zu begrinen sind.

Fur die riickwértige Bebauung an der Holzbacher StraBe, die rdumlich dem Zeller Bach zuge-
ordnet ist, wird die Hhenentwicklung E + 1 festgelegt (Sichtbeziehung zur Kirche).

Zur weiteren Gliederung der Baumassen werden Hauptbaukdrper und Anbauzonen ausgebil-
det, die sich in den zugelassenen Dachneigungen wie auch in den méglichen Fassadenausbil-
dungen unterscheiden. Dachgauben und Dachfldchenfenster werden in dem fir die Belich-
tung von Dachgeschossen notwendigen MaB zugelassen.

Um die ortsbildpragende Wirkung der Hauptbaukdrper zu unterstreichen, wird festgesetzt,
dass Dacher von untergeordneten Bauteilen sowie von Balkonen und Laubengéngen von den
Hauptdachern abgesetzt werden mussen. Dariiber hinaus soll in Abschnitt Il durch eine Be-
schrankung auf wenige Materialien wie rote Ziegel bzw. Blech fir Dacher, glatte AuBenputz-
flachen und Holzschalungen fir AuBenwandflachen und Sichtschutzwéande ein zusammen-
héngendes Siedlungsbild erreicht werden.

Gestaltung von Werbeanlagen

Eine entsprechende, mit der inner&rtlichen Wohnnutzung harmonierende gewerbliche Nut-
zung des Marktkerns ist Ziel der Ortssanierung. '

Gleichwohl soll durch entsprechende Festsetzungen eine das Ortsbild stérende Ausbildung
oder Anhaufung von Werbeanlagen verhindert werden.
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Teil D Begriindung zum Griinordnungsplan

In Bezug auf die Griinordnung wurden bereits in der stadtebaulichen Begriindung wichtige
Ziele zur fuBlaufigen ErschlieBung des Gebietes und zur Gestaltung der Freiflache nérdlich des
Zeller Baches angesprochen. Die griinordnerischen MaBnahmen dienen dazu, die geplante
Sondergebietsnutzung und ErschlieBung zu gliedern und in das Landschafts- und Ortsbild ein-
zubinden und eine Verzahnung mit der nérdlichen Freiflache der Zeller Bachaue (, Thurnerbau-
erwiese”) zu schaffen. Ein wichtiges Ziel ist es hier, ortsnahe, naturvertragliche Erholungsmog-
lichkeiten zu schaffen und damit auch die Attraktivitat des Ortskerns zu starken.

- In den unmittelbaren AuBenanlagen des geplanten Lebensmittel-Supermarktes ist vorgesehen,
die Parkpldtze mit groBkronigen Baumen in Griinstreifen zu Uberstellen und einzubinden.
Gestalterisches Anliegen ist es, durch eine Pflanzung von Bdumen mit Hecke im Grinstreifen
entlang des Doktorweges die Parkplatze abzutrennen. Durch die rdumlich wirksame Fassung
des StraBenzuges und die geplante Oberflachengestaltung des FuBweges soll der Doktorweg
eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Die Verzahnung von bebautem Raum und Freifldche soll durch zweierlei MaBnahmen erreicht
werden. Zum einen wird das neue Marktgeb&ude auf seiner der freien Bachaue zugewandten
Seite mit einer Fassadenbegriinung aus Wildem Wein und einem Griinstreifen aus Baumen
und dichter Hecke eingebunden. Da eine sofort wirksame Einbindung des massiven Baukor-
pers als zwingend erschien, werden die Pflanzen bereits in groBen PflanzgroBen eingebracht,
so dass die gewiinschte Einbindung fast sofort erfolgen wird. Um die reizvollen Blickbeziehun-
gen von Norden her auf die Kirche und die Dachlandschaft des Ortskerns jedoch spater nicht
zu unterbrechen, wurden Arten und Sorten gewahlt, die ausgewachsen eine Hohe von 12-15
m nicht Gberschreiten werden. Zum anderen wird eine FuBwegeachse in einer breiteren, mit
einer Baumreihe bepflanzten Griinfliche entlang des Kirchenweges das Sondergebiet mit der
Zeller Bachaue verbinden.

Wihrend in der Sidhélfte der Aue hauptsachlich die Biotopqualitdt durch Ausgleichs- und
EntwicklungsmaBnahmen verbessert werden soll, ist in der Nordhalfte zwischen Holzbacher
StraBe und Kirchenweg sowie entlang des Kirchenweges eine parkartig bepflanzte FuBwege-
verbindung mit Sitzpldtzen vorgesehen. Der Zeller Bach wird erlebniswirksam entlang eines
kurzen Wegeabschnitts sowie mit einer Zugangsmdglichkeit zum Gewasser selbst in das FuB-
wegenetz eingebunden. Um die wertvollen Amphibienlebensraume der Teiche nicht zu stéren,
schwenkt dann der Weg nach Norden und fiihrt am Auenrand entlang Richtung Holzbacher
StraBe auf den durch eine Obstwiese fihrenden FuBweg. Hierdurch wird eine schéne Rund-
wegverbindung geschaffen.

Die geplanten 6kologischen EntwicklungsmaBnahmen in der Zeller Bachaue sollen durch die
Schaffung von auentypischen Lebensraumen wie krauter- und blitenreiche Wiesenflachen,
Hochstaudenfluren und naturnah ausgebildeten Gewasserabschnitten neben der gewiinsch-
ten 6kologischen Aufwertung auch zu einer gréBeren Erlebniswirksamkeit der Aue fahren und
ihren Naherholungswert steigern.
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