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

Die Grundstiickseigentimer bzw. deren Interessenvertreter

Herr Gerhard Martelbauer

Hem Andreas Holler

Herr Peter Holzbauer

Eheleute Peter und Viktoria Holzbauer, vertr. durch Herm RA Konrad

* @& o @

der Grundsticke FI-Nr.: 273/7 (Mértelbauer); FI-Nr.: 273/90 u. 273/91 (Holler);
FI-Nr.: 273/8 (Holzbauer) alle Gemarkung Firstenzell, haben beantragt, die Bebauungspléne
“Pfalsauer Weg" und "Zellau" durch ein Obergreifendes Deckblatt “Zellau® neu zu ordnen.

Der Bebauungsplan "Zellau” wurde mit dem 30.12.1968 rechtskrafig.
Der Bebauungsplan Pfalsauer Weg Ill wurde mit dem 13.08.1974 rechiskriftig.

Die gemeinsame Initiative verfoigt das Ziel, die nicht mehr zeitgem&Be Beplanung der Baugebiete
mit dem Deckblatt *Zellau™ neu zu ordnen.

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

Konzeptionelle Uberdegungen sind:

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

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

3. Schaffung der Maglichkeiten Doppelhduser, Einzelhduser und Reihenhduser in offener,
reiativ freiziigiger Bauweise zu errichten.

4. Die vom kiinftigen Bauherrn bestimmte Wah! der Firstrichtung und die grofiziigigen
Baugrenzen zur kilnftigen Bebauung sollen den spateren Eindruck einer
"kasernendhnlichen" Siedlung verhindern.



Festsetzungen nach Art. 91 BayBO -

auBere Gestaltung der baulichen Anlagen

0.1 Gebdude
0.11 Zu den planlichen Festsetzungen der Zitfer 2.1:

Gebdude sind so zu planen, da3 Abgrabungen und Ab-
baschungen grdBeren Umfanges des natiirlichen Gelan-

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

Bezug zur StraBenhdhe durch Héhenkoten zu vermaBen.

0.1.2 Anfagen zur Nutzung der Sonnenenergie:

erlaubt auf Dachflachen als
auch auf senkrechten Bauteilen, wie

AuBienwanden und Bristungen.

0.1.3 Dachform:

Satteldach, Neigung 25° - 35° (gleiche Neigung fur beide Dachflachen)
Pultdach, Neigung 6° — 20°
Walmdach und.Zeltdach 25° - 35°



0.1.4 GeschoBhohen:

0141 max. 3,00 m.
Bei Pultdach = niedere Wandseite im 0G max. 1,75 m

0.1.5 Kniestock:

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

0.1.6 Dachdeckung:

0.1.6.1 Ziegel- oder
Dachsteindeckung naturrot,
Stehfalz-Blechdeckung

01.7 Dachaufbauten:;

0.1.71 Dachgaube max.: 2 Stiick pro Dachseite
als stehende Giebelgaube, ke ine Schleppgauben 0.d.
mit je max. 1,50 gm Vorderfldche, je-
doch erst ab einer Dachneigung von mind. 30°.
Abstand untereinander und vorn Ortgang: 22,00 m
Keine Gauben bei Pultdach.

01.7:2 An den Hauptfassaden kénnen Zwerch-
giebel senkrecht zur Firstrichtung
angeordnet werden, nicht biindig mit der
Fassadenflache, Giebelfirst jedoch mind. 0,50 m
tiefer als der Hf'auptfirst;

max. Breite dieser Giebelfelder 3,00 m.



0.1.8 Dachiiberstand:

0.1.8.1

0.1.9 Sockel:

0.1.91

0.1.10  AuBenwande:

an Ortgang und Traufe max. 0,75 m;
im Bereich der Balkone sind gréBere
Dachiiberstiande maglich.

Putzsockel ohne farbliche Absetzung zur
Mauerwerksfarbe, Hohe max. 0,60 m, gemessen
ab QK Urgeldnde.

0.1.10.1 die Wandflichen sind in hellen Ténen
zu verputzen, bzw. farblich zu behandeln.
Holzverschalungen sind zuldssig.

0.1.11 Abwehrender Brandschutz:

0.1.111 Alle baulichen Anlagen miissen iiber be-

festigte StraBen und Wege erreichbar
sein. Die Fidchen fir die Feverwehr

auf den Grundstiicken einschlieBlich
inrer Zufahrten mijssen § 2 Abs. §
CVBAYBO vom 2.7.1982 (GVBL. S. 452)
und DIN 14090 entsprechen,



0.2 Garagen und Nebengebaude

0.2.1 Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung
und Eindeckung sowie Wandildchen dem Hauptgebaude anzu-

passen. Wandhdhe i.M.: 3,00 m

022 An der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen sind
einheitlich zu gestalten.
Garagen dirfen nur an den zeichnerisch festgelegten Standorten,
bzw. innerhalb der vorgesehenen Garagen-Baugrenzen errichtet werden.
Sofern sich aus der Plandarsteliung (Relhenhausgaragen) andere als nach
der l_?aayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen ergeben, werden diese

festgesetzt.

0.3 Einfriedungen

0.3.1 Art und Hohe der Einfriedung.
Im Bereich des Grundstiickes 273/36 zum Gehweg ist eine
massive Mauer in einer Hohe von 1,80 m zuldssig.
Zulissig sind Holzlatten- und Maschendrahtziune, jeweils
mit Heckenhinterpflanzung. Zaunhdhe max. 1,50 m.Die Hecken
sind auf Zaunhdhe zu halten;
Hohe an der Sffentlichen Verkehrsflédche und
zwischen den Grundstiicken max. 1,50 m; im Bereich von
Sichtfeldern max. 0,80 m. Zdune sind mind.
0,5 m hinter der Grundstiicksgrenze, vom &ffentlichen
Straenrand entfernt, anzubringen. Die Flache darf
nicht versiegelt werden. Maststandorte fir die

StraBenbeleuchtung sind in diesem Bereich vorgesehen.

0.3.2 Miilltonnen sind am Zugang zur &ff. Stralle in Miliboxen anzuordnen.



0.4 Stellplatze
041 Rasenpflaster oder Rasengittersteine,
Granit- oder Ziegelpflaster sind zuldssig, ebenso wassergebundene

Mineraldecken. Wasserdurchldssigkeit muss gewahrleistet sein.

0.4.2 Betonierte und bituminierte Fidchen sind unzuldssig.
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Art der baulichen Nukzung

@ Aligemeines Wohngebiel gemal § 4 Bau NVO

Mischgeblet 1 Vornaben mach §6Abs 2Nr 1-3u Nr 58 sowie nach Abs. 3 sind
ure ulissig
@ @ Mischgeblet 2 Worhaben mach §6Abs 2 Nr 2-8 sowie nach Abs. 3 sin dunzulissig.
Maf der baulichen Nutzung
GRZ 03 (WA) GRZ 0,4 (MI-1) GRZ 0,3 (MI-2)
GFZ  056(WA) GFZ  0,8(MI-1) GFZ 06 (MI-2)

Uberdachts Stallplalze und Garagen werden der zulassigen
Grundfiache nlcht angerechnet.

ilo max. 2 Volgeschole zuldssig, offene Bauweise

max. 2 Wohneinheiten pro Ireistehendem oder gereitiiem

Wohngebaids zulassig Je WE sind 2 eigenslandig anfahrbare Steliplatze

auf dem |ew elligen Baugrundstuck nachzuweisen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

/E\ /En\ /m\ nur Binzelhauser f Doppelhauser / Reihenhauser zulassig

— — b —— — — — Bﬂug’ﬂﬂla

o Keine fesigelegle Hauptfirstrichlung, aber zwingend parallel zur
Langsseite des Gebaudes. Gabaudelyp nach 3.1 frei wahlbar.
Dachformn frel wahlbar zwischen Pult-, Walm-, Zelt- oder Satieldach




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

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

Die Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsraume sind auf die Sidseite des Wohnhauses 2u ervichten. In die Wohn-, Schiaf- und
sonstigen Aufenthaltsriume an der St 2119 sind Fenster mit einer ausreichend dimesionierten Mindestschallschutzklasse
einzubauen (vgl. hierzu die VDI-Richtlinie 2719 *Schaliddmmung von Fenstem und deren Zusatzeinrichtungen®). Soweit
Balkontiiren, Rolladenkasten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, miissen diese ebenfalls das ausreichend dimensionierte
SchalldimmmaB aufweisen. der Einbau von Schallschutzfenstem mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen. Auf der dem
Emitenten abgewandien Gebdudeseite des Wohnhauses kdnnen Fenster mit einem um 5 dB geringer bewerletem
Schallddimmai verwendet werden. Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewdhrleisten, dass die von der S5t 2119
ausgehenden Lamnemissionen soweit vermindert werden, dass innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und
Schiafriumen die Immissionsrichtwerte von

tags 35 dB(A) und

nachts 25 dB(A)

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

Falls durch eine entsprechende Gebaudeanordnung und Wohnungsgrundrissgestaltung die Anforderungen zum Schallschutz
nicht erfillt werden kdnnen, ist durch passive SchallschutzmaBnahmen ein ausreichender Schallschutz sicherzustellen. Falls
dshalb bei Wohn-, Schiaf- und sonstigen Aufenthattsriumen Schallschutzienster Anwendung finden, ist auch bei davemd

geschlossenen Fenstem eine ausreichende Liftung sicherzustellen. (integrierte Liiftungseinrichtung)

Wintergartenvorbau o. 4. als passive Schallschutzvariante: An der dem Emittenten zugewandten Seite ist Ober mindestens 2/3
der Gebdudefassade und Ober die gesamte Hihe des Gebdudes ein Vorbau in Form eines verglasten Wintergartens o.a.
entsprechend der der Mindestschallschutzklasse Il zum Schutz der dahinter befindlichen Wohn-, Schalf- und
Aufenthaltsraume zu errichten. Zwischen diesem Vorbau und den dahinter befindlichen Rdumen ist eine dahinterliegende
Zweite Verglasung 0.4. entsprechend Schallschutzklasse Il zu errichten. Die fibrigen Raume an der dem Emittenten

zugewandlen Seite durfen nur untergeordnete Raume sein.



Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mil Gitern
und Dienstieistungen des dffentlichen und privaten
Bereiches, Fidchen fir den Gemeinbedarf

entfalit

Technische Auflagen der StaatsstraBenverwaliung zur Anbindung

des Ptangebietes an die St 2119

5.1 Die durchgehende Falwbahn der StaatsstraBe darf in aflen Thren Bestandteilen durch die Einmindung nicht verdndert
werden,sofem im folgenden nichts anderes bestimmt ist

52 Dis Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmindung sind nach den Richtlinien filr die Anlage von StraBen (RAS-K-1) so 2u
bemessen, dass beim Ein-und Austahven nichi die Gegentahrspur benutzt werden muB (Tab. 5 der RAS-K-1). In der unter-

5.3 Die fahrbahn der StaatsstraBe ist gemad der Rictinie fir Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsfiachen (Rst0 01,
August 2001} z befestigen. Bauldasse IV.

5.4 Die Einmdndung in die StaatsstraBe ist hohenma0ig so auszubiiden, dass auf 10 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Staatssirabe kein groferes Langsgefille als 2,5% entsteht.

55 Der StaatssiraBe darf kein Oberfiichenwasser der Gemeindestrale zugefihrt werden. Gegebenentalls sind entsprechende
Entwasserungseinrichtungen (2.B. Pllastermuide, Entwissenungsrinne) unmittelbar am Fahrbahorand der durchgehenden
Strafle vorzusehen. Die EntwisserungsmaBnahmen bedlrfen der wassemechtichen Genehmigung.

5.6 Zur Uberbrickung von StraBengriben kings der Staatsstrabe Ist die Einmindung durch eine ausreichend fragiahige und
leistngstahige Mehrzweckieitung DN 250 mit mindestens 20 em Fitermaterial Uberdeckung und sinem Elntautschachit
DN 800 mm im Einvermnehmen mit dem StraBenbauamz herzustefien. der Ausiaud der Mehrzwecideitung ist mit Naturstzinen
u verkeiden. Die Umpflasterung des Einlaufschachtes ist mit GroBpftastersteinen (Granif) zweizeliig suszufihren. Die
Vorfiut der StraBenemwasserung darf durch den Durchiass nicht gestort werden, dieser ist bel Bedarf vom Markt zn
reinigen.

5.7 Die Cuemelgung der Einmdndung Ist so auszubiiden, dass die Lings- und Quemeigung der Staatsstrafe hierdurch nicht
5.8 Die Enmindung der Erschiiefungsstraie ist aul eine Lange von mind. 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der Staatssirabe
pemdn der Richtinie fir die Standrdisierung des Oberbaus von verkehrsfiachen (Rst0 01, August 2001} zu befestigen.

5.9 An der EinmOndung der ErschieBungsstrabe sind Sichtdreiecke mit folpsndan Schenkellangen, gemessen vom Schnitipunit
des Fahrbahnrandes der Staatsstrafle mit der Achse der einmdndenden StraBe wie folgt einzuhaten: 70 m beiderseits in

Richtung FirstenzefOrtenburg im Zuge der Staatsstrafe; 10 m im Zuge der neuen ErschifeBungsstrafie bel Str.-Jon 21.000.
Die Sichidreiecke sind von sichithehinderden Antagen jeder Art (Ptianzungen, Babauung, Stapelung, Zaunen, usw.)
freizumachen und freizuhalien, die mehr als 80 cm iber die Fahrbahnoberkants der StaatssiraBe ragen. Einzelne Baume,
Lichtmasten, Lichtsignaigeber und hnfiches sind innerhatb der Sichifelder moglich, wenn sie den warepfichtigen Fahrern
dia Sicht auf die bevorrechiigien Fahrzeuge oder icht motorisierten Verkehrsieilnehmer nicht verdecken.
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7.0

8.0
8.1

8.2

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

stoffen sowie Ablagerungen.

Im Plangebiet befindet sich eine hinderfiche 20 KV Freileitung. Vereinbarungsgemat wird die Freileitung zu einem
derzeit noch nichl feststehenden Zeitpunit verkabelt. Sollte vor dem Abbau der Freieitung mit den
ErschiieBungsarbeiten begonnen werden, sind folgende Sicherheitsbestimmungen einzuhalten:

Bei Einsatz groBerer Baugerdte sind Arbeiten im Bereich von kreuzenden Freiteitungen mit erhdhter Vorsicht
auszutithren. Eine Anndherung an die Leiterseile ist mit Lebensgefahr verbunden. Es wird dazu auf die
Unfaliverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschatt der Feinmechanik und Elekirotechnik fibr elekirische Anlagen
und Betriebsmittel (BGV A2) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen verwiesen.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Wasserversorgung

Sparsamer Umgang mit Grundwasser muss durch geeignete sanitdrtechnische Gerdte und Mittel Prioritdt haben.

( Wasserspar-Armaturen, Spilkasten-Spartaste, Auffangmoglichkeiten fir anfallendes Regenwasser zur
Gartenbewdsserung etc. )

Eine erforderliche Umlegung der bestehenden Hauptwasserleitung im Zuge der ErschiieBung des Baugebietes erfoigt
auf Kosten des ErschiieBungstragers in Absimmung mit dem Versorgungstrager.

Abwasserentsorgung

Die nech erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungsmaBnahmen sind bis zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit

der einzeinen Bauvorhaben zu erstefien. Dazu gehoren auch die geplanten Sanierungsmafinahmen entsprechend der zu

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

Planungsgebiet beautschiagt werden.

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

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

1. Zufahrten, Zuwege und Stellplatzfiachen missen wasserdurchldssige Beldge aufweisen,

2. Garten- und Terrassenfidchen milssen ausnahmslos wasserdurchlassige Flichen aufweisen.

3. Die Dachftichenentwasserung der Garagen- u. Nebengebaude ist zwingend an die Verkehrswegeentwdsserung
anzuschiiefien. (Ablauf (ber Regenrickhaltebecken.)

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

des Grundstickes Nr. 21 ein Regennickhaltebecken vorzusehen.

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

Regenrickhatebecken als voriibergehender Ersatz auf dem Grundstick Nr.: 29 zu errichten. Siehe Planeintrag.

Zuvermeidensind unbeschichtete kupfer- zink- und bieigedeckte Dachfidchen, da diese hohe

Metallkonzentrationen aufweisen kdnnen.



10.
10.1

10.2

10.3

104

10.5

10.6
10.6.1

Festsetzungen durch Planzeichen

Standortgerechte Laubbaume zu pflanzen
gemal Artenliste 1

Standortgerechte Badume und Straucher zu pflanzen
geman Artenliste 2

Obstbaume zu pflanzen gemagk Artenliste 3
Festsetzungen durch Text

Pflanzung von Baumen
Auf jedem Baugrundstiick soll ein standortgerechter Laubbaum
je 200 m? Grundstickflache gepflanzt werden.

Pflanzungen im Einmindungsbereich von Strallen

Pflanzungen im Einmiindungsbereich von Stralken sind nach den
giiltigen Verkehrsvorschriften so anzulegen und zu pflegen, dass
keine Sichthindernisse entstehen. Bdume sind aufzuasten, Straucher
dirfen die Héhe von 0,80 m nicht Uberschreiten,

Abstandsvorschriften fiir Pflanzung

Bei der Durchfuhrung von Geholzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften von Fernmeldeamt, Energieversorgungsunterneh-
men, Nachbarrecht, Strallenbauamt usw. zu beachten.

Entlang Landwirtschaftlicher Nutzflachen ist fiir Geholze, die eine Hohe
von 2,0 m tberschreiten, ein Pflanzabstand von 4,0 m einzuhalten.

Pflege der Pflanzung

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei
Ausfall von Pflanzungen ist entsprechend den griinordnerischen
Festsetzungen nachzupflanzen.

Ausgleichsflaichen/Ausgleichsmallnahmen

Die Ausgleichsflachen (572,00 m?) werden auf3erhalb des Bebauungs-
planumgriffs aber raumlich in unmittelbarer Nahe im westlichen Bereich

des Flurstiicks Nr. 273/7 nachgewiesen. Dieses Flurstiick schlief3t dstlich
an einen Fichtenforst an.

Die Ausgleichsflache soll als Feldhecke ausgebildet werden und geman
Artenliste auf Plan-Nr. 457.203 mit Baumen 2. Wuchsklasse und Strauchern
gemal potentiell natiirlicher Vegetation bepflanzt werden. Zum siidlich an-
grenzenden Nachbarn ist ein Abstand von 5,00 m einzuhalten ehe die Be-
pflanzung beginnt, zur landwirtschaftlichen Flache im Norden ein Abstand
von 4,00 m. Dieser Waldsaum ist der naturlichen Sukzession zu Uiberlassen
und durch einmalige Mahd pro Jahr zu pflegen. Auf den Ausgleichsflachen
ist eine Grunddienstbarkeit fir den Freistaat Bayern einzutragen.

Artenliste

Artenliste 1

Baume entlang der Stralten in den Vorgarten
Hochstamm 3xv.Db. STU 20-25 cm

Acer platanoides - Spitzahorn

Fraxinus Excelsior - Esche

Gleditsia triacanthos "Skyline - Schmalkronige Gleditschie
Juglans regia - Walnuf3

Prunus avium “plena’- Vogelkirsche

Robinia pseudoacacia - Robinie

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata "Greenspire’- Linde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde



10.6.2 Artenliste 2
Baume und Straucher der potentiell natiirlichen Vegetation

des Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes sowie standortge-
rechte Gehdlze gemaf Vegetationsbestand:

Baume:

Hochstamm 2xv.0.B., STU 12-14 cm
Heister 2xv.0.B. 125 - 150 cm
Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche

Popula tremula - Zitterpappel
Quercus robur - Eiche

Sobus aucuparia - Eberesche
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Straucher:

2xv.0.B. 60 - 100 cm

Corylus colurna - Haselnuf3

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus padus - Traubenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus racemosa - Traubenholunder

Blitenstraucher
Anteil max. 30 %

10.6.3 Artenliste 3
Obstgehdlze
Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge
Standortheimische Sorten
Hochstamm 2xv.mB., STU 14-16 cm

10.7 Schutz des Oberbodens

Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und
zu pflegen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist. Die
Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1,50 m hohen
und 4,00 m breiten Mieten. Oberbodenlager sind oberflachig mit
einer Decksaat zu versehen.

10.8 Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag von Doppel- und Reihenh&usern ist ein quali-
fizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Mate-
rialangaben, die aus den grinordnerischen Festsetzungen ent-
wickelt wurden, beizugeben. Der Freiflachengestaltungsplan ist
Teil der Genehmigungsplanung.



11.

Begrindung zur Grinordnung
Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan des Marktes Firstenzell ist der Untersuchungsraum
als landwirtschaftliche Produktionsflache dargestellt. Der Agrarleitplan
gibt fiir die Bdden glnstige Erzeugungsbedingungen an, was eine hohe
Enragsfahigkeit bedeutet. Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen zwei
bestehenden Siedlungsbereichen und wird im Landschaftsplan bereits
als potentielle Flache fir weitere bauliche Entwicklung vorgeschlagen.

Westlich des Untersuchungsraumes schlieBt ebenfalls landwirtschaftliche
Nutzflache an, die im Suden und im Westen von einem als Erholungs-
wald beschriebenen Mischwald begrenzt wird. Aus diesem Wald fihrt
Uber die freie Feldflur eine Luftleitbahn, die Kaltluft in die sidlichen Sied-
lungsbereiche fihrt.

Schutzgebiete und Biotope sind im Untersuchungsgebiet und in der néa-
heren Umgebung nicht vorhanden.

Grinordnung

Die Griinordnungsplanung ist in das Deckblatt des Bebauungsplanes
integriert. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaBnahme und der Ge-
baude ist die Bepflanzung auf den Privatgrundstiicken gemaB den grin-
ordnerischen Festsetzungen und die Anlage der Ausgleichsflache durch-
zufiihren. Zu dem vorliegendenden Deckblatt zu den bereits bestehen-
den Bebauungspldanen vom 30.12.1968 und 13.08.1974 ist grundsétzlich
keine Ausgleichsflachenermittiung erforderlich. Lediglich die Nutzungs-
erweiterungen und Nutzungsénderungen in Form von Baurechtsmehrung
gegeniiber den urspriinglichen Bebauungsplanen missen bilanziert und
ausgeglichen werden. Die nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung erforderlichen Ausgleichsflachen sind auf dem Grundstiick Flur-Nr.:
273/7 entsprechend der Abgrenzungen in Plan-Nr. 457.203 Anlage 2
bereitzustellen. Die AusgleichsmaBBnahmen und Entwicklungsziele, die in
der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und im Umweltbericht formuliert
sind, sind auf diesem Grundstick durchzufiihren. Auf den Ausgleichsfla-
chen ist eine Grunddienstbarkeit fiir den Freistaat Bayern einzutragen.



12.0 Sonstige Planzeichen

1241 Stellplétze

22 Garagen

P B . Grenze des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

12.4 Flurstiicksgrenzen mit Grenzsteinen

195 o Vorgeschlagene Grundstiicksteilung;

: die erforderlichen Abstandsflachen nach

Art. 6 und 7 BayBO sind zu
beriicksichtigen.

12.6 m Parzellen-Nummerierung

13.0 Zugehdriger Griinordnungsplan - Anlage 2 - ist Festsetzung

des Bebauungsplanes
14.0 Regelung fiir die Stadterhaltung, fiir den

Denkmalschutz und fiir stidtebauliche
SanierungsmaBnahmen
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