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Planzeichen
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bestehende Flursticksgrenze

neue Flurstlicksgrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

neue Hauptwasserleitung mit 6,0 m Schutzzone (3,0 m beidseitig)
bestehende Hauptwasserleitung umlegen

Freileitung unterirdisch verkabeln

dffentliche Verkehrsflache

Privatweg

FuRgangerbereich

private Grunfldche

Die weiteren Planzeichen des Deckblattes Nr. 22 behalten weiterhin Gltigkeit.

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Deckblatts Nr. 22 werden mit Deckblatt Nr. 25 wie folgt erganzt:
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Auf Parzelle 18 und 21 ist folgende Dachform zulassig: Flachdach mit seitlich angesetzten
Pultdachern, 20° - 25°

Auf Parzelle 18 und 21 ist bei EG + | + DG ein Kniestock von max. 1,15 m zuldssig.

max. 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss zuldssig,
offene Bauweise

Auf Parzelle 18 und 21 sind max. 6 WE/ Wohngebaude zuldssig. 2 Stellplatze/ WE
Auf Parzelle 18 und 21 ist eine Firsthéhe von max. 10,0 m zuldssig.

Auf Parzelle 18 und 21 ist die Firstrichtung zwingend parallel zur ErschlieBungsstraBe
auszufUhren.

AuBerhalb der tiberbaubaren Flachen auf den Grundstiicken sind Zufahrten,
Grundstlicksfreiflichen, Lagerflachen und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zuldssig.

Die textlichen Festsetzungen des Deckblatts Nr. 22 werden mit Deckblatt Nr. 25 wie folgt ersetzt:

0.3.1

Art und Hohe der Einfriedung

Zulsssig sind Holzlatten- und Maschendrahtzdune, jeweils mit Heckenhinterpflanzung.
Zaunhohe max. 1,5 m, Hecken sind auf Zaunhdhe zu halten. Zaunhéhe im Bereich von
Sichtfeldern max. 0,8 m. Auf Parzelle 45 ist zum Gehweg ein Sichtschutz mit max. 1,8 m
zuldssig.

Abstand von Zaunen, Hecken und Sichtschutz zur 6ffentlichen Flache: mind. 50 cm. Die
Flache darf nicht versiegelt werden. Maststandorte fur die StraBenbeleuchtung sind in
diesem Bereich vorgesehen.
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5.

5.2

5.3

Fiir das Wohngebaude auf der Parzelle 21 sind folgende Larmschutzmafnahmen zu
beachten:

Die Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume sind nach Méglichkeit auf die der Staatsstrafle
St 2119 abgewandten Seite hin zu orientieren, d. h. auf der sudlichen Seite des
Wohnhauses zu errichten.

In die Wohn-, Schlaf- und sonstigen Aufenthaltsraume an der Staatsstralle St 2119 sind
Fenster mit einer ausreichend dimensionierten Mindestschallschutzklasse einzubauen
(vergleiche hierzu die VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen").

Soweit Balkonttiren, Rollladenk&sten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, missen
diese ebenfalls das ausreichend dimensionierte Schalldammmal aufweisen. Der Einbau
von Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen. Auf der dem
Emittenten abgewandten Gebdudeseite des Wohnhauses kdnnen Fenster mit einem um
5 dB geringerem bewertetem Schalldémmmal verwendet werden.

Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewahrleisten, dass die von der
Staatsstralle St 2119 au'gehenden Larmemissionen soweit vermindert werden, dass
innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und Schlafrdume die Immissionsrichtwerte
von tags 35 db(A) und

nachts 25 db(A)
nicht Gberschritten werden. Der Immissionsrichtwert fir die Nachtzeit gilt auch dann als
Uberschritten, wenn ein Messwert den Immissionsrichtwert um mehr als 10 db(A)
Uberschreitet.

Die Richtwerte fir den Beurteilungspegel sind auf einen Bezugszeitraum von 16 Stunden
wihrend des Tages und die ungunstigste Stunde wéhrend der Nacht (22:00 Uhr bis 6:00
Uhr) bezogen.

Zur Einhaltung bzw. Unterschreitung der vorgenannten Immissionsrichtwerte sind
ausreichende SchalldimmmaRe an samtlichen AuBenhautelementen vorzusehen. Die
Festlegung der Schallschutzklassen der Larmschutzfenster entsprechend der
VDI-Richtlinie 2719, hat in enger Zusammenarbeit mit einem schalltechnischen
Beratungsburo zu erfolgen.

Bei der Errichtung von Wohnungen ist ein ausreichender Schallschutz entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Man muss sich dartber im Klaren sein, dass die
Anforderungen der DIN 4109 Mindestanforderungen darstellen und dem Grundsatz der
Larmvorsorge bei Neubauten nicht voll entsprechen. Als Stand der Larmminderungs-
technik kénnen hier die unter Ziffer 6.2 der TA L&rm genannten Immissionsrichtwerte bei
Schalliibertragung innerhalb von Gebéauden angesehen werden. Die Forderung der
Einhaltung der Immissionsrichtwerte von tags/ nachts 35/25 dB(A) wird deshalb
zwingend vorgeschrieben.

Technische Auflagen der StaatsstraBenverwaltung zur Anbindung des Plangebiets an die
St2119

Der Markt ist fur die gesamte Planung, Ausschreibung, Vergabe, Bauliberwachung,
Abrechnung und Vertragsabwicklung zustandig.

Die durchgehende Fahrbahn der StaatsstraBe darf in allen ihren Bestandteilen durch die
Einmindung nicht verdndert werden, sofern im Folgenden nichts Anderes bestimmt ist.

Die Dimensionierung des StaatsstraRenoberbaus erfolgt nach der Belastungsklasse 3,2
(B>1,8-32Mio):

4,0 cm Asphaltbeton AC 11 D S, Bindemittel = StraBenbaubitumen 50/70

8,0 cm Asphalttragschicht AC 22 T S, Bindemittel = StraBenbaubitumen 50/70

10,0 cm Asphalttragschicht AC 32T S, Bindemittel = StraBenbaubitumen 50/70
Frostschutzschicht nach Bestand jedoch mindestens 58 cm
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Die Wiederherstellung des Oberbaus im Bereich des neuen Anschlusses erfolgt

in einer Baustufe, d. h. der Oberbau wird in einem Zuge wiederhergestellt. Die neuen
Asphaltschichten besitzen eine durchgehende vertikale Naht. Bei der Asphaltdeckschicht
ist diese Naht als vertikale Fuge auszubilden und entsprechend abzudichten. Die neue
Fuge darf nicht in der Rollspur der Fahrbahn zum Liegen kommen. Der genaue Umfang
der Anbindung an die StaatsstraBe ist vor Ort mit der StraBenbauverwaltung noch
festzulegen.

Die Ein- bzw. Auslenkungsradien der Einmiindung sind nach den Richtlinien fir die Anlage
von LandstraBen (RAL 12) so zu bemessen, dass beim Ein- und Ausfahren nicht die
Gegenfahrspur benutzt werden muss. Die neue Einmindung erhalt eine entsprechende
Mindestbreite, sodass ein Begegnungsverkehr Pkw/Pkw maéglich ist. In der
untergeordneten StraBe soll kein Fahrbahnteiler und keine Dreiecksinsel vorgesehen
werden.

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

Der StaatsstraRe darf kein Oberflichenwasser der Gemeindestrae zugefuhrt werden.
Gegebenenfalls sind entsprechende Entwasserungseinrichtungen (z. B. Pflastermulde,
Entwasserungsrinne) unmittelbar am Fahrbahnrand der durchgehenden Stral8e
vorzusehen. Vom Markt ist zu priifen, ob die Entwésserungsmaflinahmen der
wasserrechtlichen Genehmigung bediirfen. Sofern erforderlich, ist diese durch den Markt
vorab zu erwirken.

Zur Uberbriickung von StraBengraben langs der StaatsstraBe ist die Einmindung durch
eine ausreichend tragfahige und leistungsféhige Mehrzweckleitung DN 250 mit mind. 20
cm Filtermaterial Uberdeckung und einem Einlaufschacht DN 600 mm im Einvernehmen
mit der StraBenbauverwaltung herzustellen. Der Auslauf der Mehrzweckleitung ist mit
Natursteinen zu verkleiden. Die Einfassung des Einlaufschachtes ist mit GroRpflastersteinen
(Granit) zweizeilig auszufihren. Die Vorflut der StraBenentwdsserung darf durch den
Durchlass nicht gestért werden; dieser ist bei Bedarf vom Markt zu reinigen.

Die Querneigung der Einmiindung ist so auszubilden, dass die Langs- und Querneigung
der StaatsstraRe hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Einmiindung der ErschlieBungsstraBe ist auf eine Lange von mind. 20 m, gemessen
vom Fahrbahnrand der StaatsstraBe gemaR der Richtlinie fur die Standardisierung des
Oberbaues von Verkehrsflachen (RStO 12) zu befestigen.

An der Einmindung der neuen ErschlieBungsstraf3e sind Sichtdreiecke mit folgenden
Schenkelldngen, gemessen vom Schnittpunkt des Fahrbahnrandes der Staatsstrale mit
der Achse der einmiindenden StraBe wie folgt einzuhalten: (bei 50 km/h)

70m  beiderseits in Richtung Fiirstenzell/Ortenburg im Zuge der Staatsstralle
5m im Zuge der neuen ErschlieBungsstrafie bei Station 4,870

Die Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art (Pflanzungen, Be-
bauung, Stapelung, Zaunen, RRB usw.) freizumachen und freizuhalten, die mehrals 80 cm
tiber die Fahrbahnoberkante der Staatsstrae ragen. Lichtmasten, Lichtsignalgeber und
shnliches sind innerhalb der Sichtfelder maglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern
die Sicht auf die bevorrechtigten Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer
nicht verdecken.

Die weiteren Festsetzungen des Deckblattes Nr. 22 behalten weiterhin Gultigkeit.
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Hinweis

Fur Kabelhausanschlisse diirfen nur maktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind der Bayernwerk Netz GmbH vorzulegen.

Begriindung

Planungsanlass

Anlass der Anderung des Deckblatts Nr. 22 des Bebauungsplans,Zellau” durch Deckblatt Nr. 25 ist die
Anpassung der Parzellierung an die tatséchlichen Grundstlcksgrenzen.

Im Zuge der Anderung wird an der Einmiindung Ortenburger Strae im Bereich der FIL-Nr. 273/8 ein
Regenriickhaltebecken fir das gesamte Baugebiet festgesetzt. Die derzeitige Regenrtickhaltung im Bereich
der neu geplanten Parzellen 30 und 31 wird dadurch GberflGssig.

Auf Anregung des Grundstlickseigentimers der FL-Nr. 273/8 werden die Parzellen 21 und 22 zur Parzelle 21
sowie die Parzellen 18 - 19 zur Parzelle 18 zusammengefasst und Baurecht fir eine Bebauung mit
Mehrfamilienwohnhiusern mit je 6 Wohneinheiten geschaffen. Auf Anregung der Grundstlickseigenttmer
der FI-Nr. 273/96 werden die Parzellen 14 - 17 zur Parzelle 14 zusammengefasst und in Anlehnung an
Deckblatt Nr. 24 eine Bebauung mit einem Einzelhaus anstelle von Reihenhdusern vorgesehen. In der Folge
wird die Abgrenzung des Mischgebiets 2 (MI 2) vom Allgemeinen Wohngebiet (WA) neu festgesetzt.

Im Gbrigen Plangebiet erfolgen kleinere Anpassungen der Baugrenzen an die gednderte Parzellierung.

Die Anderung des Bebauungsplans durch Deckblatt Nr. 25 umfasst zudem die unterirdische Verlegung der
bestehenden Freileitung sowie die Verlegung der Hauptwasserleitung im Plangebiet. Im Bereich der
Einmindung in die Ortenburger StraBe wird nachrichtlich das Sichtdreieck auf die aktuellen Anforderungen
5m /70 m angepasst.

Das Baurecht fir die Parzellen 45 und 46 entfillt im Zuge dieser Anderung, da ein Interesse einer Bebauung
durch den Eigentiimer nicht vorhanden ist und diese Fldchen kinftig als Gartenland zum bestehenden
Wohnanwesen genutzt werden.

Vereinfachtes Verfahren

Die geplante Anderung erfullt die Voraussetzung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens.
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Verfahrensvermerke

1. Der Haupt- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 13.10.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplanes,Zellau” durch Deckblatt Nr. 25 beschlossen (Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGR). Der Anderungsbeschluss wurde am 22.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 25 i. d. F. vom 01.12.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.12.2020 bis 29.01.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Deckblattes Nr. 25 i. d. F. vom 01.12.2020 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.12.2020 bis 29.01.2021 &ffentlich ausgelegt.

4. 7u dem Entwurf des Deckblattes Nr. 25 i. d. F. vom 20.04.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGB i.V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.05.2021 bis

14.06.2021 erneut beteiligt.

5 Der Entwurf des Deckblattes Nr. 25 i. d. F. vom 20.04.2021 wurde mit der Begrindung gem. § 4 a Abs. 3
BauGB i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.05.2021 bis 14.06.2021 erneut 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Furstenzell hat mit Beschluss des Haupt- und Bauausschusses vom 22.06.2021 das Deckblatt Nr.
25 zum Bebauungsplan,Zellau” gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 20.04.2021 als Satzung beschlossen.
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8. Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes, Zellau” durch Deckblatt Nr. 25 wurde am
23.6%.24gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Das Deckblatt Nr. 25 zum
Bebauungsplan,Zellau” wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden beim Markt Flrstenzell zu

jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das
Deckblatt Nr. 25 zum Bebauungsplan,Zellau” ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.
3Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung

hingewiesen.
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