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Zeichen fir planliche Festsetzungen (PlanZV1990)

1. Art der Nutzung
(§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO 1990/2013

2. Malf} der baulichen Nutzung
(§5(2)Nr. 1, §9 (1) Nr. 1 BauBG, § 16 BauNVO)

0,4 Maximale zulassige Grundfiachenzahl (GRZ)
0,8 Maximale zulassige Gescholflachenzahl (GFZ)
Bauweise
/‘ "\\ 1 = Art der Nutzung
112 2 = zul. Zah! der Vollgescholte als Hochstwert

3 = héchzuléssige Zahl der Wohnungen
4 = zuléssige Gebaudetypen

NN

3
) 5 = Bauweise: o= offene Bauweise | ED= Einzel- und Doppelhéuser zuldssig
6 = max. zulédssige GRZ

.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

T Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsfléche

e Multifunktionsstreifen

5. Grinfldchen
(§ 5Abs. 2Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflachen

Grinflachen privat

6. Anpflanzung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstiger Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauBG)

. Anpflanzung von Baumen (Standort variabel)

Anpflanzung von Strduchern als 2-reihige Baugebietseingriinung b= 2,00 m (privat)

7. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BaGB)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch (Wasser)
mit Schutzstreifen

Sonstige Planzeichen

memmmmm Orenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Planliche Hinweise

e o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hauptgebéaude {geplant)

Nebengebdude (geplant)

————  Grundstiicksgrenzen (geplant)

:J Gebdaude und Nebengeb&ude (Bestand)

26/L Flurnummern
12] Parzellennummern

860 m? Parzellengréie

) Best. Bachlauf (Umlegung im Zuge der Bauausfithrung)

Héhenschichtlinien

Geléandeschnitt & Darstellung zulassiger Gebdudetypen

Schnitt als Gestaitungsbeispiel durch Parzelien 2, 14 und 13 M 1: 100
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Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Art der Nutzung

Das Baugebiet ist ein ,Aligemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung

(§ 4 BauNVO vom 23.01.1990), BGBI | S 132 in offener Bauweise. Eine Nutzung nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 wird ausgeschlossen.
Fir alle Hauptgebaude, Garagen und Nebengeb&ude gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO 1990. Die
Abstandsregelungen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO findet Anwendung. :

1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Es sind Einzel- und Doppelhéduser mit maximal 2 Vollgeschosse fiir die Parzellen 1 bis 10 und maximal

3 Vollgeschosse fiir die Parzellen 11 bis 16 zuldssig.

Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,40.

Die max. zuldssige Gescholiflachenzahl (GFZ) betragt 0,80.

Es sind je Gebaude max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen
2.1 Hauptgebdude

2.1.1 Die Firstrichtungen sind frei wahlbar.

2.1.2 Die max. zulédssigen Wandhohen sind in der Planzeichnung Geléandeschnitt in Abhéngigkeit des Gebaudetyps
geregelt. Als Wandhohe gilt das MalR von der natiirlichen Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der Aufienwand
mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

2.1.3 Zulassige Dachneigung betrégt 10° bis 38°.

2.1.4 Dachgauben gem. Art. 6 Abs. 8 Punkt. 3 BayBO sind zuléssig.

2.1.5 ,Zwerchgiebel" sind mit einer max. Breite von 1/3 der Gebaudelénge zugelassen.

2.1.6 Das Hauptgebaude ist als rechteckiger Geb&udegrundkérper auszubilden (Ausnahme "Toskanahaus").

An- und Ausbauten sind zuléssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgebdudes ein- oder untergeordnet sind.
2.1.7 Die Dachdeckung hat mit gedeckien Farben in rot, braun, grau oder anthrazit zu erfolgen.

2.1.8 Als Dachform sind Sattel-, Pult-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltdach zugelassen.

2.2 Nebengebdude, Garagen

2.2.1 Der Garagenstandort ist nicht zwingend vorgegeben, bestehende Infrastruktur ist zu beachten.

2.2.2 Das Dach ist beziglich der Dachneigung, Dachdeckung und Dachform dem Hauptgebdude anzupassen.
Flachdécher und extensiv begriinten Dachern sind zuléssig.

2.2.3 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

2.2.4 Die Geb&ude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

2.2.5 Nebengebdude gem. Art. 6 Abs. 8 Satz 1 BayBO diirfen auch auerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
2.2.6 Bei Gebduden an gemeinsamer Grundstiicksgrenze hat sich der ,Nachbauende" Nachbar in Bezug auf
Bauhghe, Dachneigung an das bereits bestehende Gebdude anzugleichen.

2.2.7 Die Tiefe der Garagenzufahrten muss mind. 5,00 m betragen.

2.2.8 Max. Wandhéhen von Nebengebauden 3,0 m

2.3 Werbeanlagen

2.3.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung erlaubt.
2.3.2 Sie werden beschrénkt auf die Erdgeschosszone und dirfen 1,00 m2 (gem. Art. 57 BayBO) der einzelnen
Fassadenflachen nicht Giberschreiten. Lichtwerbung ist nicht zulédssig.

2.4 Einfriedungen

2.4.1 Die max. Konstruktionshéhe von Einfriedungen betragt straflenseitig 1,40 m , sonst 2,00 m.

Zwischen Gelande und Zaunfeldunterkante ist ein Abstand von min. 15 cm vorzusehen um eine Durchldssigkeit fiir Kleins&uger zu erhalten.

2.4.2 Einfriedungen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung straflenseitig sichtdurchlassig auszubilden.

2.5 Auffullungen & Abgrabungen - Terrassierungen

2.5.1 Der Abstand vom Béschungsful® einer Auffillung zur Nachbargrenze muss ausreichend dimensioniert werden,
damit anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstiick des Verursachers abgeleitet bzw. versickert werden
kann.

2.5.2 Das max. Boschungsverhaltnis betragt 1 zu 1,5.

2.5.3 Die max. Hoéhendifferenz von Auffillungen oder Abgrabungen gemessen zum Urgelande betragt 2,0 m.

2.5.4 Die max. Terrassierungshéhe betragt 1,50 m.

2.5.5 Gelandeveranderungen sind im Eingabeplan darzustellen.

2.6 Stitzmauern

2.6.1 Sofern es die Topografie des Grundstiickes im Zuge dessen sinnvoller Nutzung bedingt,
sind Stlitzmauern ohne Grenzabstand mit einer Héhe von max. 2,00 m zuldssig.

Die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO in der jeweils gilltigen Fassung sind zu beachten.
In diesem Zusammenhang ist auch die Aufflllung des "Nachbauenden" Nachbarn gegen die

- vorhandene Stiltzmauer zulassig.

2.86.2 Sichtbar bleibende Teile sind aus regional typischem Naturstein oder als Stein-Gabionen herzustellen.
2.6.3 Absturzsicherungen sind hinsichtlich threr Gestaltung im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben
sichtdurchléssig auszubilden.

2.6.4 Stutzmauern und deren evil. erforderlichen Absturzsicherungen sind im Eingabeplan

mit Angaben zur konstruktiven Ausbildung darzustellen. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen wird hingewiesen.

2.7 Strom- und Telekommunikationsversorgung

2.7.1 Die Strom- und Telekommunikationsversorgung hat grundsétzlich unterirdisch zu erfolgen
2.7.2 Zum Schutz von Flederméusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den Aussenbeleuchtungen ausschlielich
warmweile LED-Lampen zugelassen.

2.7.3 Auf das Merkblatt DWA-M162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) wird verwiesen.

2.8 Wasserversorgung

2.8.1 Bei einer Bebauung eines Grundstiickes mit Doppelhaushélften sind den Kreiswerken Cham
durch den Antragsteller samtliche Mehraufwendungen fiir den zusétzlichen Grundstlicksanschluss zu erstatten.

2.9 Regenerative Energien

2.9.1 Aufgestanderte Solar- und Photovaltaikanlagen auf Dachfléchen sind unzuléssig.

2.10 Schutz des Grundwassers - Entwésserung

2.10.1 Anfallendes Oberflachenwasser kann auf den Grundstiicken nicht versickert werden.
2.10.2 Fur anfallendes Oberflachenwasser ist fir jede Parzelle eine Regenwasserzisterne
mit einem Fassungsvermégen von mindestens 5,5 m3 zu errichten.

2.10.3 Die Niederschlagsfreistelungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt gemachten

Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in

oberirdische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten.

2.10.4 Garagenzufahrten, Stellplatze, Hauszugénge, Freisitze sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu erstellen.

Fiir Uberschusswasser ist eine entsprechende Entwésserungsmaoglichkeit vorzusehen.

Ausgenommen davon sind Flachen, wo gesetzliche Vorschriften eine undurchléssige Bauweise verlangen.

2.10.5 Mit dem Bauantrag ist ein Entwésserungsplan vorzulegen.

Folgende Planungsgrundlagen in der jewsils aktuelien Fassung sind u.a. zu beachten:

- DIN 1986 Teil 1, 2 und 4 (Entwé&sserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke)

- DIN 1986 Teil 1 Abs. 7 (Schutz vor Rickstau), DIN 19578, DIN EN 1997 Be- und Entliftung nach DIN 1986

2.10.6 Der natiirliche Ablauf wild abfliefenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstérkt
oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 WHG).

2.11 Grunordnerische Maltnahmen zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt

2.11.1 Bei den nachfolgend aufgeflihrien Grinordnerischen MaRnahmen
ist die unten angefihrte "Pflanziiste” zur Auswahl heranzuziehen

2.11.2 Eingriinung des Bebauungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzten Nachbarflachen im Stiden und Siid-Osten:

Alle Parzellen sind zur freien Landschaft in Form einer frei wachsenden Pflanzhecke aus heimischen Laubhélzemn,
B&umen und Strauchern auf privater Flache einzugriinen. Schnitthecken sind unzuléssig.

Alle 2,00 m2 ist ein Strauch und alle 10 lfdm ein einheimischer Laub- cder Obsthochstamm zu pflanzen.

2.11.3 Eingrinung der privaten Bereiche:

Die Bepflanzung der Garten der privaten Vorflachen (Griinflichen zwischen Gebiude und Straie)

muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdélzen erfolgen. Je angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ist
mind. ein einheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen.

2.11.4 Die Pflanzung landschaftsfremder, hochwiichsiger Baumarten mit bizarren Wuchsformen und aufféliiger
Laub- und Nadelfarbung sind unzuléssig.

2.11.5 Es empfiehlt sich mittel- und kleinkronige Baumsorten zu pflanzen.

2.11.6 Die Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken sind in der auf die

Fertigstellung der Geb&dude folgenden Pflanzperiode (Frithjahr/Herbst) durchzufiihren.

2.11.7 Grenzabstand von Pflanzen und Biumen regeln sich nach Art. 47 (1) AGBGB

Pflanzliste:
Baume
Bergahorn Acer pseudoplantanus
Spitzahorn Acer patanoides
Feldahorn Acer campestre
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Bergulme Ulmus galbra
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Sandbirke Betula pendula
Kirsche Prunus avium
Esche Fraxinus exelsior
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Silberweide Salix alba
Bruchweide Salix fragilis
Straucher
Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hartriegel Cornus sanguinea
Schiehe Prunus spinosa
Schneeball Vibumum opulus
Pfaffenk&ppchen Euonymus eurcpaeus
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Wildrosen Rosa canina, multiflora
rubiginosa, hugonis, pendulina
Holunder Sambucus nigra und racemosa
Strauchweiden Salix aurita, caprea, triandra, fragilis,
cinerea, viminalis
Traubenkirsche Prunus paddus
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Faulbaum Rhamnus frangula
Seidelbast Daphne mezereum

sowie alle Obststraucher

Grundstiicksgrenze

Parzelle 13

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Zell hat in der Sitzung vom 23.11.2017 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies [I" im beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.01.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Bebauungsplan "Auf der Hochwies II" i. d. F. vom 21.11.2017 hat in der Zeit vom 22.01.2018 bis
21.02.2018 stattgefunden. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 10.01.2018 ortsiblich bekannt
gemachi.

3. Frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde zur Abgabe ihrer

Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan "Auf der Hochwies 11" i. d. F. vom 21.11.2017
mit Anschreiben vom 10.01.2018 tibersandt und eine angemessene Frist bis 21.02.2018 zur AuRerung gegeben.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Zell hat mit Beschluss vom 03.03.2018 den Entwurf des Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies 11" im beschleunigten Verfahren geméaf § 13b BauGB i. d. F. vom
08.03.2018 gebilligt. Gleichzeitig wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

5. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die &ffentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung

"Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB in der Fassung vom 08.03.2018
erfolgte in der Zeit vom 18.04.2018 bis einschlieRlich 17.05.2018.

6. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies 11" im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13b BauGB in der Fassung vom 08.03.2018 wurden die Behérden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom 18.04.2018 bis einschlieRlich 17.05.2018
beteilligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) v

Die Gemeinde Zell hat mit Beschluss vonﬂ-‘f‘:.__.-.’flﬁl.zﬁ?é... den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
"Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB in der Fassung vorri,!.je.llifﬁ..zﬁ’ié
als Satzung beschlossen.

Zell, den.d 5. JUI 7018 Gemeinde Zell

Hauptstr. 22
93199 Zell

Thomas Schwarzfischer
1. Blirgermeister

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies Ii"

im beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB wurde am j;ﬁi..lﬁﬁ!.zg;@peméﬁ § 10 Abs. 3 BauGB

in der Fassung vom Ll._fi;.jﬁﬁi.ﬁﬁﬁ. ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit integrierter Griilnordnung mit Lageplan und Textlichen Festsetzungen

im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB mit Begriindung wird seit diesem Tag zu

den Ublichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Wald, Hauptstr. 14, 93192 Wald

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauurgspian mit integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies II" gemaR § 13b BauGB ist damit
rechisy# m. Juf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§

Gemeinde Zell
Hauptstr. 22
93199 Zell

Thomas Schwarzfischer
1. Blrgermeister

B N0 Bcludobeff C060E FD
Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung "Auf der Hochwies II"

im beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB

Gemeinde Zell - Landkreis Cham - Reg.-Bezirk Oberpfalz

Prdambel

Die Gemeinde Zell im Landkreis Cham erlasst auf Grund
@ der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13b Baugesetzbuch (BauGB)
@ des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
e des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
e der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
@ der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Bebauungsplan
"Auf der Hochwies 11" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Flr den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan M 1: 1000 vomﬂj..iﬁﬁ!..zg’;‘%g
mafgebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung. 2

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB besteht aus:

und Textlichen Festsetzungen
2) Begriindung vomeﬁtff 104 Fig

§3
Inkrafttreten

a3B am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Entwurf: 2017-11-21
Ge#indert: 2018-06-14

Bearbeitung:




Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (chne Malistab)
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Zeichen fir planliche Festsetzungen (PlanZV1990)

1. Art der Nutzung
(§ 5Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO 1990/2013

2. Mal der baulichen Nutzung
(§5(2)Nr. 1, §9 (1) Nr. 1 BauBG, § 16 BauNVO)

0,4 Maximale zulassige Grundfiichenzahl (GRZ)
0,8 Maximale zuléssige GeschoRfléchenzahl (GFZ)
Bauweise

”’\\ 1 = Art der Nutzung
2 2 = zul. Zahl der Vollgescholle als Héchstwert

3 = hochzuldssige Zahl der Wohnungen

G |-
E.N
S

4 = zuldssige Gebaudetypen
y 5 = Bauweise: o= offene Bauweise | ED= Einzel- und Doppelh&user zuldssig
6 = max. zulassige GRZ

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

i Baugrenze

4, Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Multifunktionsstreifen

5. Grinflachen
(§ 5Abs. 2Nr. 5und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflachen

Grinflachen privat



6. Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstiger Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauBG)

Anpflanzung von Baumen (Standort variabel)

Anpflanzung von Strduchern als 2-reihige Baugebietseingriinung b= 2,00 m (privat)

7. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, 89 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BaGB)

Hauptversorgungsleitung unterirdisch (Wasser)
mit Schutzstreifen

Sonstige Planzeichen

R

Planliche

26/4

860 m?

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweise

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Hauptgebaude (geplant)

Nebengebdude (geplant)
Grundstiicksgrenzen (geplant)

Gebaude und Nebengebédude (Bestand)

Flurnummern
Parzellennummern

Parzellengréle

Best. Bachlauf (Umlegung im Zuge der Bauausfithrung)

Héhenschichtlinien



Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art und Maf der baulichen Nutzung

1.1 Art der Nutzung

Das Baugebiet ist ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung

(§ 4 BauNVO vom 23.01.1290), BGBI | S 132 in offener Bauweise. Eine Nutzung nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 wird ausgeschlossen.
Fur alle Hauptgebéude, Garagen und Nebengeb&ude gilt die offene Bauweise geméah § 22 Abs. 2 BauNVO 1990. Die
Abstandsregelungen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO findet Anwendung.

1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Es sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal 2 Vollgeschosse fiir die Parzellen 1 bis 10 und maximai

3 Voligeschosse fiir die Parzellen 11 bis 16 zulassig.

Die max. zulassige Grundfiichenzahl (GRZ) betrégt 0,40.

Die max. zuldssige Geschol¥fldchenzahl (GFZ) betragt 0,80.

Es sind je Gebaude max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen
2.1 Hauptgebaude

2.1.1 Die Firstrichtungen sind frei wahlbar.

2.1.2 Die max. zulgssigen Wandhé&hen sind in der Planzeichnung Gelédndeschnitt in Abhéngigkeit des Gebaudetyps
geregelt. Als Wandhohe gilt das Mal von der natiirlichen Geléndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Auflenwand
mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

2.1.3 Zulassige Dachneigung betragt 10° bis 38°.

2.1.4 Dachgauben gem. Art. 6 Abs. 8 Punkt. 3 BayBO sind zulassig.

2.1.5 ,Zwerchgiebel” sind mit einer max. Breite von 1/3 der Gebaudelénge zugelassen.

2.1.6 Das Hauptgebéaude ist als rechteckiger Geb&udegrundkérper auszubilden (Ausnahme "Toskanahaus").

An- und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamtform des Hauptgeb&udes ein- ader untergeordnet sind.
2.1.7 Die Dachdeckung hat mit gedeckien Farben in rot, braun, grau oder anthrazit zu erfolgen.

2.1.8 Als Dachform sind Sattel-, Pult-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltdach zugelassen.

2.2 Nebengebédude, Garagen

2.2.1 Der Garagenstandort ist nicht zwingend vorgegeben, bestehende Infrastruktur ist zu beachten.

2.2.2 Das Dach ist bezliglich der Dachneigung, Dachdeckung und Dachform dem Hauptgebdude anzupassen.
Flachd&cher und extensiv begriinten Dachemn sind zuldssig.

2.2.3 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplétze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

2.2.4 Die Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

2.2.5 Nebengebaude gem. Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO dirfen auch aulierhalb der Baugrenzen errichtet werden.
2.2.6 Bei Gebauden an gemeinsamer Grundstiicksgrenze hat sich der ,Nachbauende” Nachbar in Bezug auf
Bauhthe, Dachneigung an das bereits bestehende Gebdude anzugleichen.

2.2.7 Die Tiefe der Garagenzufahrten muss mind. 5,00 m betragen.

2.2.8 Max. Wandhthen von Nebengebauden 3,0 m



2.3 Werbeanlagen

2.3.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung erlaubt.
2.3.2 Sle werden beschrénkt auf die Erdgeschosszone und durfen 1,00 m2 (gem. Art. 57 BayBQO) der einzelnen
Fassadenfldchen nicht (iberschreiten. Lichtwerbung ist nicht zuldssig.

2.4 Einfriedungen

2.4.1 Die max. Konstruktionshéhe von Einfriedungen betragt straflenseitig 1,40 m , sonst 2,00 m.
Zwischen Geldnde und Zaunfeldunterkante ist ein Abstand von min. 15 cm vorzusehen um eine Durchléssigkeit fur Kleins8uger zu erhalten.
2.4.2 Einfriedungen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung strafienseitig sichtdurchlassig auszubilden.

2.5 Auffillungen & Abgrabungen - Terrassierungen

2.5.1 Der Abstand vom Béschungsful® einer Auffillung zur Nachbargrenze muss ausreichend dimensioniert werden,
damit anfallendes Oberfldchenwasser auf dem Grundstiick des Verursachers abgeleitet bzw. versickert werden
kann.

2.5.2 Das max. Bdschungsverhalitnis betragt 1 zu 1,5.

2.5.3 Die max. Hoéhendifferenz von Auffillungen oder Abgrabungen gemessen zum Urgelande betragt 2,0 m.

2.5.4 Die max. Terrassierungshéhe betragt 1,50 m.

2.5.5 Gelandeveranderungen sind im Eingabeplan darzustellen.

2.6 Stitzmauern

2.6.1 Sofern es die Topografie des Grundstiickes im Zuge dessen sinnvoller Nutzung bedingt,

sind Stitzmauern ohne Grenzabstand mit einer Héhe von max. 2,00 m zuldssig.

Die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO in der jeweils giiltigen Fassung sind zu beachten.

In diesem Zusammenhang ist auch die Aufflllung des "Nachbauenden" Nachbarn gegen die

~ vorhandene Stitzmauer zuléssig.

2.86.2 Sichtbar bleibende Teile sind aus regional typischem Naturstein oder als Stein-Gabionen herzustellen.
2.6.3 Absturzsicherungen sind hinsichtlich threr Gestaltung im Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben
sichtdurchléssig auszubilden.

2.6.4 Stiutzmauern und deren evtl. erforderlichen Absturzsicherungen sind im Eingabeplan

mit Angaben zur konstruktiven Ausbildung darzustellen. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen wird hingewiesen.



2.7 Strom- und Telekommunikationsversorgung

2.7.1 Die Strom- und Telekommunikationsversorgung hat grundsétzlich unterirdisch zu erfolgen
2.7.2 Zum Schutz von Flederméusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den Aussenbeleuchtungen ausschiieRlich
warmweille LED-Lampen zugelassen.

2.7.3 Auf das Merkblatt DWA-M162 (Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle) wird verwiesen.

2.8 Wasserversorgung

2.8.1 Bei einer Bebauung eines Grundstiickes mit Doppelhaushalften sind den Kreiswerken Cham
durch den Antragsteller samtliche Mehraufwendungen fiir den zuséatzlichen Grundstlicksanschluss zu erstatten.

2.9 Regenerative Energien

2.9.1 Aufgestanderte Solar- und Photovaltaikanlagen auf Dachfléchen sind unzuldssig.

2.10 Schutz des Grundwassers - Entwéasserung

2.10.1 Anfallendes Oberflachenwasser kann auf den Grundstiicken nicht versickert werden.
2.10.2 Fir anfallendes Oberflachenwasser ist fir jede Parzelle eine Regenwasserzisterne
mit einem Fassungsvermdégen von mindestens 5,5 m3 zu errichten.

2.10.3 Die Niederschlagsfreistelungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt gemachten

Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
sowie die Technischen Regein zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in

oberirdische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten.

2.10.4 Garagenzufahrten, Stellplatze, Hauszugénge, Freisitze sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu erstellen.

Fiir Uberschusswasser ist eine entsprechende Entwésserungsmaglichkeit vorzusehen.,

Ausgenommen davon sind Flachen, wo gesetzliche Vorschriften eine undurchléssige Bauweise verlangen.

2.10.5 Mit dem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan vorzulegen.

Folgende Planungsgrundlagen in der jeweils akiuellen Fassung sind u.a. zu beachten:

- DIN 1986 Teil 1, 2 und 4 (Entw&sserungsanlagen flr Gebédude und Grundstlicke)

- DIN 1986 Teil 1 Abs. 7 (Schutz vor Rickstau), DIN 19578, DIN EN 1997 Be- und Entliftung nach DIN 1986

2.10.6 Der natrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstérkt
oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 WHG).



2.11 Grunordnerische Maltnahmen zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt

2.11.1 Bei den nachfolgend aufgeflihrien Grinordnerischen MaRnahmen

ist die unten angefihrte "Pflanziiste” zur Auswahl heranzuziehen

2.11.2 Eingriinung des Bebauungsgebietes zu den landwirtschaftlich genutzten Nachbarflachen im Stiden und Siid-Osten:
Alle Parzellen sind zur freien Landschaft in Form einer frei wachsenden Pflanzhecke aus heimischen Laubhélzern,
B&umen und Strauchern auf privater Flache einzugriinen. Schnitthecken sind unzuléssig.

Alle 2,00 m2 ist ein Strauch und alle 10 lfdm ein einheimischer Laub- cder Obsthochstamm zu pflanzen.

2.11.3 Eingrinung der privaten Bereiche:

Die Bepflanzung der Gérten der privaten Vorflachen (Griinflachen zwischen Gebéude und Straflie)

muss landschaftsgerecht mit einheimischen Laubgehdéizen erfolgen. Je angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ist
mind. ein einheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen.

2.11.4 Die Pflanzung landschaftsfremder, hochwiichsiger Baumarten mit bizarren Wuchsformen und aufféliiger
Laub- und Nadelfarbung sind unzuléssig.

2.11.5 Es empfiehlt sich mittel- und kleinkronige Baumsorten zu pflanzen.

2.11.6 Die Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken sind in der auf die

Fertigstellung der Geb&dude folgenden Pflanzperiode (Frithjahr/Herbst) durchzufiihren.

2.11.7 Grenzabstand von Pflanzen und Biumen regeln sich nach Art. 47 (1) AGBGB



Pflanzliste:
Baume

Bergahorn
Spitzahorn
Feldahorn
Stieleiche
Vogelbeere
Bergulme
Winterlinde
Sommerlinde
Sandbirke
Kirsche
Esche
Rotbuche
Zitterpappel
Silberweide
Bruchweide

Straucher

Haselnuss
Heckenkirsche

Hartriegel

Schiehe

Schneeball
Pfaffenkdppchen
Schwarze Johannisbeere
Wildrosen

Holunder
Strauchweiden

Traubenkirsche
Kreuzdorn

Faulbaum

Seidelbast

sowie alle Obststraucher

Acer pseudoplantanus
Acer patanoides
Acer campestre
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Ulmus galbra
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Betula pendula
Prunus avium
Fraxinus exelsior
Fagus sylvatica
Populus tremula
Salix alba

Salix fragilis

Corylus avellana

Lonicera xylosteum

Cornus sanguinea

Prunus spinosa

Vibumum opulus

Eucnymus europaeus

Ribes nigrum

Rosa canina, multiflora
rubiginosa, hugonis, pendulina
Sambucus nigra und racemosa
Salix aurita, caprea, triandra, fragilis,
cinerea, viminalis

Prunus paddus

Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula

Daphne mezereum



Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Zell hat in der Sitzung vom 23.11.2017 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung "Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.01.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Bebauungsplan "Auf der Hochwies 11" i. d. F. vom 21.11.2017 hat in der Zeit vom 22.01.2018 bis
21.02.2018 stattgefunden. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 10.01.2018 ortsiiblich bekannt
gemachi.

3. Frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange wurde zur Abgabe ihrer

Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan "Auf der Hochwies 11" i. d. F. vom 21.11.2017
mit Anschreiben vom 10.01.2018 tibersandt und eine angemessene Frist bis 21.02.2018 zur AuRerung gegeben.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Zell hat mit Beschluss vom 03.03.2018 den Entwurf des Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies 11" im beschleunigten Verfahren geméaf § 13b BauGB i. d. F. vom
08.03.2018 gebilligt. Gleichzeitig wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

5. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die 6ffentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung

"Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemafR § 13b BauGB in der Fassung vom 08.03.2018
erfolgte in der Zeit vom 18.04.2018 bis einschliellich 17.05.2018.

6. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "Auf der Hochwies 11" im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13b BauGB in der Fassung vom 08.03.2018 wurden die Behérden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom 18.04.2018 bis einschlieRlich 17.05.2018
beteilligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) ‘

Die Gemeinde Zell hat mit Beschluss vonﬂ..?:.__.-.’ﬂﬁl.f&?@ ... den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
"Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB in der Fassung vorrﬂ.f!e..ﬂi?ff..m’i%
als Satzung beschlossen.

................... Gemeinde Zell
Hauptstr. 22
93199 Zell

Thomas Schwarzfischer
1. Blirgermeister



Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit integrierter Grdnordnung "Auf der Hochwies 1"

im beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB wurde am L._...i..!ﬂ?il Ziilpemal § 10 Abs. 3 BauGB

in der Fassung vom 3 4. Jlif] 2812, ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung mit Lageplan und Textlichen Festsetzungen

im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB mit Begriindung wird seit diesem Tag zu

den Ublichen Dienststunden in der Verwaitungsgemeinschaft Wald, Hauptstr. 14, 93192 Wald

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Ulber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauurgsplan mit integrierter Grinordnung "Auf der Hochwies 1" gemaR § 13b BauGB ist damit
W Xuf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§

ZauGB ist hingewiesen worden.

Gemeinde Zell
Hauptstr. 22
93199 Zell

Z
i85 UM 200

Thomas Schwarzfischer
1. BUrgermeister



Préambel

Die Gemeinde Zell im Landkreis Cham erldsst auf Grund

@ der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13b Baugesetzbuch (BauGB)

@ des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

@ des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

@ der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Bebauungsplan
"Auf der Hochwies II" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan M 1: 1000 vomtj 5{ Jull..2om
malfigebend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Auf der Hochwies 11" im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB besteht aus:

1 s :
1) Lageplan mit zeichnerischen Teil M 1: 1000 vomégaﬁ'..iff?ii.;?ﬁéjnschi. Ubersichtsplan M1: 5000
und Textlichen F tzungen
2) Begriindung vomeitile.jﬂ.%__.a, ()

§3

Inkrafttreten

Al

B am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

..............

omas Schwarzfischer 1. Blirgermeister
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