TERTLWIOHE FESTSETIUNGEN

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemad § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
11 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zuléssig sind gem&B § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (S 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund-/Geschossflache

Nutzung Grundfléche Geschossflache
§ 17 i.v.m. § 19 BauNVvO § 17 iV.m. § 20 BauNVO
WA GRZ: max. 0,356 GFZ: max. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse
2.2.1 Garagen/Carports/Nebengeb&aude
Die Anordnung der Garagen/Carports/Nebengebéude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig.
2.2.2 Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss

Das 2. Voligeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.

Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.

Bautyp C - Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.

Des Untergeschoss ist nicht als Voligeschoss auszubilden.

Haustyp nach Geléndeneigung
Hangbauweise mit Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U++D) ist bei
einer Gelandeneigung von mehr als 1,60 m ab naturlichem Gelénde auf Haustiefe

anzuwenden. Mit dem Bauantrag ist ein Hohennivelment vorzulegen, aus dem die
erforderliche Bauweise zweifelsfrei hervorgeht.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhohe
Garagen/Carports/Nebengebéude: max. 3,00 m

Wohngebé&ude: Bautyp A max. 5,00 m
Bautyp B max. 6,60 m
Bautyp C max. 5,00 m / 7,60 m
2.3.2 Firsthche
Wohngebaude: Bei allen zuléssigen Bautypen ist eine Firsthohe von
Lok max. 10,00 m zulassig.
Definition:

Die Wandhohe/Firsthohe der baulichen Anlagen ist zu messen ab natirlicher
Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an
an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO.

4  FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel
zur langeren Gebdudeseite zu verlaufen.

5  MINDESTGRUSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ © ABS. 1 NR. 3 BAUGB)

Bautyp GroBe in gm

Einzelhaus 500

6  ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (8 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Bautyp Wohneinheiten (WE)

Einzelhaus max. 2 WE je Wohngebaude

7  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
7.1 Gestaltung baulicher Anlagen
7.1.1 Garagen/Carports/Nebengebaude
Dachform: Satteldach(SD)/Pultdach(PD)/Flachdach(FD)/
Walmdach (WD)/Zeltdach (ZD)
zu Bautyp A/C: max. 45°
zu Bautyp B: max. 25°
Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Solar- und Photovotaikmodule als eigenstandige Dachhaut,
bei PD/FD auch Blechdeckung in Kupfer/Titanzink/Edelstahl
und Grundach zulassig
Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Dachneigung:

Dachdeckung:

Dachuberstand:

SCHEMASCHNITTE
1 200

ZULASSIGE BAUTYPEN
BAUTYP A:

BAUWEISE:
Erdgeschoss und Dachgeschoss
Dachtform:

Dachneigung:

Satteldach/hchengestaffeltes Satteldach
35-456°
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Firsthohe
max. 10,00 m
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max. 5,00 m
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Grenzbebauung

An der Grundstlicksgrenze aneinandergebaute Gearagen/Carports/Nebengebéude sind
in Dachform, Dachneigung und Wandhohe aufeinander abzustimmen.

Bei Grenzbebauung ist generell eine maximale Geb&audelange bis 9,00m zuléssig.

7.1.2 Wohngeb&ude

Bautyp A/C
Dachform: Satteldach(SD)/hohengestaffeltes Satteldach
Dachneigung: 38° - 45°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Solar- und Photovotaikmodule als eigenstandige Dachhaut
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,60 m.
Dachgaupen: zulassig als Giebel- oder Schleppgaupen;

Aneinandergereinte Dachgaupen, turmartige Dachaufbauten
sowie Einschnitte in die Dachfléchen sind unzul@ssig.
Zwerch-/Standgiebel: Breite: max. 1/3 der Gebsaudelénge

Bautyp B

Dachform: Satteldach(SD)/hchengestaffeltes Satteldach
Pultdach(PD(/'Walmdach(WD)/Zeltdach(ZD)

Dachneigung: sb/wDs/ZD 16° - 26° PD max. 16°°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Soler- und Photovotaikmodule als eigensténdige Dachhaut;
bei PD auch Blechdeckung in Kupfer/Titanzink/Edelstahl
und Grundach zulgssig

Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,50 m.

Dachgaupen: unzuléssig

Zwerch-/Standgiebel: unzulassig

7.2 Private Verkehrsflachen
7.2.1 Stauraum

Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind. 5,00 m
freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur StreBe hin nicht eingezéunt werden.
Eine Anrechnung des Stauraumes als Stellplatz vor Garagen ist unzuléssig.

7.2.2 Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge konnen ausnahmsweise auch auBerhalb der uUberbau-
baren Grundstiicksflachen angeordnet werden. Hierzu ist eine isolierte Befreiung fuir
Stellplatze auf nichtlberbaubaren Grundstiicken gemdB § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
einzuholen.

7.3 Anzahl der Stellplatze

Pro Wohneinheit (WE) sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

7.4 Abstandsflachen

Hinsichtlich der Abstandsflachen wird die Awendung des Art. 6 Abs. § Satz 1 BayBO
angeordnet. Geb&ude und bauliche Anlagen kdnnen entsprechend den ausge-
wiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfléchen (Baugrenzen) érrichtet werden.

7.5 Einfriedungen

Art und Ausfiuhrung: - StraBenseitige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun
- Seitliche und riickwartige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun,
sowie lebende Zéaune
Zaunhdohe: - StreBenseitige Begrenzung
max. 1,00 m ab fertigem Gelénde
- Seitliche und rlickwartige Begrenzung
max. 2,00 m ab fertigem Gelande
Sockel: unzuléssig

7.8 Gesteltung des Geléndes

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen/Aufschuttungen bis jeweils 1,00 m vom
naturlichen Gelénde zuléssig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzulassig.
Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zuléssig (Bezugspunkt = natiirliches Ge-
lande). Zulassig sind ausschlieBlich Stiitzmauern aus Naturstein oder Gabionen.
Stutzmauern entlang von Grundsticksgrenzen sind unzuléssig.

Weitere Geléndeunterschiede sind als natlirliche Bdschungen auszubilden.

Hinweis:

Die Gelandehodhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundsticke abzustimmen.
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geléandehohen
darzustellen.

MaBgebend fur die Ermittiung der Wandhohen ist das naturliche Gelénde.

BAUTYP B:

BAUWEISE:
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
Dachform:

Dachneigung:
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B) GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

8 NICHTUBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Die nichtUberbaubaren privaten Grundstucksflachen innerhalb des Siedlungs-
bereiches sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Be-
festigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Auf-
enthaltsbereiche und Einfriedungen zuléssig.
Die nichtuberbaubaren offentlichen Grundstlcksflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind als Rasen- oder Wiesenflachen auszubilden und standort-
gerecht zu pflegen.
Eine Befestigung innerhalb dieser Fléachen ist nur fur FuBwege zuléssig.

9 STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN
Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Stauraume und Grundstiickszufahrten sind versickerungs-
fahig zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Fahrspuren mit durchléssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u.g.).

10  SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE
Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten
durch geeignete MaBnahmen zu schitzen.
Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 “Schutz von Béumen, Pflanzbesténden
und Vegetationsflachen” (neueste Fassung) durchzufiuhren.
Die Bestimmungen der RAS LP 2 und 4 sind zu beachten.

N PFLANZMASSNAHMEN
Anpflanzung von Baumen und Stréuchern auf den Privatgrundstiicken
StraBenraum
Zur Begrinung des StraBenraumes sind Béume 1. oder 2. Ordnung gemaB den Arten-
listen 16.1 und 16.2 und den entsprechenden Mindestqualitéten an den festgesetzten
Standorten zu pflanzen, auf das StraBenraumprofil ist zu achten.
Nichtuberbaubare Grundstlcksfléchen
Zur Begrinung der nichtiberbaubaren Grundstucksfléchen sind B&ume und Stréucher
geméaB den Artenlisten 16.2 und 16.3 und den darin festgesetzten Mindestquali-
taten zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdize in Kombination
mit Zierstrauchern zu verwenden sind.
Bei Strauch- oder Baum-/Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbar-
grundsticken soll der Anteil heimischer Gehodlze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.
Je angefangene 300 gm Grundsticksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uber-
deckt werden, ist einschlieBlich der streBenraumwirksem festgesetzten Béume
ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung entsprechend Artenliste 16.2 bzw.
zwei Obstbéume in den festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen.

12 PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN
Die zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfellende Béume
und Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen haben und in der néchstmdglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.

13 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Die offentlichen Grinfléachen im Bereich der Wasserleitungstrasse sind als extensive
Wiesenflache auszubilden. Sie sind zur Entwicklung megerer Séaume von Ge-
holzaufwuchs freizuhalten und unter naturschutzfachlichen Kriterien zu pflegen.

14 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes/Grunordnungsplanes aus dem gemeindlichen Okokonto
der Gemeinde Zell, Flurnummer 570 (Teilflache), Gemarkung Beucherling bereit gestellt.
Geplante MaBnahmen:

- Umwandlung von Intensivgrunland in Extensivwiesenflachen
- Anlage einer wegebegleitenden Baumreihe
- Anlage einer Hecke als Vernetzungselement und Leitlinie

Die detailierte Beschreibung der AusgleichsmaBnahme ist der Begrindung zum
Bebauungsplan/Griunordnungsplan zu entnehmen.

BAUTYP C:

BAUWEISE:
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Dachform:

Dachneigung:

Satteldach/hohengestaffeltes Satteldach
36-456°
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Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Deckblattes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(8 © Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse

] maex. 2 Voligeschosse zuléssig - Wohngeb&ude

Bauweise, Baugrenzen
(S © Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVvO)

£§ nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze: Die Uberbaubaren GrundstlUcksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Wintergérten,
Terrassenuberdachungen etc. im Erdgeschoss bis 2,60 m ist zuléssig.

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

Otffentliche StraBenverkehrsflache

Bestand / Planung

Randstreifen/Wendebereich - versickerungsféhiger Belag - geplant,
zur Versickerung von Niederschlagswasser

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzellen

Einfahrt Garagen/Carports

Sichtdreiecke: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder
darf die Sicht ab 0,80 m uUber der Fahrbahnoberflache durch nichts beein-
tréchtigt werden.

> |

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen
(S 9 Abs. 1Nr. 12,14 und Abs. 6 BauGB)

r.'] Flachen fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen - Bestand,
Abgabe- und Entlufungsschacht

O Trafostation - Planung

Hauptversorgungsleitungen
(S 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—e—e—o— \Wagserversorgungsleitung (WL) - Bestand

—oxo3¢o— \Wasserversorgungsleitung (WL) - zur Verlegung vorgesehen
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15  ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung autochthonen Gehdlzmaterials, falls verfiigbar, zu achten.
16.1 Gehdlze 1. und 2. Ordnung im StraBenraum

Qualitat: H, 3 xv., 12-14 bzw. 14-16 (mit StraBenraumprofil)

Acer cempestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Juglans regia WalnuB

Prunus avium Wild-Kirsche
Sorbus aucuperia Eberesche
Tiia cordata Winter-Linde

und vergleichbare Arten.

16.2 Geholze 1. und 2. Ordnung
Qualitat: H, 3 xv., 12-14 bzw. 14-16 (StraBenraumpfofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)
Qualitét: H, 8-10 (Obstgehdize)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Wildapfel

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche

Populus tremula
Prunus avium

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Tilla cordata Winter-Linde

sowie Obst- und Nussbéume und vergleichbare Arten.

16.3 Stréucher In Teilen gittige Gehdlze sind mit » gekennzeichnet.
Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europeaus# Paffenhtitchen
Ligustrum vulgare* Liguster

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum
Trauben-Kirsche

Prunus padus

Rosa canine Hunds-Rose

Rosa pendulina Alpen-Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix daphnoides Reif-Weide

Lavendel-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide

Salix eleagnos
Salix purpurea
Salix viminalis

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

sowie Beerenstréucher und vergleichbare Arten.

Die Verwendung von Séaulen—, Kugel- Hénge- und Bonsaiformen sowie bunt- oder
panaschiertlaubigen Gehdlzen ist unzuléssig. Die Verwendung von Nadelgeholzen
oder Koniferen jeglicher Art ist ebenfalls nicht gestattet.

C) SCHALLSCHUTZ
Festsetzungen geméB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

16 GRUNDRISSORIENTIERUNG / PASSIVER SCHALLSCHUTZ
Sofern es Besonnung und grundrisstechnische Gestaltung zulassen, sind die
Wohnungsgrundrisse der Baukorper auf den Parzellen Nr. 1und 6 - 7 zwingend
so zu gestalten, dass alle im Sinne der DIN 4108 schutzbedurftigen Aufenthaltsréume

zumindest eine AuBenwand- und damit Beltiftungscffnung (zum Beispiel Fenster, Tiir)
in der vom StraBenverkehrslérm abgewendten Sidfessade erhalten. Wo dies nicht

moglich ist, sind die betroffenen Raume zur Sicherstellung ausreichend niedriger
Innenpegel mit schallgedémmten automatischen Beluftungsfihrungen/-systemen/-anlagen
auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigengeréuschpegel L ageq~20
dB(A) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern
eine Raumbeluftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen
auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese nach-
weislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.
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1 BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
Bei Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so zu sichern, dass er
jederzeit zur Gartenanlage oder zu sonstigen Kulturzwecken wiederverwendet
werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal
3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 2,00 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,0 m)
zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von uber 6 Monaten
mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne,
Waeldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen, eine Befahrung mit Ma-
schinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

2  NACHBARSCHAFTSRECHT/ GRENZABSTANDE
Bei allen Pflanzungen von Baumen und Stréuchern sind die geltenden Regelungen
des AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Fléachen
nachfolgende Absténde einzuhalten:
- 0,60 m fur Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshohe
- 2,00 m fur Geholze hoher als 2,00 m Wuchshohe
- bis zu 4,00 m fur Geholze hoher als 2,00 m Wuchshohe zu landwirtschaftlichen Flachen

3  GRUNDWASSER/ GRUNDWASSERSCHUTZ
Die baulichen Anlagen sind soweit diese im Grundwasserbereich errichtet werden
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grund-
wasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erleubnis mit Zulassungsfiktion nach
Art. 70 BayWG sind zu beachten.

4  DENKMALSCHUTZ
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metal- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt bzw. dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
zu melden. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG
wird verwiesen.

5 LEUCHTMITTEL
Die Verwendung natriumbedampfter Leuchtmittel v.a. im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft zum Schutz der Insekten wird angeraten.
Auf nachtliches Dauerlicht auf den Privatgrundsticken ist zu verzichten.

PLANLUIKNE "FESTESET ZUNGEN

Grunflachen
(8 @ Abs. 1 Nr. 15 und Abs, 6 BauGB)

TEN T LIKEHE My EISE

7 REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Offentliche Grlnflache - Bestand
StraBenbegleitgrin mit Einzelb&umen

Oftfentliche Grinflache - Bestand

Grinzasur / Eingrunung mit Baum-/Strauchbestand

Offentliche Grunflache - Planung
extensive Wiesenflache

Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung der Lendschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelbdume - Bestand, zu erhalten
innerhalb offentlicher/privater Fléchen

Baume 1. oder 2. Ordnung (mit StraBenraumprofi) - Planung
im StraBenraum innerhalob privater Flachen

Gehdlzgruppen (Baum-/'Strauchpflanzungen) - Bestand, zu erhalten
- Grunzésur bzw. Abschirmung
oD

Geholzgruppen (Baum-/:Strauchpflanzungen) - Planung
zur Einbindung bzw. Abschirmung

Sonstige Planzeichen

- Geplante Bebauung
Mittelstrich = Firstrichtung

———  Grundstlicksgrenze - Planung

666qm ParzellengroBe - Beispiel
10 Parzellennummer - Beispiel

|£ Standort Ortsschid - Zell

———  Anbauverotszone zur St 2650

wamww  Larmschutzauflagen - siehe Ziffer 16

F L APNERDRFE. HINYYEISE

49/1 Flurnummer

Flurstucksgrenze

Baubestand

Flachen fur Oberflachenwasserruckhaltung - Planung
Regenrlickhaltebecken - Ausfiuhrung als offene, naturnahe Mulde

Hohenlinie

8  NEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
Die Grundstiicksentwésserung hat grundsétzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.
Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten
Flachen ist vorzugsweise uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanz-
flachen oder uber geeignete Rickhalteeinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden
und Rigolen vorzunehmen. Aufgrund der vorliegenden Untergrundverhéltnisse
wird die Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung empfohlen.
Von den Riickhalteeinrichtungen ist ein Uberlauf zum Regenwasserkanal vorzusehen.
Die NWFreiV und die TRENGW bzw. TRENOG sind zu beachten.
Die Art der Entwésserung ist mit den einzelnen Bauantréagen aufzuzeigen.

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlick-
sichtigung finden. In der Planung werden daher inhaltich diese Zielsetzungen getroffen
durch eine konsequente Ausrichtung der Gebgude nach Siden (Firstrichtung Ost-
West), der Berlicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen
den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaik-
modulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den Grtlichen Bauvorschriften
keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung
getroffen, die eine Nutzung solarer Wérmegewinnung bei der Grundrissorientierung
einschranken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form
von solarer Strahlenenergie fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromer-
zeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

VERFAHRENSHINWEISE

Die Anderung durch das Deckblatt erfolgt gemas § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren. Von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Zell hat in der Sitzung vom 22.06.2012 die Anderung
durch das Deckblatt Nr. 01 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 27.06.2012 ortsublich bekanntgemacht-

Zel, den 4y pez. 20m

-

1. ‘Blrgermeister

2 Offentliche Auslegung Iegfr:?r-u Hoecht

Der Entwurf des Deckblattes i.d.F. vom 22.056.2012 wurde gemaBug.y. 2o os/0-
S 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2012
bis 06.08.2012 offentlich ausgelegt.

Zell, den 172 DEZ. 2012

12/ Gerhard Hecht .
3  Satzungsbeschluss e errncictor Gemeinde Zell

Das Deckblatt i.d.F. vom 18.10.2012 wurde mit a@g’qﬁ“_ 22, 93199 Zell

18.10.2012 gemé&B § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als
y /i

Satzung beschlossen.
1. Burgermeister

/A Gerhard Hecht
fe ‘Qt

i I. 22, 93199 Zall

A

L

1. BUrgermeister

Zel, den {7 DFZ. 201

Zel, den 17 pry 2012

Gerhard Hecht

b Inkrafttreten

S

Die Satzung wurde am .................. gemaB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekanntgemacht. Die Satzung tritt damit in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Zell, den |

?? DEZ 2 {
i ':_
1. Burgermeister
‘wé./ Gerhard Hecht
1. Birgermeister Gemeinde Zell
Hauptstr. 22, 93199 Zell

M. Xorm T
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GEMEINDE 2Ll
LANDKREIS CHAM
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ
Praambel.

Die Gemeinde Zell

erlasst geméB § 2 Abs. 1, 8§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.dF. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBII S. 2414),
zuletzt geéndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt ge-
andert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 26.02.2010,
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt
geéndert am 22.04.1993 und Art. 23 der Gemeindeordnung fuir
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998, zuletzt geéndert am
27.07.2009, diesen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
“Langfeld I” Deckblatt Nr. 01 als Satzung.

Gerhard Hecht
1. Blrgermeister Gemelnde Zoll
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FLANLICHE wEE T"EE T ZUMNGEN

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Deckblattes

Art der baulichen Nutzung
(S © Abs. 1 Nr, 1 BeuGB)

@ Aligemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(8 © Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse

| max. 2 Volgeschosse zuldssig - Wohngebaude

Bauweise, Baugrenzen
(§ © Abs. 1 Nr, 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVvO)

ﬁ nur Einzelhduser zulassig

D Baugrenze: Die Uberbaubaren GrundstlUcksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Wintergérten,
Terrassenuberdachungen etc. im Erdgeschoss bis 2,60 m ist zuléssig.



Verkehrsflachen
(S 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. B BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

Bestand / Planung

Randstreifen/Wendebereich - versickerungsfahiger Belag - geplant,
zur Versickerung von Niederschlagswasser

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzellen

Einfahrt Garagen/Carports

Sichtdreiecke: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder
darf die Sicht ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberflache durch nichts beein-
tréchtigt werden.

X BN

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen
(S 9 Abs. TNr. 12,14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen - Bestand,
Abgabe- und Entlifungsschacht

O Trafostation - Planung

Hauptversorgungsleitungen
(S 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—e—e—o— \Wagserversorgungsleitung (WL) - Bestand

—oxo3¢o— \Wasserversorgungsleitung (WL) - zur Verlegung vorgesehen



Grunflachen
(8 @ Abs. 1 Nr. 15 und Abs, 6 BauGB)

Offentliche Grlnflache - Bestand
StraBenbegleitgrin mit Einzelb&umen

Oftfentliche Grinflache - Bestand

Grinzasur / Eingrunung mit Baum-/Strauchbestand

Offentliche Grunflache — Planung
extensive Wiesenfléche

Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ © Abs. 1Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelbdume - Bestand, zu erhalten

innerhalb offentlicher/privater Fléchen

Baume 1. oder 2. Ordnung (mit StraBenraumprofi) - Planung

im StraBenraum innerhalo privater Flachen

Gehdlzgruppen (Baum-/'Strauchpflanzungen) - Bestand, zu erhalten
Grinzésur bzw. Abschirmung

Geholzgruppen (Baum-/:Strauchpflanzungen) - Planung
zur Einbindung bzw. Abschirmung



Sonstige Planzeichen

Geplante Bebauung
Mittelstrich = Firstrichtung

Grundstlicksgrenze - Planung

666qm ParzellengroBe - Beispiel

10 Parzellennummer - Beispiel

IE Standort Ortsschid - Zell

———  Anbauverotszone zur St 2650

wamww  Larmschutzauflagen - siehe Ziffer 16

F L APNERDRFE. HINYYEISE

49/1 Flurnummer

Flurstucksgrenze

Flachen fur Oberflachenwasserruckhaltung - Planung
Regenrlickhaltebecken - Ausfiuhrung als offene, naturnahe Mulde

_ Baubestand

Hohenlinie



SCHEMASCHNITTE
M 1 1 200

ZULASSIGE BAUTYPEN

BAUTYP A

BAUWEISE:

Erdgeschoss und Dachgeschoss

Dachform: Satteldach/hohengestaffeltes Satteldach
Dachneigung:  35-45°
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BAUTYP B:

BAUWEISE:

Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Dachform: Satteldach/hohengest. Satteldach/Welmdach/Zeltdach/Pultdach
Dachneigung:  SD/WD/ZD: 15-256°

PD: max. 15°
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BAUTYP C:

BAUWEISE:
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Satteldach/hohengestaffeltes Satteldach
35-456°

Dachform:
Dachneigung:

+,

Wandhohe
max. 5,00 m

max. 7,50 m

Wandhohe

_+

+,

Firsthche
max. 10,00 m

_+



TERTLWIOHE FESTSETIUNGEN

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gem&aB § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
11 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zuléssig sind gem&B § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund-/Geschossflache

Nutzung Grundfléche Geschossflache
§ 17 i.v.m. § 19 BauNVvO § 17 iV.m. § 20 BauNVO
WA GRZ: max. 0,35 GFZ: max. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse
2.2.1 Garagen/Carports/Nebengeb&aude
Die Anordnung der Garagen/Carports/Nebengebéude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig.
2.2.2 Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss
Das 2. Voligeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss
Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.
Bautyp C - Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
Des Untergeschoss ist nicht als Voligeschoss auszubilden.
Haustyp nach Geléndeneigung
Hangbauweise mit Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U++D) ist bei
einer Gelandeneigung von mehr als 1,60 m ab natlrlichem Gelénde auf Haustiefe

anzuwenden. Mit dem Bauantrag ist ein Hohennivellment vorzulegen, aus dem die
erforderliche Bauweise zweifelsfrei hervorgeht.




2.3

Hohe baulicher Anlagen

2.3.1 Wandhohe

Garagen/Carports/Nebengebéude: max. 3,00 m
Wohngebaude: Bautyp A max. 5,00 m

Bautyp B max. 6,60 m

Bautyp C max. 5,00 m / 7,60 m

2.3.2 Firsthche
Wohngebaude: Bei allen zuladssigen Bautypen ist eine Firsthche von
L max. 10,00 m zulassig.
Definition:

7.1
.4

Die Wandhohe/Firsthohe der baulichen Anlagen ist zu messen ab naturlicher
Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an
an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO.

FIRSTRICHTUNG (§ © ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel
zur langeren Gebdudeseite zu verlaufen.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ © ABS. 1 NR. 3 BAUGB)

Bautyp Grobe in gm
Einzelhaus 500

ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (S8 © ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Bautyp Wohneinheiten (WE)
Einzelhaus max. 2 WE je Wohngebaude

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen
Garagen/Carports/Nebengebaude

Dachform: Satteldach(SD)/Pultdach(PD)/Flachdach(FD)/
Walmdach (WD)/Zeltdach (ZD)
Dachneigung: zu Bautyp A/C: max. 45°
zu Bautyp B: max. 25°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;

Solar- und Photovotaikmodule als eigenstandige Dachhaut,
bei PD/FD auch Blechdeckung in Kupfer/Titanzink/Edelstahl
und Grundach zulassig

Dachuberstand: Ortgeng und Traufe max. 1,00 m



TEXTLIOHE FESTSE T ZUNGEM
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Grenzbebauung

An der Grundstlicksgrenze aneinandergebaute Gearagen/Carports/Nebengebéude sind
in Dachform, Dachneigung und Wandhohe aufeinander abzustimmen.
Bei Grenzbebauung ist generell eine maximale Geb&audelange bis 9,00m zuléssig.

Wohngebé&ude

Bautyp A/C
Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:
Dachuberstand:

Dachgaupen:

Zwerch-/Standgiebel.

Bautyp B
Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachuberstand:

Dachgaupen:

Zwerch-/Standgiebel:

Satteldach(SD)/hchengestaffeltes Satteldach

35° - 456°

Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Solar- und Photovotaikmodule als eigenstandige Dachhaut
Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,60 m.
zulassig als Giebel- oder Schleppgaupen;
Aneinandergereinte Dachgaupen, turmartige Dachaufbauten
sowie Einschnitte in die Dachfléchen sind unzul@ssig.
Breite: max. 1/3 der Gebsaudelénge

Satteldach(SD)/hchengestaffeltes Satteldach
Pultdach(PD(/'Walmdach(WD)/Zeltdach(ZD)

sD/WD/ZD 16° - 26° PD max. 16°°

Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Soler- und Photovotaikmodule als eigensténdige Dachhaut;
bei PD auch Blechdeckung in Kupfer/Titanzink/Edelstahl
und Grundach zulgssig

Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,50 m.
unzuléssig

unzuléssig
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Private Verkehrsflachen

7.2.1 Stauraum

Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind. 5,00 m
freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur StreBe hin nicht eingezéunt werden.
Eine Anrechnung des Stauraumes als Stellplatz vor Garagen ist unzuléssig.

7.2.2 Steliplatze

7.3

7.4

7.5

7.6

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge konnen ausnahmsweise auch auBerhalb der uUberbau-
baren Grundstiicksflachen angeordnet werden. Hierzu ist eine isolierte Befreiung fuir
Stellplatze auf nichtlberbaubaren Grundstiicken gemdB § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
einzuholen.

Anzehl der Stellplatze
Pro Wohneinheit (WE) sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Abstandsflachen

Hinsichtlich der Abstandsflachen wird die Awendung des Art. 6 Abs. § Satz 1 BayBO
angeordnet. Geb&ude und bauliche Anlagen kdnnen entsprechend den ausge-
wiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfléchen (Baugrenzen) érrichtet werden.

Einfriedungen
Art und Ausfiuhrung: - StraBenseitige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun
- Seitliche und riickwartige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun,
sowie lebende Zéaune
Zaunhdohe: - StreBenseitige Begrenzung
max. 1,00 m ab fertigem Gelénde
- Seitliche und rlickwartige Begrenzung
max. 2,00 m ab fertigem Gelande
Sockel: unzuléssig

Gestaltung des Geléndes

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen/Aufschuttungen bis jeweils 1,00 m vom
naturlichen Gelénde zulgssig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzulassig.
Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zuléssig (Bezugspunkt = natiirliches Ge-
lande). Zulassig sind ausschlieBlich Stiitzmauern aus Naturstein oder Gabionen.
Stutzmauern entlang von Grundsticksgrenzen sind unzuléssig.

Weitere Geléndeunterschiede sind als natlirliche Bdschungen auszubilden.

Hinweis:

Die Gelandehodhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundsticke abzustimmen.
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geléandehohen
darzustellen.

MaBgebend fur die Ermittiung der Wandhohen ist das naturliche Gelénde.
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GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHTUBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nichtUberbaubaren privaten Grundstucksflachen innerhalb des Siedlungs-
bereiches sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Be-
festigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Auf-
entheltsbereiche und Einfriedungen zuléssig.

Die nichtuberbaubaren offentlichen Grundstiicksflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind als Rasen- oder Wiesenflachen auszubilden und standort-
gerecht zu pflegen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Fléachen ist nur fur FuBwege zuléssig.

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Stauraume und Grundstiickszufahrten sind versickerungs-
fahig zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengitter-
steine, Fahrspuren mit durchléssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u.g.).

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten
durch geeignete MaBnahmen zu schitzen.

Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 “Schutz von B&umen, Pflanzbesténden
und Vegetationsflachen” (neueste Fassung) durchzufuhren.

Die Bestimmungen der RAS LP 2 und 4 sind zu beachten.

PFLANZMASSNAHMEN

Anpflanzung von Baumen und Stréuchern auf den Privatgrundstiicken
StraBenraum

Zur Begrinung des StraBenraumes sind Béume 1. oder 2. Ordnung gemaB den Arten-
listen 16.1 und 16.2 und den entsprechenden Mindestqualitéten an den festgesetzten
Standorten zu pflanzen, auf das StraBenraumprofil ist zu achten.
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14

Nichtuberbaubare Grundstlcksfléchen

Zur Begrunung der nichtuberbaubaren Grundstlicksflachen sind B&ume und Stréucher
geméaB den Artenlisten 16.2 und 16.3 und den darin festgesetzten Mindestquali-
taten zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdize in Kombination
mit Zierstrauchern zu verwenden sind.

Bei Strauch- oder Baum-/Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbar-
grundsticken soll der Anteil heimischer Gehodlze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.

Je angefangene 300 gm Grundsticksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uber-
deckt werden, ist einschlieBlich der streBenraumwirksem festgesetzten Béume
ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung entsprechend Artenliste 16.2 bzw.
zwei Obstbéume in den festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfellende Béume
und Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen haben und in der néchstmdglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die offentlichen Grinfléachen im Bereich der Wasserleitungstrasse sind als extensive
Wiesenfléche auszubilden. Sie sind zur Entwicklung magerer Saume von Ge-
holzaufwuchs freizuhalten und unter naturschutzfachlichen Kriterien zu pflegen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes/Grunordnungsplanes aus dem gemeindlichen Okokonto
der Gemeinde Zell, Flurnummer 570 (Teilflache), Gemarkung Beucherling bereit gestellt.

Geplante MaBnahmen:
- Umwandiung von Intensivgrinland in Extensivwiesenflachen

- Anlage einer wegebegleitenden Baumreihe
- Anlage einer Hecke als Vernetzungselement und Leitlinie

Die detailierte Beschreibung der AusgleichsmaBnahme ist der Begrindung zum
Bebauungsplan/Griunordnungsplan zu entnehmen.
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15.1

15.2

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung autochthonen Gehdlzmaterials, falls verfiigbar, zu achten.

Gehdlze 1. und 2. Ordnung im StraBenraum
Qualitat: H, 3 xv., 12-14 bzw. 14-16 (mit StraBenraumprofil)

Acer campestre

Acer platanoides
Juglans regia

Prunus avium

Sorbus aucuperia

Tiie cordata

und vergleichbare Arten.

Gehdlze 1. und 2. Ordnung

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
WalnuB
Wild-Kirsche
Eberesche
Winter-Linde

Quelitét: H, 3 xv., 12-14 bzw. 14-18 (StraBenraumpfofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitét: H, 8-10 (Obstgehdize)

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tille cordata

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Gemeine Esche
Wildepfel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Gemeine Eberesche
Winter-Linde

sowie Obst- und Nussbéume und vergleichbare Arten.



16.3 Stréucher In Teilen gittige Gehdlze sind mit » gekennzeichnet.

6

Quelitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europeaus#* Paffenhtitchen
Ligustrum vulgare* Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Rosa canine Hunds-Rose

Rosa pendulina Alpen-Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix daphnoides Reif-Weide

Salix eleagnos Lavendel-Welde
Salix purpurea Purpur-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

sowie Beerenstréucher und vergleichbare Arten.

Die Verwendung von Saulen—-, Kugel- Hénge- und Bonseaiformen sowie bunt- oder
panaschiertlaubigen Geholzen ist unzuléssig. Die Verwendung von Nadelgehdlzen
oder Koniferen jeglicher Art ist ebenfalls nicht gestattet.

SCHALLSCHUTZ

Festsetzungen geméd § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

GRUNDRISSORIENTIERUNG / PASSIVER SCHALLSCHUTZ

Sofern es Besonnung und grundrisstechnische Gestaltung zulassen, sind die
Wohnungsgrundrisse der Baukorper auf den Parzellen Nr. 1und 6 - 7 zwingend
so zu gestalten, dass alle im Sinne der DIN 4108 schutzbedurftigen Aufenthaltsréume

zumindest eine AuBenwand- und damit Beltiftungscffnung (zum Beispiel Fenster, Tiir)
in der vom StraBenverkehrslérm abgewendten Sidfessade erhalten. Wo dies nicht

moglich ist, sind die betroffenen Raume zur Sicherstellung ausreichend niedriger
Innenpegel mit schallgedémmten automatischen Beluftungsfihrungen/-systemen/-anlagen
auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigengeréuschpegel L ageq~20
dB(A) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern
eine Raumbeluftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen
auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese nach-
weislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.



TEXTLESMHE Sy IS

1 BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
Bei Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so zu sichern, dass er
jederzeit zur Gartenanlage oder zu sonstigen Kulturzwecken wiederverwendet
werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal
3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 2,00 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,0 m)
zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von uber 6 Monaten
mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne,
Waeldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen, eine Befahrung mit Ma-
schinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

2  NACHBARSCHAFTSRECHT/ GRENZABSTANDE
Bei allen Pflanzungen von Baumen und Stréuchern sind die geltenden Regelungen
des AGBGB Art. 47 bis 60 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen
nachfolgende Absténde einzuhalten:
- 0,60 m fur Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshohe
- 2,00 m fur Geholze hoher als 2,00 m Wuchshohe
- bis zu 4,00 m fur Geholze hoher als 2,00 m Wuchshohe zu landwirtschaftlichen Flachen

3  GRUNDWASSER/ GRUNDWASSERSCHUTZ
Die baulichen Anlagen sind soweit diese im Grundwasserbereich errichtet werden
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grund-
wasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erleubnis mit Zulassungsfiktion nach
Art. 70 BayWG sind zu beachten.

4  DENKMALSCHUTZ
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt bzw. dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
zu melden. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG
wird verwiesen.

5 LEUCHTMITTEL
Die Verwendung natriumbedampfter Leuchtmittel v.a. im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft zum Schutz der Insekten wird angeraten.
Auf nachtliches Dauerlicht auf den Privatgrundsticken ist zu verzichten.



NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiicksentwésserung hat grundsétzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.
Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten
Flachen ist vorzugsweise uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanz-
flachen oder uber geeignete Rickhalteeinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden
und Rigolen vorzunehmen. Aufgrund der vorliegenden Untergrundverhéltnisse
wird die Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung empfohlen.

Von den Rlickhalteeinrichtungen ist ein Uberlauf zum Regenwasserkanal vorzusehen.
Die NWFreiV und die TRENGW bzw. TRENOG sind zu beachten.

Die Art der Entwésserung ist mit den einzelnen Bauantréagen aufzuzeigen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlick-
sichtigung finden. In der Planung werden daher inhaltich diese Zielsetzungen getroffen
durch eine konsequente Ausrichtung der Gebgude nach Siden (Firstrichtung Ost-
West), der Berlicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen
den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaik-
modulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den Grtlichen Bauvorschriften
keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung
getroffen, die eine Nutzung solarer Wérmegewinnung bei der Grundrissorientierung
einschranken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form
von solarer Strahlenenergie fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromer-
zeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.



VERFAHRENSHINWEISE

Die Anderung durch das Deckblatt erfolgt gemad § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren. Von der DurchfUhrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Zell hat in der Sitzung vom 22.056.2012 die Anderung
durch das Deckblatt Nr. 01 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 27.06.2012 ortsublich bekanntgemacht-

Zal, den 9 gy 2

1. ‘Blrgermeister

2  Dffentliche Auslegung Gggt‘?r'{ Hecht

Der Entwurf des Deckblattes i.d.F. vom 22.056.2012 wurde gema&uw o i
S 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2012
bis 06.08.2012 offentlich ausgelegt.

Zell, den 12, DEZ. 201

4l v Gemard HC’.‘Cht

3  Satzungsbeschluss + igermeister Gemeinde Zell

Das Deckblatt i.d.F. vom 18.10.2012 wurde mit
18.10.2012 gemé&B § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als
Satzung beschlossen.

tr, 22, 93199 Zell

Zel, den {7, 0F7. 201

Zel, den 17 pry 2012

b Inkrafttreten

9 g, DEL. 2012 :
Die Satzung wurde am ................. geméB S 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekanntgemacht. D|e Satzung tritt damit in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen. -

Zel, den VS
21 D€ gy

1. Burgermeister
Gerhard Hecht

Haupistr. 22, 93199 Zell

1. Birgermeister Gemeinde Zell



Praambel:

Die Gemeinde Zell

erlasst geméB § 2 Abs. 1, 8§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.dF. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBII S. 2414),
zuletzt geéndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt ge-
andert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 26.02.2010,
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt
geéndert am 22.04.1993 und Art. 23 der Gemeindeordnung fuir
den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998, zuletzt geéndert am
27.07.2009, diesen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
“Langfeld I” Deckblatt Nr. 01 als Satzung.

Gerhard Hecht
1. Blrgermeister Gemelnde Zﬂ
Hauptstr. 22, 93199 Zell
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