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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO , Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX (09468) 12 11
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Ubersichtslageplan Baugebiet
ohne Mafistab
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(siehe dazu auch DIN A3-Zeichnung mit Praambel)
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Planzeichenerklarung: Seite 1

ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 — 3 BauGB und §§ 1 — 23 BauNVOQ

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:
1.1. WA Aligemeines Wohngebiet (§4 BauNVO 1990)

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende Flache wird als
WA = Allgemeines Wohngebiet gemaR §4 BauNVO festgelegt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

21. GFZ Geschossflachenzahl nach (§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

22. GRZ 03 Grundflachenzahl nach (§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

231 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze zulassig (§§ 17 und 18 BauNVO)
B |

24 1 I E + 1 = Bautyp: Erdgeschoss und ein Obergeschoss (GFZ=0,8; GRZ=0,3)
e (Mittelstrich mit Pfeile = Hauptfirstrichtung
e .

25 | E| | E+D= Bautyp: Erdgeschoss und ein Dachgeschoss (GFZ=0,8: GRZ=0,3)
[ 550

| Erdgeschoss und Dachgeschoss je ein Vollgeschoss (UG ist kein Voligeschoss)
(Mittelstrich mit Pfeile = Hauptfirstrichtung)

26. SD 35°-42° Satteldach Dachneigung

3.  BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN:

31. O Offene Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvO)

3.2 ﬁ nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig (Parz. 7 und 8)
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVQ)

3.3. Z!—:k nur Einzelhauser zulassig (Parz. 9)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.4. - —_ Baulinie {rot)

3.5, e Baugrenze {blau)

4.  VERKEHRSFLACHEN:
4.1, Strallenbegrenzungslinie

5. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN:

51. Verkehrsgrin

zwischen Fahrbahnkante und Grundsticksgrenze

52

Verkehrsgrun im Béschungsbereich
zwischen Fahrbahnkante und Grundstiicksgrenze

6. PRIVATE GRUNFLACHEN:

6.1. offene Vorgarten

die zur Strale hin nicht eingezéunt werden dirfen

6.2. — offene Vorgéarten auf aufgeschitteter Béschung Kastanienweg
die zur Strafle hin nicht eingezaunt werden diirfen

6.3. Baugebietseingrinung

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO |, Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX (09468) 12 11
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Planzeichenerklarung: Seite 2

7. PLANUNG, NUTZUNGSREGELUNG U. MASSNAHMEN ZUM

SCHUTZ, ZUR PFLEGE U. ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

7.1 zu pflanzende Einzelbdume als Hausbaum
. Standorte im Bereich der offenen Vorgéarten

8. SONSTIGE FESTSETZUNGEN:

8.1. Garageneinfahrten gemaR (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

v %Kzur Strale hin ohne Einzaunung und Belag versickerungsfahig
82 |l b Grunstreifenbreite 0,50 m zur Grenze hin bei Garageneinfahrten
8.3. \ Flachen fur Garage gemaR (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Doppel- und Einzelgaragen zuldssig
(Mittelstrich mit Pfeile = Hauptfirstrichtung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

PLANLICHE HINWEISE:

1 @ @ Parzellennummer

2. F=954,40 Parzellengroie

3. 4860 Héhenschichtlinien

4, —O—— Grenzsteine und Flurstiicksgrenze
5 894 Flursticknummer

Wohngebaude (Bestand)
Nebengebaude (Bestand)

7 zu pflanzende Einzelbdume
Standorte als Empfehlung

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO |, Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX (09468) 12 11
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Bebauungsgebiet wird nach § 1 Abs. 3 BauNVO iV.m § 4 BauNVO
als Aligemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

- Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,3
- Gescholfflachenzahl (GFZ) max. 0,8
- Héchstzuldssige Zahl der VollgeschoBe |l

- Bautyp E + 1 (Erd- u. Obergeschof)
auf den Parz. 7 und 8 sind auch
halbversetzte Geschosse zulassig.

E + D (Erd- u. DachgeschoR)
- Anzahl der Wohneinheiten max. 2 je Wohngebaude

2.2 Gestaltungsanforderungen

Dachform: Satteldach, angegebene Firstrichtung zwingend

Dachdeckung: kleinteilige Dachdeckung, ziegelrot

Dachneigung: 356° -42°

Dachaufbauten: Satteldachgauben im inneren Drittel der Dachflache
Ansichtsfliche max. 2,00 m?

Zwerchgiebel: Breite max. ¥ der Hauptdachlénge

Baukdrper Seitenverhdltnis Traufe- zur Giebelseite min. 5/ 4

Wandhohe E+D 4,00 m maximale Wandhohe v. festgesetztem Gelande

Wandhoéhe E+1 6,50 m maximale Wandhdhe v. festgesetztem Gelédnde

Kniestock E+D 0,75 m max. von OK Rohdecke bis UK FuRpfette

Kniestock E+1 0,50 m max. von OK Rohdecke bis UK FuBpfette

Die angegebenen maximalen Wandhéhen geben die Hohe von OK festgesetztem
Gelénde bis zum Schnittpunkt AuRenseite AuRenwand mit OK Dachhaut an.

Bei Parz. 7 u. 8 sind vom Erwerber die erforderliche Geldndeaufschittung zum
Wohnstralenniveau auszufiuhren. Die vorgeschriebenen maximalen VWandhéhen
beziehen sich auf das neue festgesetzte Gelandeniveau.

Die FuBRbodenoberkante Erdgeschoss liegt 30 cm Uber Wohnstralenniveau ge-
messen in der Wohnhausgebé&udeflucht beim Garagenanschluss.

2.3 Nebengebaude (Garagen)

Das Nebengebdude hat sich dem Hauptbaukérper unterzuordnen. Die Dachform,
Dachneigung und Eindeckung ist wie das Hauptgebaude auszufilhren. Dachauf-
bauten {Gauben, Zwerchgiebel) sind nicht zuldssig

Der Nachbauende hat sich vorrangig beim Garagenanschluss mit der Dachneigung
und Wandhdéhe an den vorhandenen Bestand anzupassen.

Der Stauraum vor der Garage betragt min. 5,00 m Tiefe und ist chne Einzaunung
freizuhalten.

Aus dkologischen Griinden sind die Garagenzufahrten mit einem versickerungsfa-
higen Belag auf frostsicherem Unterbau herzustellen.

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO | Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiasen
Telefon (09468) 384 FAX (09468) 12 11
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2.4 Auflenwerbung
Werbeeinrichtungen an einer Gebaudefront sind auf eine gesamte Flache vom

max. 1,00 m? beschrénkt. So genannte Nasenschilder durfen ein Flachenmal von
0,30 m? und eine Ausladung 0,60 m nicht Uberschreiten.

2.5 Einfriedung

Auf der straRenzugewandten Seite hinter den offenen Vorgarten sind als Eingren-
zung senkrechte Holzzéune, unbehandelt oder farblos lasiert, bis max. 1,00 m Ge-
samthche, inkl. eines Sockels von max. 10 cm zuléssig. Untersagt werden farbig
lackierte Zaune. Bei den seitlichen und rickwértigen Grundstiicksgrenzen wird
auch Maschendrahtzaun bis max. 1,00 m Hohe mit Hinterpflanzung zugelassen.

2.6 Abgrabungen und Aufschiittungen
Abgrabungen und Aufschiittungen sind gemanR den Schnittdarstellungen der Re-
gelbeispiele auszufuhren und obliegen dem Grundstiickserwerber.

2,7 Terrassierungen / Trockenmauern

Zuldssig sind Terrassierungen mit Béschungen und Trockenmauern die sich in das
natlrliche Gelénde einfigen und nicht héher als 100 cm sind.
Betonringe und sonstige Mauern sind nicht zugelassen.

2.8 Offentliche und private Griinflichen

Die Begrinung im Geltungsbereich ist mit folgenden standortheimischen Geholzen
durchzuflhren:

Auswahlliste standortheimischen Geholze
Baume: Bergahorn Acer pseudoplatanus, platanoides, campestre

Erle Alnus giutinosa

Birke Betula pendula

Buche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Sommereiche Quercus robur

Esche Fraxinus excelsior,
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Bergulme Ulmus glabra
Traubenkirsche Prunus padus

Linde Tilia cordata, platyphyllos

Stréucher: Haselnu®

Heckenkirsche

Corylus avellana
Lonicera xylosteum, nigra

Hartriegel Cornus sanguinea

Schlehe Prunus spinosa, avium

Schneeball Viburnum opulus, lantana
Pfaffenkapchen Euonymus europaeus

Wildrosen Rosa canina, rubiginosa, pendulina,
Holunder Sambucus nigra u. racemosa

Strauchweiden Salix aurita, caprea, alba, cinerea, fragilis, triantra

KONRAD SENFT,
Telefon (09468) 384

PLANUNGSBURO | Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen

FAX (09468) 12 11
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2.9 Eingriinungen

Zur Eingriinung des Baugebietes ist an den Grundsticksrandern zur freien Land-
schaft hin eine mindestens 2-reihige Strauchpflanzung zu erstellen, zu pflegen und
bei Ausfall jeweils nachzupflanzen. Pflanzenarten wie in der Auswabhlliste unter 2.8
sind zu verwenden. Die Bepflanzung ist ein Jahr nach Baufertigsteliung anzupflan-
zen. Die Pflanzung ist zu pflegen und zu unterhalten, so dass sich die Pflanzen zu
ihrer endguiltigen Wuchsform und Grée entwickeln kénnen.

2.10 Hausbaum

Je Bauparzelle ist ein heimischer Laubbaum im Bereich der offenen Vorgarten als
Hausbaum vom zukiinftigen Garteneigentiimer zu pflanzen und zu pflegen.
PflanzgréRe: Stammumfang mindestens 16 - 18 ¢cm ca. 1,00 m Uber Gelande
gemessen. Ausgefallene Hausbdume sind nachzupflanzen. Dariiber hinaus sind
zur Pflanzliste unter 2.8 folgende Gehdlze zugelassen:

Walnuss Juglans regia

und Obstgehdlze in verschiedenen Sorten.

2.11 Bepflanzung an Kanai-, Wasserleitungs- und Kabeltrassenverlaufes

Schachtbereiche und Kanaltrasse der Kanalisation sowie die Wasserleitungs- und
Kabeltrassen sind von einer Bepflanzung mit Gehdlzen im beidseitigen Abstand
von 2,50 m freizuhalten, soweit sie sich in Grinflichen befinden. Ist das bei Erd-
kabeln nicht méglich, sind im Einvernehmen mit eON-Bayern geeignete Schutz-
malnahmen durchzufihren. (Hierzu ,Merkblatt iber Baumstandorte u. unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fir Straflen- und Verkehrswesen.

2.12 Schonung des Landschaftshaushaltes

Der belebte Oberboden ist vor Beginn jeder Baumaf3nahme abzuheben, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Die
Zwischenlagerung des Oberbodens erfolgt auf max. 1,50 m hohem und 4,00 m
breiten Mieten. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden. Wahrend
der Lagerzeit sind die Mieten mit Leguminosen zu begriinen.

Abgeschobener und zwischengelagerter Oberboden ist auf dem Grundstiick bzw.
Plangebiet wieder zu verwenden.

2.13 Griinstreifen
Um groRRe ungegliederte Flachen zu vermeiden, ist als Trennung zwischen zwei
aneinandergrenzenden Garagenzufahrten zur Grenze hin jeweils ein bepflanzter
Grlnstreifen von mind. 50 cm Breite anzuordnen.

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO | Falkensteiner Str. 2 93199 Zeli-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX {09468) 12 11
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TEXTLICHE HINWEISE

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Sonnenenergienutzung

Sonnenkollektoren sind moglich; sie missen allerdings gestalterisch in die Dach-
flache integriert sowie der Hauptdachneigung angepasst werden

Zisternen

Zur Forderung der Grundwassermeubildung unter Entlastung des Entwésserungs-
systems ist eine Versickerung des Oberflichenwassers anzustreben. Um einen
sparsamen Wasserverbrauch zur Gartenbewésserung zu erreichen, sollen auf den
Grundstiicken Zisternen zur Regenwasserauffangung errichtet werden. Der Uber-
schuss ist zu versickern bzw. kann bei Parz. 7 u. 8 in das verrohrte Gewésser ge-
maf Pkt. 1.6 eingeleitet werden.

Vor Errichtung einer Regenwassersammelanlage, die nicht nur fur Zwecke der
Gartenbewdésserung verwendet wird, hat dies der Grundstickseigentimer dem
Kreiswerken Cham mitzuteilen und auf Antrag kann eine teilweise Befreiung vom
Anschluss- u. Benutzungszwang gewahrt werden.

Es ist aber sicherzustellen, dass keine Riuckwirkungen in das éffentliche Wasser-
versorgungsnetz méglich sind. Fir das Niederschlagswasser ist ein vollkommen
getrennter Wasserkreislauf erforderlich. Bei Trockenlaufen des Regenwasserspei-
chers darf nicht durch eine Umschaltvorrichtung auf das Trinkwassernetz zugegrif-
fen werden (dies stellt eine Verbindung dar), sondern der Regenwasserspeicher
muss Uber einen freien Auslauf mit Trinkwasser nachgespeist werden.

Boden

Sickerversuche sowie Aufschlussbohrungen wurden im Planungsgebiet nicht vor-
genommen.

Wasserversorgung

Die Einspeisung zur Wasserversorgung erfolgt Uber den Versorgungsbehalter
Wald-RoBbach mit einem Fassungsvermégen von 2000 m3. (Héhenlage 595,50 m
i NN). Der angebotene Wasserdruck verlangt bei der Hausinstallation dass nach
der Wasserzahlerarmatur ein Druckmindererventil vorzusehen ist.

Bodendenkmdler

Treten bei Ausschachtungen Bodendenkmaler zutage ist das unverziglich bei der
Unteren Denkmalschutzbehdérde des Landratsamtes Cham bekannt zu geben.
Meldepflicht gemafl Art. 8 DSchG.

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO , Falkensteiner Str. 2 93189 Zell-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX (09468} 12 11
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3.6 Schonung des Landschaftshaushaltes

Gebédude und Freiflachen sind méglichst umweltschonend auszufiihren. Dies be-

trifft insbesondere die Behandlung von Béden, Wasser und vorhandener Vegetati-
on.

3.7 Baumbepflanzung

Je 200 m? Grundstlcksflache soll ein heimischer Laubbaum vom zukinftigen Gar-
teneigentimer gepflanzt und gepflegt werden.
Pflanzgréie: Stammumfang ist mit ca. 12 - 14 cm ca. 1,00 m {iber Gelande ge-
messen. Ausgefaliene Hausbaume sind nachzupfianzen.
Zur Pflanzliste unter 2.8 werden hier empfohlen:

Walnuss Juglans regia

und Obstgehélze in verschiedenen Sorten.

3.8 Miillbehéilter

Es soll versucht werden Millbehalter im bzw. am Nebengebaude einzubinden.

3.9 Brandschutz

Es wird empfohlen Rauchmelder an geeigneten Stellen im Gebaude vorzusehen.

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO | Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen
Telefon (09468) 384 FAX (09468) 12 11
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Regelbeispiele

{Schnitt 2 - 2 und Schnitt 5 — 5)
ohne Mafistab
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Regelbeispiel

(Schnitt 1—1)
ohne Malistab
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Regelbeispiel (Schnitt 3~ 3 und Schnitt 4 — 4 )
ohne Mafistab
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4. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschiuss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom _25. 02. 2003 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes  beschlossen. Der  Aufsteliungsbeschluss wurde am
A3.47-.:222.7 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zell, den A7.777. 2CQY¥

1. Burgefmeister *

2. Birgerbeteiligung:

Die Birgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Anhdrung fiir den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

25.0&. 2903 hat in der Zeit vom 287 47- 2 CAF... bis L0:72. 2027 statt-
gefunden.

Zell, den A7 77, 200t/ /Ié///lfé

1. Borgetmeister

3. Beteiligung der Trager tffentlicher Belange:

Zell, den A7, 47.2Q0U 74

1. Birtjermeister

4. Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vo
mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vomP§.oJ.Ja0¥. ... bis

¢ Z.0%. 2004/, sffentlich ausgelegt. % . ,"“'r\
Zell, den .A7.77. 200 / /M

1. Biirgermeister

5. Satzung:

den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
A2.05°3Q0%....... als Satzung beschlossen

Zell, den #7-74.20C4 /é:/i/

1, Blrgermeister

KONRAD SENFT, PLANUNGSBURO Falkensteiner Str. 2 93199 Zell-Schillertswiesen
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6. inkrafttreten:

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am .. 9. 44 J00Y geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den iiblichen
Dienststunden bei der Verwaltungsgemeinschaft Wald (= Rathaus Wald) zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Zell, den 22.11.2004 /% /71

1. Burgerméister
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