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Amtliche Flurkarten der Vermes—
sungsamter im MaPstab 1: 1000.
Stand der Vermessung vom Jahr . B
. Nach Angabe des Ver— D|e Gemelnde Zell
messungsamtes zur genauen MaP-
entnahme nicht geeignet.

13 erlaPt gemdP 8§ 2 Abs. 1 und § 10 Abs. 1 des BauGB in

“an " —_— i Verbindung mit Art. 23 ff der Gemeindeordnung fir den

T \ der amlichen baysrischan. Hohen- Freistaat Bayern sowie Art. 91 und Art. 89 Abs.1 Nr. 17
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WY Zwecke nur bedingt geeignet.
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erstellt.
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Der Bebauungsplan "GRUBHOFL II" in Zell in der
Fassung vom A% 40 A998 ist beschlossen.

Die Ergdnzung des Baubestandes,
der topographischen Gegebenheiten

sowie der ver— und entsorgungs—
technischen Einrichtungen erfolgte

am §2

(keine amtliche Vermessungsgénauigkeit)

3257

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes — Planzeichnung
und textliche Festsetzungen mit den ortlichen Bauvor—

Untergrund: ] : :
Aussagen und Riickschliisse auf die schriften werden mit Bekanntmachung der Genehmigung
Untergrundverhdltnisse und die Bo— 5 b P %
denbeschaffenheit kinnen weder aus und der offentlichen Auslegung rechtsverbindlich.

den amtlichen Flurkarten noch aus
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darf die Planung nicht gedndert
werden.
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

4.2.

4.3.

4.4,

3.1,

5.2.

6.1.

6.2.

6.3.

7.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

WA Allgerneines Wohngebiet (§4 BauNVO 1990)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

GFZ = max. 0.8 GeschoRfldchenzani
GRZ = max. 0.4 Grundfldchenzah|

i

, Zohi der Vollgeschosse
:E:‘:l als Hoéchstgrenze fiir Erdgeschol und ein Ober~ /Dachgeschol

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN:

0 Offene Bouweise
Einzel- Doppeihduser sind zuldssig
— e e— e — — Baulinie (zwischen Garagen)
---------- Baugrenze

- VERKEHRSFLACHEN:

StraBenverkehrsflachen

FuBweg (versickerungsfahig)

tffentliche Parkstreifen (versickerungsfahig)

StraBenbegrenzungslinie

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN:

Verkehrsgrin
—% offener Bach mit Zu- bzw.Abloufleitung

PRIVATE GRUNFLACHEN:

[~ = % 7 cffene Vorgdrten die zur SiraBe hin nicht
oo eingezdunt werden diirfen

v |
y I_Z Bdschung
. —~

SETRISAN

Bougebietseingrinung

PLANUNG, NUTZUNGSREGELUNGEN U. MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE U. ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

/Wm\\ .
;/J&\ zu pflanzende Einzelbdume

Sete |
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8.1
8.2,

8.3.

8.4,

SONSTIGE FESTSETZUNGEN:

1Ri
RN
iy
s e ol

sy

Z 7
Doy,

Garagenzufohrten, die zur StraBe hin nicht eingezgunt

warden durfen, Zufakrt in Pfeilrichtung
Garagen,

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Anderungsbereich Bebauungsplen Grubhsfi |

PLANLICHE HINWEISE:

1.

W

>

w

™~

1.

et § —
———

Teilung der Grunsticke im Rahmen einer geordneten

baulichen Entwicklung (neu zu vermessen)
Héhenschichtlinien

Flurstlicknummer

zu erhaltende Bdume

zu pfionzende Einzelbdume (verdnderbar)

Parzelengréfe

Parzellennummer

Grenzsteine

Flursticksgrenzen

OBAG—Mittelsponnungsieituﬂg mit Schutzbereich

Wohngebdude (Bestand)
Netengebdude (Bestand)

Seite 2
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2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaB der baulichen Nutzung
Das Bebauungsgebiet wird nach § 1 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 4 BauNVO Ausga-
be 1990 als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

- Grundflichenzahl| (GR2) max. 0,4

- GeschoBflichenzahl (GFZ) max. 0,8

- Héchstzulidssige Zahl der VollgeschoBe ||

- Bautyp E+1 (Erd- u. ObergeschoR)

E + D (Erd- u. DachgeschoR)
auf den Parz. 3, 4 und 5§ sind auch
halbversetzte Geschosse Zuldssig.

- Anzah| der Wohneinheiten max. 2 je Wohngebéude

2.2 Gestaltungsanforderungen

Dachform: Satteldach, angegebene Firstrichtung zwingend

Dachdeckung: Kleinteilige Dachdeckung, Ziegeirot

Dachneigung: 35°-42°

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

Zwerchgiebel: Breite max. % der Hauptdachlange

Baukérper Seitenverhéltnis Traufe- zur Giebelseite min. 5 / 4

Wandhohe E+D 4,30 m maximale Wandhéhe

Wandhéhe E+1 6,80 m maximale Wandhahe

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

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

Die angegebenen maximalen Wandhshen geben die Héhe von OK natiirichem
Gelédnde bis zum Schnittpunkt AuRenseite AuRenwand mit OK Dachhaut an.

Bei Parz. 1 u. 2 werden im Zuge des WohnstraRenbaues die erforderliche Gelén-
deaufschittung zum WohnstraBenniveau durch die Gemeinde ausgefihrt. Die
vorgeschriebenen maximalen Wandhséhen beziehen sich auf das neue Geldnde-
niveau.

2.3 Nebengebidude (Garagen)
Das Nebengebiude hat sich dem Hauptbaukérper unterzuordnen. Die Dachform,
Dachneigung und Eindeckung ist wie das Hauptgebaude auszufihren.
Der Nachbauende hat sich vorrangig beim Garagenanschluf mit der Dachneigung
und Wandhdhe an den vorhandenen Bestand anzupassen.
Der Stauraum vor der Garage betragt min. 5,00 m Tiefe und ist ohne Einzdunung
freizuhalten.
Aus o6kologischen Gritnden sind die Garagenzufahrten mit einem versickerungs-
fahigen Belag auf frostsicherem Unterbau herzustellen.

Konrad Senft, Planungsbiro , Falkensta:rer Str. 2 93189 Zell

Telefon (09488 ¢ 384 FAX 09468 /12 11
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2.4 AuBenwerbung

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Werbeeinrichtungen an einer Gebaudefront sind auf eine gesamte Fliche vom
max. 1,00 m? beschrénkt. Sogenannte Nasenschilder dirfen ein Flachenmag von
0,30 m? und eine Ausladung 0,60 m nicht Uberschreiten.

Einfriedung

Entlang der WohnstraRe sind als Eingrenzung senkrechte Holzziune bis max.
1,00 m Hohe mit einem Sockel von max. 0,170 m Uber Strallenkote zulassig. Bei
den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen wird auch Maschendraht-
zaun mit Hinterpflanzung zugelassen.

Am Wendehammer ist durch Zurticksetzen der Einfriedung ein 1 m breiter Strei-
fen freizuhalten.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf maximal 1,00 m zu beschranken. Die
erforderliche Aufschittung bei Parz. 1 u. 2 wird im Zuge des WohnstraBenbaues
ausgefihrt.

Terrassierungen / Trockenmauern

Zuléssig sind Terrassierungen, wenn die B&schungen und Trockenmauern dem
natlrlichen Gelénde eingeflgt werden und nicht hiher als 50 cm sind.

Betonringe sind nicht zugelassen.

FuBweg
Der zu errichtende FuRweg im Osten des Baugebietes ist mit einer wassergebun-
denen Decke oder mit versickerungsfahigem Pflaster auszufihren.

Offener Bach

Zwischen Parz, 6 u. 7 auf halber Léange und am Sudrand der Parz. 6 wird der
herzustellende, offene Bach mit einem unregelmaBigen, ca. 50 cm breiten, befe-
stigten Bachbett angelegt. Die Béschungen links u. rechts werden mit einer Nei-
gung von 1: 1,5 hergestellt und teilweise heimischen Stauden bepflanzt.

2.10 Begriinung im Geltungsbereich

Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit foilgenden standortheimischen Gehél-
zen durchzuflhren:

Auswabhlliste standortheimischer Gehélze
Baume: Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hainbuche Carpinus betulus
Sommereiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Bergulme Ulmus glabra
Traubenkirsche Prunus padus
Linde Tilia cordata

Straucher: HaselnuB
Heckenkirsche
Hartriegel
Weildorn

Corylus avellana

Lonicera xylosteum tatarica
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna

Konrad Senft,
Telefon Q9468 / 384

Planungsburo

93199 Zell
FAX 09468/ 12 11

Faikensterer Str. 2
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Schiehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum opulus u. lantana
Pfaffe_nképchen Euonymus europaeus
Alpenjohannlsbeere Ribes apinum, sanguineum
Wildrosen Rosa canina, rugosa,

muitiflora, hugonis,
rubiginosa, spinosissima

nitida, mayesii
Holunder Sambucus nigra u. racemosa
Strauchweiden Salix aurita, purpurea

nana, caprea, smithiana,

repens wehrhahnii
Schneebeere Symphricarpos albus

orbiculatus u. chenaultii

Fremdldandische und bundlaubige Geholze sowie strenggeschnittene Hecken
soliten keine Verwendung finden.

2.11 Eingritnung
Zur Eingriinung des Baugebietes ist an den Grundstiicksrandern zur freien Land-
schaft hin mindestens eine 2-reihige Strauchpflanzung zu erstellen, zu pflegen
und bei Ausfall jeweils nachzupflanzen. Pflanzenarten wie in der Auswabhlliste un-
ter 2,10 sind zu verwenden.

2.12 Hausbaum
Je 200 m? Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum, davon ei-

ner als Hausbaum im Bereich des Hauszuganges vom zukiinftigen Garteneigen-
tamer zu pflanzen und zu pflegen.
PflanzgréBe: Stammumfang mindestens 16 - 18 ¢cm ca. 1,00 m Uber Gelande
gemessen. Ausgefaliene Hausbaume sind nachzupflanzen. Dariber hinaus sind
folgende Gehélze zugelassen:

Wainug Juglans regia

und Obstgehdlze in verschiedenen Sorten.

2.13 Griinstreifen entlang der Grenze bei nebeneinanderliegenden GA-Zufahrten
Bei zwei nebeneinanderliegenden Garagenzufahrten ist an jeder Seite der Grenze
ein mind. 25 cm breiter Griinstreifen anzulegen und mit Stauden aus der Aus-
wabhlliste unter Pkt. 2.10 zu bepflanzen.

2.14 Bepflanzung an den Kanal-, Wasserleitungs- und Kabeltrassenverlaufes
Schachtbereiche und Kanaltrasse der Kanalisation sowie die Wasserleitungs- und
Kabeltrassen sind, soweit sie sich in Griinflichen befindet, von einer Bepflanzung
mit Gehdlzen im beidseitigen Abstand von 2,50 m freizuhalten. Ist das bei Erdka-
beln nicht méglich, sind im Einvernehmen mit der OBAG geeignete SchutzmaR-
nahmen durchzufithren. (Hierzu ,Merkblatt Gber Baumstandorte u. unterirdische
Ver- und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
fir StraBen- und Verkehrswesen.

Konrad Senf, Planungsburo , Falkenste:rer Str. 2 93199 Zel}
Telefon Q9468 / 184 FAX Q9468712 11
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TEXTLICHE HINWEISE

—§

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Sonnenenergienutzung
Sonnenkollektoren sind méglich; sie missen allerdings gestalterisch in die Dach-
flache integriert sowie der Hauptdachneigung angepaft werden

Zisternen

Zur Férderung der Grundwasserneubildung unter Entlastung des Entwésserungs-
systems ist eine Versickerung des Oberfldchenwassers anzustreben. Um einen
sparsamen Wasserverbrauch zur Gartenbewasserung zu erreichen, solien auf
den Grundstlicken Zisternen zur Regenwasserauffangung errichtet werden. Der
Uberlauf kann in den verrohrten Bach eingeleitet bzw. soll versickert werden.

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

Es ist aber sicherzustellen, dal keine Ruckwirkungen in das &ffentliche Wasser-
versorgungsnetz maéglich sind. Fiir das Niederschlagswasser ist ein vollkommen
getrennter Wasserkreislauf erforderlich. Bei Trockenlaufen des Regenwasser-
speichers darf nicht durch eine Umschaltvorrichtung auf das Trinkwassernetz zu-
gegriffen werden ( dies stellt eine Verbindung dar), sondern der Regenwasser-
speicher mu mit Trinkwasser gespeist werden.

Boden
Sickerversuche sowie Aufschlubohrungen wurden im Planungsgebiet nicht vor-

genommen

Wasserversorgung
Die Einspeisung zur Wasserversorgung erfoigt Uber den Versorgungsbehiter

Wald-RoBbach mit einem Fassungsvermégen von 2600 m?. (Hohenlage 595,50 m
@ NN). Der angebotene Wasserdruck verlangt bei der Hausinstallation da® nach
der Wasserzahlerarmatur ein Druckmindererventil vorzusehen ist.

Bodendenkmiler _
Treten bei Ausschachtungen Bodendenkmiler zutage ist das unverzlglich bei der

Unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Cham bekanntzugeben.
Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG.

Konrad Senft, Planungsbdiro | Falkenste:rar Str. 2 93199 Zelt
Telefon DS468 7 184 FAX 09488/ 12 11
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3.6 Schonung des Landschaftshaushaltes
Gebd&ude und Freiflichen sind maglichst umweltschonend auszufithren. Dies be-
trifft insbesondere die Behandlung von Bdden, Wasser und vorhandener Vegeta-
tion.

Oberflachenwésser sind soweit mdgiich vor Ort zurtickzuhalten, zu speichern bzw.
in Zisternen zu sammeln. UberschuBlwasser sollte auf Rasenflachen und unver-
siegelten Stellplatzen versickern oder in den verrohrten bw. Offenen Bach einge-
leitet werden.

Der belebte Oberbeden ist vor Beginn jeder Baumafinahme abzuheben, in nutz-
barem 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. Die
Mieten sind wahrend der Lagerzeit mit Leguminosen zu begriinen.

Abgeschobener und Zwischengelagerter Oberboden ist nach Méglichkeit auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. '

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

Konrad Senft, Planungsbiro | Falkensteirer Str. 2 93199 Zell
Telefon (09468 / 384 FAX 09468 /12 11
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4. VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufstellungsbeschiuf:

Die Gemeinde hat in der Sitzung von 15.07.1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluf wurde am 03.09.1697 ortsiblich bekann

Zell, 28.10.1998 %t//

1. Birgermeister

2. Birgerbeteiligung:

Die Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit §ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Entwurf des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom 08.11.1997 hat in der Zeit vom 01.12.1997 mit 07.01.1008 stattgefunden.

Zell, 28.10.1998 M '

3. Auslegung;

a) 1. Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungspianes in Fassung vom 20.03.1998 mit der Anderung zu ,Grubhafl* Teil I, vom
20.03.1998 wurde mit Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.04.1998 bis 26.05.1998 sffentlich

ausgelegt. Dies wurde am 17.04.1998 ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dail Bedenken und An-
regungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen,

b} 2. Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des Bebaungsplanes in der Fassung vom 06.08.1998 wurde mit Begriindung geman § 3 Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 07.09.1998 bis 21.09.1998 éffentlich ausgelegen. Dies wurde am 28.08.1998 bekanntgemacht und

darauf hingewiesen, daft Bedenken und Anregungﬁan/wé.h d der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
%{// qu::‘sf?’\
T e
Zell, 28,10.1998 “ b T

] {1 R
1. Blrgermeister f LS y
L 1
e T {: ‘4‘
4. Satzung: ‘ 2

Die Gemeinde Zell hat mit BeschluB des Gemeinderats vom 15.10.1998 den Bebauungsplan gemik § 10 Abs. 1
BauGB und Art. 91 der BayBO in der Fassung vom 13.10 A.@?tzung beschlossen.

/ SAELH
f‘::}' Y g 14
Zell, 26.10.1998 { e

1. Birgermeister # K

*

%,
",

e <.
5. Anzeigeverfahren \‘w
Die Gemeinde hat gem. § 233 BauBG (neu) das Anzeigever:

Zell, 17.02.1999 //A

1. Birgermeister

6. Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan wurde am 21.01.1999 geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebaungsplan
mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden inder Verwaltungsgemeinschaft Wald, Rat-
haus Wald, Hauptstr. 14, 93192 Wald zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfalge des § 44 Abs. 3 Satz
1 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214, 215 und 215a BauGB wurde hingewiesen.

// /
Zell, 17.02.1999 ] L

1. Burgermeister
SALEITUNGY10-610-B\GRUBH-INVERFAHR.DOG
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Anlage 1 zum Bebauungsplan Grubh &fl |
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QUERSCHNITT NORD ~ SUD EE
bel Porzele 2 - 7 mn Erwelterungsberaich
KLEINTEILIGE DACHEINDECKUNG M= 1 250

DACHNEIGUNG: 33 - 42

REGEL BEISPIEL 1
Parz. 203
best.

S — = - : Bachverrotrong  —— .
aufldsen




