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Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO 1990)

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

Baugrenze

Strassenverkehrsflachen
ottentliche Grinflache, Strassenbegleitgrin

Garagenzufahrt, versickerungsfahig
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vorgeschriebene Firstrichtung

Baume offentlich, zu pflanzen
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Baugebietseingrinung privat

mit Leitungsrecht zu belastende Fdche:

Kanalleitung

B. Planzeichen als Hinwelse

Flurstucksnummer

O—0O—0O bestehende Grenzen

______ geplante Grenzen

Hohenschichtlinien

bestehende Wohn- und Hauptgebdude

bestehende Nebengebdude

= zul. Zahl der VollgeschoBe als Hochstwerte

Praambel

Aufgrund des §2 Abs.l und der §9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung mit Art.23 ff
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern Art. 91 und 89 Absl Nr. 177 BayBO erlaBt der
Stadtrat folgende

Satzung

81
Der Bebauungsplan “ZELLERTAL-ERWEITERUNG” in der Fassung vom_/li.g_‘{.’iﬁé)é ist beschlossen.
§2

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes - Planzeichnung und texiliche Festsetzungen mit den ort-
lichen Bauvorschriften - werden mit der Bekonnf/myhung der offentlichen Auslegung rechtsverbindlich.
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Kétzting, den 23.42.0004,

Ludwig, 1. Burgerreister

Verfahrensvermerke

1_Aufstellungsbeschluss . .

Der Stadtrat hat in, der Sifzung vom Z&@L&‘Udie Aufstellung des Bebaungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am OSdO. 4229 i lich bekannt '_gsf{rjud%. L

Kétzing, den 43-4-2"2-@2‘,( ré e

Ludwig’1. VB'u'rge eister

2. Birgerbeteiligung ' ) ¢ T
Die Burgerbeteiligung gemaB $3 Abs.] BouG%mhcher Auslegung und Anhérung fir den Entwurf des Bebaungsplanes

in der Fassung vom ZQQO_?._&(&D hat in der 1_1,.v6m/£&.jg__2_cigg bis.‘4£‘._{1{,j_dgg stattgefunden.

|

Kotzting, den 23422004 7

7

Ludv}g,g 1 B'u'rge'r?eister

3. Auslegung P G
i Gl el ol Fosg_un‘éjgn 21.0¢ 21 wurde mit_Begriindung gemdf3 §3 Abs2 BauGB in der Zeit von
A .a‘méy:g ALO32HU bis Q2.4 2001 Sffentlich ozsiaegr. oo urlegin | o A3 2002 bis . 05 202 (T v A5t 2002
Kstzting, den 23.42:200, ¥ i - --
LU{d\’)\;ig L BUrgerm?(QTer
/
4. Satzung

Die Stadt Kétzting hat mit dem Beschluss des Stadirates vom Qeffi

-/ __9_'-“_{ den_Bebauungsplan gemaB § 10 Abs.] BauGB
in der Fassung vom £3.0% 2072 als szungfbgz:hlossen‘ n :

Kotzting, den 23422004,

/S e
Ludwigf—%’B’Urgjeréeister

3. Auslegung

Der als Satzung beschlossene und vom Landratsamt Cham nicht beanstandete Bebauungsplan wurde am AL A ook gemaB §10
Abs.3 BauGB ortsiiblich bkanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Stadt Kétzting zu jedermanns Einsicht bereitgehalien und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Aigfﬁcﬂ. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs3 Satz 1 und 2 sowie

Abs. 4 BouGB und die §§ 214 und 215, 215(:/BGUGB ist hingewiesen Wérd‘en.\
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Bereich der Grundstucksflache, die
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und Garagenzufahrt

Hauptgebdude Nebengebdude
Dachneigung: 25 - 36° wie Hauptgebdude
Dachdeckung: Dachsteine naturrot wie Hauptgebdude
Dachgauben sind ab einer Dachneigung kein Kniestock
von groBer 32° zuldssig, sie dirfen nur Satteldach
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Stadt Kotzting
Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,.Zellertal-Erweiterung®

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB & Art. 91 BayBO

1. Art & MaB der Nutzung
1.1. Art der Nutzung

Das Baugebiet ist ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntgabe vom 23.01.1990, BGBI | 8. 132, in offener
Bauweise.

1.2. Mal3 der baulichen Nutzung
Die maximal zulissigen GeschoBzahlen sind E+D. Ausgebaute DachgeschoBe sind als

VollgeschoRe zuldssig. Die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3.
Die max. zuldssige GeschoBflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.
Es dirfen nur Wohgebaude mit max. 2 Wohnungen errichtet werden.

2. Hauptgebéude
a) Die im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen sind bindend.

b) Das Mindestseitenverhéltnis Lange zu Breite (Traufe zu Giebel) soll 5 : 4 betragen.

c) Anbauten und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamtiorm des Hauptgeb&udes
ein- oder untergeordnet sind. (Hochstens % der Lange bzw. der Breite des
Hauptgeb&udes).

d) Die Dacher sind als Satteldiacher mit einer Neigung zwischen 25° und 36° auszubilden
und mit naturroten Dachsteinen (s. Regelbeispiel} einzudecken. Die Dachibersténde an
Traufe sind zuldssig bis max. 100 cm am Ortigang bis max. 80 cm (bei
Balkoniberdachung max. 1,60m). Bei einer Dachneigung ab 32° sind Gauben
zugelassen. Es werden auch ,Zwerchgiebel* mit einer max. Breite von 1/3 der
Gebaudelange zugelassen.

e) Als AuBenputz sind Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben zuldssig. Es kann auch
Holz als Fassadenmaterial verwendet werden.

f) Glasbausteinfenster sind nicht zugelassen.

g) Balkone sind vor die Fassade zu hangen, insbesondere sind unorganisch wirkende Vor-
und Riickspriinge zu vermeiden. Als Gelénder ist eine einfache senkrechte Verstabung in
Stahl oder Verbretterung zu wéhlen.

h) Fenster sind in stehendem Format auszubilden.

i) Die Wandhodhe auf der Talseite darf max. 4,80 m ab natirlichen Gelande betragen
(BayBO Art. 6.3.1}

3. Nebengebéude, Garagen
Nebengebiude (z.B. Garagen, Gerateschuppen) sind in Konstruktion, Material (Mauerwerk

oder Holz, sowsit nicht Bestimmungen des Brandschutzes entgegenstehen), Farbe und
Dachneigung auf das Hauptgebdude abzustimmen und , wie im Bebauungsplan
gekennzeichnet, zu plazieren.

Kellergaragen sind unzulassig.

Es gilt die Bayer. Bauordnung (d.h. das Nebengebdude ist direkt an die Grenze oder mit
einem Mindestabstand von 3,0 m zu etrichten).

Bei der Errichtung von Nebengebauden (GA) an gemeinsamer Grenze hat sich der
Nachbauende in Bezug auf Bauhdhe, Dachneigung und Dachdeckung an das an dieser
Grenze bestehende Gebaude anzugleichen. Diese Regelung hat Vorrang vor dem 1. Satz.
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Stadt Kotzting
Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,,Zellertal-Erweiterung”

Treffen Garagen an der Grundstlcksflache zusammen, so ist ein Pflanzstreifen zwischen
den Einfahrten von insgesamt 1,00 m Breite anzulegen.

Der Dachiiberstand an der Traufe darf 80 cm und am Ortgang 30 ¢m nicht (bersteigen. Die
Wandhohe bei Garagen darf 3,25 m nicht Ubersteigen (fir Grenzgaragen wird die max.
Wandhéhe auf i.M. 3,00 m festgelegt.).

Die Garagentore sind in die Mauerlsibung nicht tiefer als 12 cm einzusetzen, sie sind mit
Holz oder Holzausfachung herzustellen.

Die Tiefe der Garagenzufahrten muf3 mind. 5,00 m betragen.

Es sind auch Carports und begriinte Flachdacher zugelassen.

Die Zufahrt zu den Garagen, alle Stell- und Lagerflachen, sind versickerungsfahig
auszubauen, (soweit der Untergrund dies zulasst), bei Garagenzufahrten uber 10 m sind nur
Befestigungsarten mit hohem Griinanteil zuldssig (Spurbahnen, Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, oder Schotterrasen). Vor den Garagenzufahrten (an der StraBenseite)
sind keine Tore gestattet.

4. AuBenwerbung fiir WA
Mit Gebauden festverbundene Werbesinrichtungen sind zulassig an Gebauden mit

Geschaften oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die Werbeeinrichtungen
an einer Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Fléche von 1,00 m? zu beschrénken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzuléssig.
Sogenannte Nasenschilder dirfen ein Flachenmal3 von 0,30 m? und eine Ausladung von
0,60 m nicht Ubersteigen.

5. Einfriedungen
Bei der vorderen, der StraBe zugewandten Grundstiicksgrenze sind nur senkrechte

Holzlatten- bzw. Hanichelziune in einer max. Héhe von 80 cm zuldssig. Bei seitlichen und
riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune bis zu einer max. Hodhe
von 1,00 m zugelassen.

Die Zaune sind mit Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig.

Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 10 cm einzuhaiten.

6. Stiitzmauern und Terrassierungen
Sowie Stutzmauern als auch Geléndeterrassierungen sind nur im Bereich von

Garagenzufahrten zuldssig. Stitzmauern sind so anzulegen, daB sie mit Strauchern oder
zumindest mit Kletterpflanzen begrint werden kdnnen oder als Trockenmauer (nur aus
Natursteinen) bzw. Bruchsteinmauer ausgefihrt werden (max. Héhe 0,80 m). Unbedingt
erforderliche Auffillungen und Abgrabungen miissen zum natirlichen Geléndeverlauf hin
weitraumig einplaniert werden (Auffillungen und Abgrabungen dirfen nur bis max. 1,00 m
Héhe durchgefuhrt werden).

7. Stromversorgung fir WA
Die Stromversorgung hat ausnahmslos durch Erdkabel zu erfolgen.

8. Solarheizungen fir WA
Solarheizungen sind erlaubt, wenn sie nicht mehr als 1/3 der Dachflache einnehmen und

sich in diese Flache einfligen.
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Stadt Kotzting
Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,.Zellertal-Erweiterung"

9. Abstandsfliachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Vorschriften der BayBO in ihrer jeweils gulltigen
Fassung. ,Art. 7, Absatz 1 BayBO und die entsprechenden Regelungen einer spéteren
Nivellierung kommen nicht zur Anwendung.

10. Schutz des Grundwassers

a) Befestigte Flachen sind mit einer versickerungsfahigen Oberflache (Schotter, Pflaster mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, Kies-/Splittdrecke, wassergebundene Decke) zu
befestigen, soweit es der Untergrund zuldsst (ausgenommen davon sind Flachen, wo
gesetzliche Vorschriften es erfordern).

11. Beleuchtung
Zur Errichtung der AuBenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme

(z.B. Natrium-Hochdrucklampen, Natrium-Niederdrucklampen) zulassig.

12. Begriinung der privaten Gartenfliéchen
Die Bepflanzung der Garten und der privaten Vorflachen (Griinflaichen zwischen Gebéaude

und StraBe) muB landschaftsgerecht mit einheimischen Gehdlzen erfolgen.

Je 300 m® Grundsticksflache ist mindestens ein einheimischer, grofkroniger Laubbaum
oder Obsthochstamm zu pflanzen, davon mindestens ein Baum im Bereich der Vorflache an
der StraBBe.

13. Begriinung dtfentliche Griinfldche
Der Strassenraum wird mit zwei groBkronigen Laubbaumen begrint. Artenauswahl wie unter
14. Eingriinung des Baugebietes , heimische Laubgehdlze.

14. Eingriinung des Baugebietes
Alle Parzellen sind zur freien Landschaft hin also nach Osten und Siden durch eine

Pflanzhecke aus heimischen Laubbdumen und Stréduchern einzugrinen. (Signatur:- )-

Die ca. 2-3 m breite Pflanzung soll aus min. 2 Strauchreihen bestehen, und alle ca. 10 m ist
ein Baum zu pflanzen.

Pflanzvorschlag siehe Schema .
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Stadt Kotzting

Landkreis Cham

Bebauungsplan Baugebiet ,,.Zellertal-Erweiterung™

14.1 Vorschlagsliste zur Artenauswahl

Empfohlene Baume und Straucher flr Pflanzungen:

Wildobstaehdlze:
EBbare Eberesche (Sorbus edulis)

Mispel {(Mespilus germanica)

HaselnuB3

Apfelbeere (Aronia)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Schlehen (Prunus spinosa)

WeiBdorn (Crataegus monogyna oder laevigata)
Wildrosen

Holzbirne (Pyrus communis)

Heimische Laubgehdlzeg

Biuime

Esche Fraxinus exslsior
Spitzahorn Acer plataoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus hetulus
Sommereiche Qusrcus robur
Vogelbeere Sorbus aucupaiia
Bergulme Ulmus glabra
Traubenkirsche Prunus padus

Linde Tilia cordata

Alle Obst- und NuBbaume

Straucher

HaselnuB Corylus aveliana

Heckenkirsche Lonicera xylosteum u.
tatarica

Hartriegel Cornus sanguinea

WeiBdom Crataegus monogyna

Schlehe Prunus spinosa

Schneeball Vibumum opulus u.

lantana
Pfaffenk@ppchen Euonymus europaeus
Alpenjohannisbeere Ribis alpinum
Holunder Sambucus nigra und

racemosa
Salix aurita, purpurea
nana, caprea,
simithiana repens und
wehrbahnii

Strauchweiden

Schnesheere Symphoricarpus albus,
orbiculatus und
chenaultii

Liguster Ligustrum vulgare

Obstbdume:

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, veredelte
WalnuB,

Apfelquitte, Birnenquitte, Mirabelle, Reneclaude,
Pfirsich, Ei3kastanie

Obststriucher:
Johannisbeere rot/ schwarz/ weils

Stachelbeere rot/ grin, Himbeere
Jostabeere, Brombeere

Zierstraucher:
Pfeifenstrauch, Braut- und Prachispiere,

Sommaerilieder

Strauchrosen, Kolkwitzie, Deutzie,
Ranunkelstrauch, Flieder,

Weigelie, Zaubernuf3, Duftschneeball,
Blutjphannisbeera

Folgende landschaftsfremde Arten diirfen nicht verwendet werden:

1) Gehélze mit auffaliiger Laub- oder Nadelfdrbung, wie zum Beispiel Blutbuche,
Bluthasel, Blutpflaume, Blutberberitze, Blaufichte (Picea pungens glauca) sowie alle
gelbnadeligen Wacholder-, Scheinzypressen- oder Eibenarten.

) Alle Gehdlze mit unnatirlichen, hingenden oder pyramidalaufrechten Wuchsformen,
wie zum Beispiel Trauerweide, Trauerbirke, Trauerbuche, Sauleneiche, Pyramidenpappel,
gbenso alle Arten der Scheinzypresse (Chameazyparis), des Lebensbaumes (Thuja) und
der Sauleneiben (Taxus baccata) sowie der Essigbaum (Thus typhina).
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Stadt Kotzting

Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,,Zellertal*

Schema I: Vorschlag Pflanzhecke zur Eingrinung des Baugebietes

Ganenseite

DEOOOOOE OO

@ @ @ |Sch| @ @ ch:, (SCU @ @

haftlich tzflach:

Wahlméglichkeiten: Anstelle von Ei, Eb, L: Obsthochstamme

Artenliste

L = Winterlinde Ha = Hasel Sch = Wollig, Schneeball W = Salweide
Ei = Stieleiche Hol = Holunder PF = Pfaffenhiitchen Har = Hartriegel
Eb = Eberesche He = Heckenrose Li = Liguster Schl = Schlehe

15. Immissionsschutz

Eine Festsetzung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel fur das
Bebauungsplangebiet ,GE Pfingstreiterstrasse” muss durchgefilhrt werden. (siehe Anlage
Larmgutachten)
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Stadt Kotzting

Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,.Zellertal

Textliche Hinweise

1. Bepflanzung der seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenze

An den seitlichen und rlckwartigen Grundstiicksgrenzen koénnen Strauchhecken
(keine Schnitthecken) angelegt werden, wobei keine Thujen und Scheinzypressen
verwendet werden dlrfen. (Artenauswahl wie unter 14.1 ). Fir die Berankung der
Wande und Mauern sind geeignet: Alle Selbstklimmer wie Efeu und Parthenocissus-
Arten (Wilder Wein), alle geeigneten Schling- und Rankpflanzen mit entsprechender
Rankhilfe sowie besondere Obstspaliere.

Gebaude und Zaunflucht

|

Mind. 1 groBkroniger Laubbaum

i

<

L

w E * Stral3e

offene Vorflache - kein Zaun an der Straf3engrenze

Méglichst

2. Schutz des Mutterbodens § 202 BauGB

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Verénderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Er ist in ganzer Starke
abzuheben und in Mieten mit 3,0 m Basisbreite und 1,5 m max. Héhe bzw. flachig mit max.
1,0 m Héhe zu lagern und vor Verdichtung zu schitzen. Die Oberflache der
Mutterbodenlager sind bis zur Wiederverwendung mit einer Grindingungsmischung
ginzuséen.

3. Erdkabel - OBAG

Die Anschliisse der einzelnen Gebéude erfolgen mit Kabel. Bei allen mit Erdarbeiten
verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes bitten wir Sie, die Bayernwerk Netz
GmbH — Netzservice Schwandorf — Telefon 09431/730-0 zu verstandigen. Um Unfélle und
Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
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Stadt Kotzting

Landkreis Cham
Bebauungsplan Baugebiet ,.Zellertal*

Bereits eine Annaherung an elektrische Anlagen ist mit Lebensgefahr verbunden. Wir bitten
die Bauwilligen deswegen, die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen zu beachten. Fir weitere Auskinfte steht Ihnen
unser Netzservice Schwandorf zur Verfagung.

4. Bodendenkmaier

Bodendenkmaler, die bei BaumaBnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gemaB Art. 8 DSchG. Sie sind daher umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landratsamtes oder direkt dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege bekannt zu machen.

5.Schutz des Grundwassers

Auf jeder Parzelle sollen Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser errichtet werden,
welches zur Gartenbewésserung und Toilettenspliung verwendet wird. Dar{iber hinaus soll
soweit mdglich das restliche unverschmutzte Niederschlagswasser auf eigenem Grund
versickert werden.

Seite 7 von 7



Praambel

Aufgrund des §2 Abs] und der §9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung mit Art.23 ff
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern Art. 91 und 89 Absl Nr. 177 BayBO erlaBt der
Stadtrat folgende

Satzung

§1
Der Bebauungsplan “ZELLERTAL-ERWEITERUNG” in der Fassung vom/{z_d_(ﬂi@ ist beschlossen.
§2

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes - Planzeichnung und textliche Festsetzungen mit den ort-
lichen Bauvorschriften - werden mit der BekoWung der offentlichen Auslegung rechtsverbindlich.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss %09
Der Stadtrat hat in_der Sijzung vom =%== Q‘i‘;dle Aufstellung des Beboungsp!anes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schiuss wurde am Hd€-422 cl:h : i)

ortsiblich bekannt
L. A2204

Ludwig'1. Burgetmeister Loe s
'/ ‘:"-- 4 - “_J

/ F o
2. Birgerbeteiligung ' L

Die Burgerbeteiligung gemaB $3 Abs.] BauGB mit_&
in der Fassung vom ZQLO_%M hat in der

Kotzting, den 2342 2a04

Kétzing, den

LudV}ig';j 1 Bi.irgebeister

3. Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassun

Ae d&uﬁjo-é AL.03. 2401 bis Q9.4 2001 sffentlich ausd
Kotzting, den ZZ;dzs_ZQQEt,

rom 24,02 2eun wurde mif_ Begrundung gemdaB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit von
o é,‘,_,&gu. m»- ‘ //I?zzi\guuz bis U 05 2002 1T v A5 2002

Pl
Lug(ig 1 BUrgern74er
4, Satzung

Die Stadt Kotzting hat mit dem Beschluss des Stadtrates vom Q?/_M__,,Qf_( den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs.] BauGB
in der Fassung vom £3.0% 2072 ‘als Satzung chlossen. n - =EeN

Kotzting, den &3 A2.2004, /_,/7
Ludwi/g%g%e}is?er
3. Auslegung ‘

Der als Satzung beschlossene und vom Landratsamt Cham nicht beanstandete Bebauungsplan wurde am AL 2o gemal §10
Abs.3 BauGB ortsiblich bkanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in
der Stadt Kétzting zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt aut Verlangen Auskuntt gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ip“Kraft. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs3 Satz 1 und 2 sowie

Abs. 4 BouGB und die 8§ 214 und 215, 215a BauGB ist hmgemese’n won&et\

Kotzting, den 23.4% 2044, - V4
Lud_w'i'g, E BUrger’mﬁ?
(




