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\ Nutzungsschablone:

Nutwngsart: Zahl der Vollgeschosse:
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Schmulzwasserkanal von Altigmain
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lll. ERLAUTERUNG DER PLANZEICHEN (LEGENDE):
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Grenze des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Baugrenzen fiir Wohngebaude (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen fiir Garagen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Offentliche Fahrbahnfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

Héhenlinie (je 5 m Héhenunterschied)

MafRzahl in Metemn

Sichtdreieck

Bestehende unterirdische Abwasserleitung

Parzellennummer

Vorgeschlagene Geb&dudestellung

Private Griinflache als Randeingrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentlich zu pflanzender einheimischer Laubbaum

Wasserflache



BEBAUUNGSPLAN ZELL "BRUNNHUBER FELD"

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 18.04.1994

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die Nutzung erfolgt als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" (§ 4 BauNVO).
Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht zul&ssig.

2. Maf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die hochst zulassige Grundflache (GRZ) (§ 19 BauNVO) betragt 0,4.
Die hdchst zulassige GeschoBflache (GFZ) (§ 20 Abs. 2 - 4 BauNVO)
betragt 0,7. Es sind maximal zwei Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO,
Art. 2 Abs. 4 BayBO) zulassig. (vgl. Nutzungsschablone)

Gebiudehohe: Die Wandhohe an der tiefsten Stelle der Talseite darf
max. 6,50 m betragen. Die Wandhdohe ist vom gewachsenen Gelénde bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der
Traufseite zu messen.

Beispiele flir mégliche Haustypen:
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3. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Baugebiet ist eine offene Bauweise (0) zul@ssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)



Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebaude mussen nicht nur die festgesetzten Baugrenzen (§ 23 Abs.
3 BauNVO), sondern auch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen einhalten (Art. 6 BayBO).

Abweichend davon durfen Gebadude im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO
(sog. "Grenzgaragen") in Grenznéhe errichtet werden. Sie missen je-
doch die fur Garagen gesondert festgesetzten Baugrenzen mit einem
Mindestabstand von 1,20 m zur Grundsticksgrenze einhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO durfen auf der gesamten
Grundstucksflache, auch aulerhalb der Baugrenzen, errichtet werden,
wenn sie nicht nach § 15 BauNVO unzuléssig sind.

Von der Béschungsoberkante des am sud-westlichen Rand des Bauge-
biets verlaufenden Grabens (= Gewasser Ill. Ordnung) ist ein Uferstreifen
von mindestens 5,00 m von jeglicher Bebauung, Aufschittung, Umzau-
nung und dergleichen freizuhalten.

Stellung der Gebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtung ist nicht festgelegt. Es wird jedoch empfohien die Dach-
schrage nach Sud-Westen auszurichten.

Grunflachen/Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Nr. 23 BauGB)

Entlang der Nord-West-Grenze des Bebauungsgebiets ist ein Grin
streifen auf privatem Grund als Abgrenzung zur freien Landschaft anzule-
gen. Der an der Sud-West-Grenze verlaufende Graben ist als 6ffentliche
Grinflache so zu gestalten, daR der HochwasserabfluR nicht behindert
wird. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfladche sind dartberhinaus einzel-
ne Baumstandorte festgesetzt. Die Bepflanzung der Granflachen und der
festgelegten Baumstandorte ist mit einheimischen Baum- und Strauch
arten vorzunehmen. Vorzugsweise sollen die unter Punkt C. Hinweise Nr.
4 aufgefihrten Arten gewahlt werden. Im Bereich des Sichtdreiecks darf
die Bepflanzung nicht héher als 0,80 m werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 98 BayBO)

Dachform/Dachgestaltung

Die Dacher sind als Satteldacher auszubilden.



1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

3.1

3.2

Eine Dachneigung von 25 - 35° ist zulassig.

Die Dachdeckung der Hauptdachflachen ist mit ziegelroten Dachsteinen
auszufuhren.

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung und Dach-
deckung dem Hauptgebaude anzupassen. Flachdécher sind unzuléssig.

Das Abschleppen des Hauptdaches (z.B. Uber angebaute Garagen und
Nebengebaude) ist nur an einer Gebaudelangsseite bis zu max. 6,0 m
Breite zulassig.

Dachausschnitte sind unzulassig.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von mind. 30° zulassig. Die Ein-
zelbreite der Dachgaube betragt max. 1,60 m. Der Abstand von der Gie-

belwand muR mind. 1,25 m betragen. Die Gesamtsumme der Einzelgau-

benlangen darf 1/3 der Dachléange nicht Gberschreiten.

Dachflachenfenster mit einer Fensterflache bis zu 1,00 m? sind zuléssig.

Dachulberstande sind wie folgt zuléssig:

Traufseite: max. 1,20 m

Ortgang: max. 1,40 m

Zur Uberdachung eines Balkons darf der Dachuberstand an dieser Seite
auf max. 1,60 m erhéht werden.

Kamine mussen in Firstndhe aus dem Dach stol3en.

Sonnenkollektoren sind der Dachflache anzupassen. Eine von der Dach- L
flache abweichende Neigung des Sonnenkollektors ist nicht zuléssig.

AuBenwénde

AuBenwande sind zu verputzen und/oder mit Holz zu verschalen. Grell
wirkende Farben sind zu vermeiden. Fassadenbegrinung wird empfoh-
len. Kletterhilfen zur Fassadenbegrinung dirfen angebracht werden.

Stellplatze

Je Grundstiick sind mind. 2 Stellplatze auf privatem Grund vorzusehen.
Pro zusatzlicher Wohneinheit wird ein weiterer Stellplatz erforderlich.
Die Stellpiatze sind als Garagenstellplatz, Carport oder offener Stellplatz
nachzuweisen.

Vor Garagen ist in jedem Fall ein Stauraum von mind. 5,00 m Tiefe und
nicht breiter als die Garage freizuhalten. Dieser Stauraum darf zur
Straenflache hin nicht eingezaunt werden.



3.3

4.1

4.2

4.3

Die Befestigung von Stellplatzen, Garagenzufahrten und Staurdumen
muR wasserdurchlassig sein. Asphaltdecken sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Sichtbare Zaunfundamente sind bis zu einer Héhe von 0,25 m zulassig.

Die Hoéhe der Einfriedung einschlieRlich Fundament ist auf max. 1,25 m
beschrankt; dies gilt insbesondere entlang der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Im Bereich des Sichtdreiecks darf die Hohe 0,80 m nicht Uberschrei
ten. Héhere Einfriedungen sind nur an den Grenzen zwischen den Bau-
grundstticken und zur freien Landschaft hin und nur in Form von Hecken
bis zu einer H6he von max. 2,00 m zul&ssig.

Zulassig sind Maschendrahtzaune mit Heckenhinterpflanzung oder Holz-
zaune.

Hohenlage der Gebaude/Gelandeverlauf

Die Gebaude sind dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen. Umfang-
reiche Gelandeveranderungen durch Aufschittungen oder Abgrabungen
sind nicht zulassig. Stutzmauern sind nur zur Gelandeabfangung bis zu
einer Hohe von max. 0,5 m zul&ssig.

C. Hinweise

Energieversorgung

Soweit sich die Standorte der StraBenbeleuchtungsmasten und der Ka-
belverteilerkasten auf Privatgrund befinden, hat der jeweilige Besitzer
dem Versorgungsunternehmen ungehindert Zugang zur Erstellung und
Unterhaltung der Anlagen zu gewahrleisten.

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandsflache von je 2,50 m beiderseits
des Erdkabels freizuhalten. LaRt sich dieser Abstand nicht einhalten, sind
im Einvernehmen mit der OBAG geeignete Schutzmalinahmen durchzu-
fuhren. Pflanzungen von Strauchern sind nach Méglichkeit im Bereich der
Erdkabel auch zu vermeiden.

Der Beginn aller Baumafnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von
B&aumen u. Strauchern, ist dem OBAG-Regionalzentrum, Landshuter Str.
22, 84307 Eggenfelden (Tel. 08721/9800) rechtzeitig zu melden.

Die guitigen UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik flr elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel (VBG 4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind ein-



4.1

4.2

zuhalten. Nahere Auskunfte darUber erteilt das OBAG-Regionalzentrum.
Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ren- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Nutzung alternativer Energiequellen und Rohstoffe

Es wird empfohlen zur Deckung des Energiebedarfs auf regenerierbare
Energiequellen zurtickzugreifen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpe,
Photovoltaik-Anlagen). Als Baumaterialien sollten bevorzugt einheimi-
sche, nachwachsende Rohstoffe verwendet werden.

Oberflachen- und Grundwasser

Vor jeder BaumaRnahme ist der Grundwasserspiegel zu ermitteln. Die
Gebaude sind so zu legen, daR der Grundwasserleiter nicht angeschnit-
ten wird. Das Schichtenwasser ist dem Vorfluter zuzuleiten. Bei geeigne-
ten Bodenverhaltnissen sollte das Niederschlagswasser Uber Versicke-
rungsanlagen in den Untergrund gebracht werden. Es wird empfohlen
das anfallende Regenwasser in Zisternen aufzufangen und zu nutzen.
Beim Auftreten gréRerer Wassermengen im Untergrund sollte der Keller
als wasserdichte Wanne ausgebildet werden.

Pflanzlisten (Vorschlag)

Stralenbegleitende Baume:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Weiltdorn

Alle Sorten von Hochstamm-Obstb&umen

Juglans regia - WalnuR
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

B&aume und Straucher im Siedlungsrandbereich (Grunstreifen)

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer campestre - Feld-Ahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuf
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Crataegus laevigata -

Zweigriffiger WeilRdorn
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Obstbaum-Halb- und Hochstamme

Rosa majalis
Rosa corymbitera
Cornus sanguinea -
Corylus avellana
Ligustum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canin -
Sambucus nigra -
Sambucus racemosa -

Zimt-Rose
Hecken-Rose
Roter Hartriegel
Haselnul}
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Schiehdorn
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Niedrige Bepflanzung im Bereich von Sichtdreiecken

Ligustrum vulgare "Lodense" -

Ribes alpinum -
Rosa arvensis -
Rosa gallica -
Salix purpurea "Nana" -
Ribes uva-crispa -

Zwerg-Liguster
Alpen-Johannisbeere
Feld-Rose
Essig-Rose
Zwerg-Purpurweide
Wilde Stachelbeere
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V. BEGRUNDUNG

1. Gebietsausweisung

Das Baugebiet schlieRt sich an den nord-westlichen Ortsrand von Zell
an. Es wird im Nord-Osten von der GemeindestraBe (Hochholzer Stral3e)
und im Sud-Westen vom bestehenden Feldweg in Verldngerung der
St.-Ulrich-StraRe begrenzt. Die Breite des Baugebiets wurde so gewahlt,
daf} zwei Hauserzeilen Platz finden. Betroffen sind die Grundstticke Flinr.
233 Tfl., 219/26, 238 Tfl. und 239 Tfl. der Gemarkung Zell.

Der Standort des Baugebietes ist in der aktuellen Fassung des Flachen-
nutzungsplanes noch nicht dargestelit. Gleichzeitig mit dem Aufstellungs-
verfahren fiir diesen Bebauungsplan wird jedoch die entsprechende An-
derung des Flachennutzungsplans durchgefuhrt.

In der Ortschaft Zell steht z.Zt. noch Baugrund zur Verfugung. Die Ge-
meinde Falkenberg verfolgt daher mit der Ausweisung dieses neuen Bau-
gebiets das Ziel einer langerfristigen Sicherung der baulichen Entwick-
lung.

2. Bebauung

Die wechselnde Hangneigung erlaubt je nach Standort unterschiedliche
Gebaudetypen. Auf eine starre Festlegung von Gebaudetypen wurde je-
doch verzichtet. Die Festlegung einer maximalen Gebaudehéhe ab dem
natUrlichen Gelande und von héchstens zwei Voligeschossen in Verbin-
dung mit einem Verbot wesentlicher Gelandeverénderungen genigt um
eine standortgerechte Bebauung zu erreichen. Um den zukunftigen Bau-
herren einen ausreichenden Spielraum zu geben, wurden die Baugren-
zen recht groRzugig gewéhlt und auf die Festlegung einer Firstrichtung
wurde verzichtet.

3. Grinordnung

MaRgeblich fur eine gute Einflgung des Baugebiets in die Landschatft ist
eine angemessene Randeingrinung. Dieses Ziel wird durch die Festset-
zung von privaten und 6&ffentlichen Grinflachen an den Randzonen des
Bebauungsplans umgesetzt. Der bestehende Graben am Hangfuf? soll
durch die Einbeziehung als &ffentliche Grunflache eine wesentliche Auf-
wertung gegenuber seinem jetzigen zweckorientierten Erscheinungsbild
erfahren, ohne allerdings den HochwasserabfluR und notwendige Unter-
haltungsmaflnahmen zu behindern (Gewasser Ill. Ordnung).



ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugebiets ist auf recht einfache Weise zu be-
werkstelligen. Im Nord-Osten und Sud-Westen bestehen jeweils Gemein-
destrallen an die angeschlossen wird.

Fur die Entwasserung sollte unbedingt das Trennsystem gewahlt werden.
Nur so kann zuverlassig sichergestellt werden, daf der Fremdwasseran-
teil der Kiaranlage Zell nicht weiter erhéht wird. Es ist mit nicht unerhebli-
chem Grund- oder Schichtwasser im Baugebiet zu rechnen, welches tUber
den Niederschlagswasserkanal dem angrenzenden Graben zugeleitet
werden kénnte. Zur Verhinderung von AbfluRverscharfungen wurde eine
Flache far die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens eingeplant. Das
Schmutzwasser kann auf kirzestem Weg an den bestehenden Ablei-
tungskanal von Altgmain angeschlossen werden.

Nord-6stlich des Baugebiets verlauft eine Hauptwasserleitung, so daf
auch die Trinkwassererschlie3ung nur kurze Wege verlangt.

Das Baugebiet wird an die 6rtliche Energieversorgung der OBAG sowie
an das Fernmeldenetz der Telekom angeschlossen. Die Abfallbeseiti-
gung ist sichergestellt.

Emissionen
Aufgrund der Lage ist mit keinen Uber dem allgemeinen Maf} liegenden

Emissionen zu rechnen, die sich stérend im Baugebiet auswirken konn-
ten.

FlachenUbersicht

Nettowohnbauland (WA): 11.425 m? 82,49%
Offentliche Grunflache (incl. Wasser): 1.015 m? 7,33%
Verkehrsflachen: - ErschlieRungsstralie 1.410 m? 10,18%
Bruttowohnbauland: 13.850 m? 100,00%
Durchschnittliche Grundstlcksgréie: 816 m?

ParzellengréRRe

Parzelle 1 800 m? Parzelle 8 870 m?
Parzelle 2 1070 m? Parzelle 9 770 m?
Parzelle 3 780 m? Parzelle 10 700 m?
Parzelle 4 890 m? Parzelle 11 790 m?
Parzelle 5 755 m? Parzelle 12 740 m?
Parzelle 6 790 m? Parzelle 13 820 m?

Parzelle 7 760 m? Parzelle 14 890 m?



VI. VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Falkenberg hat in der Sitzung am 19.02.1997 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Brunnhuber Feld" beschlossen. Der Aufstellungsbeschlul wurde
am 24.03.1997 ortstblich bekanntgemacht.

Die Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand am 21.08.1997 statt.

Der Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 02.07.1997 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.1997 bis 18.09.1997
offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 08.08.1997 ortsiblich
bekannt gemacht.

Die Gemeinde Falkenberg hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 01.10.1997
gemaR § 10 BauGB mit Beschluy des Gemeinderates vom 01.10.1997 als Satzung
beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde den_i'-_[.'éﬁdlr‘étsaﬁﬁ“,Rottal-lnn angezeigt. Eine Verletzung
von Rechtsvorschriften wurde {aut Schreiben‘vom?2.8..0k+,..1997 AZ:-S(2.5.4.. nicht

festgestellt (§ 11 Abs. 3 BauGB). Al ) 9 8 0kt, 1997
\=h ek Bl AMarrkirchen, den s
G T
\‘ i B Kubitsehak..-ooveeeenennns

Regierangsrat—---------—-

Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am #3.7#.499# geman § 12 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dal der Bebauungsplan mit Begriindung
wihrend der allgemeinen Dienststunden in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Falkenberg eingesehen werden kann. Auerdem wurde auf die Voraussetzungen und Fristen fiir
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften oder von Méngeln in
der Abwagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften liber die fristgeméaRe
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zuléssige
Nutzung durch diesen Bebauungsplan und tiber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2 und Abs. 4 BauGB) hingewiesen.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

GEMEINDE FALKENBERG

s ST

Piéﬁimeier, Erster Bargermeister




