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I Plandarstellung Anderungsbereich (Ausschnitt Bebauungsplan "Am Zeller Bach™)
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1 Plandarstellung Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan "Am Zeller Bach*
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Anderung der Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung

Die Festsetzungen durch Planzeichen Teil A Absatz 5 und Absatz 7 zum Bebauungsplan werden durch
Deckblatt 5 wie folgt erganzt:

53 @ Spielplatz
7.15 X Laubbaum zu féllen

Die textlichen Festsetzungen Teil B zum Bebauungsplan werden durch Deckblatt 5 wie folgt ersetzt:

1.1.3 Griinzug am Kirchenweg

Der Weg ist mit einer asphaltierten Deckschicht zu versehen und in einer Breite
von 2,0 m auszubilden. Nordlich des Zeller Bachs ist der FuBweg in
wassergebundener Bauweise herzustellen. Es ist vorgesehen, die Eschen im
Griinzug entlang des Kirchwegs aufgrund des Eschentriebsterbens und der damit
verbundenen erhdhten Bruchgefahr zu fallen. Fur jede gefallte Esche wird eine
Winterlinde gemaB Pflanzliste Ziffer 1.1.6.1 rechtsgultiger Bebauungsplan
gepflanzt. Die Laubbdume sind vor Féllung auf Artenschutzrelevanz bezlglich
Fledermause (Hohlen- oder Spaltenquartiere) von einer zoologisch

versierten Fachkraft zu untersuchen und die Fallung freigeben zu lassen. Die
Fillung ist auBerhalb der Vogelbrutzeit (nicht zwischen 1.3.und 30.9)
durchzufihren.

Die textlichen Festsetzungen Teil B zum Bebauungsplan werden durch Deckblatt 5 wie folgt erganzt:
1.1.10 Offentlicher Spielplatz
Zuldssig sind Spielgerate aller Art. Die Grunflachen sind als Rasen oder

Wiese auszubilden. Wege sind soweit als moglich wassergebunden
auszuflhren.

Alle weiteren Festsetzungen aus Teil A und B behalten unverdndert ihre Gltigkeit.
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v Begriindung

1. Planungsanlass

Um neuere demographische, einzelhandelstechnische und stadtebauliche Entwicklungen
aufzugreifen, hat der Markt Furstenzell seit 2016 ein Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept” (ISEK) aufstellen lassen. In diesem Rahmen wurde 2017 ein stadtebauticher
Wettbewerb fur die Neugestaltung des Marktplatzes durchgefihrt. Die Umsetzung dieser
umfassenden MaRnahme wird aus Kostengriinden noch dauern, weswegen sich der Markt in
Absprache mit der Forderstelle fur ein vorgezogenes sog. Impulsprojekt ausgesprochen hat, namlich
den sog. ,ZentralPark"

Der Planumngriff des, ZentralParks” umfasst folgende drei Bereiche:

- Den LEADER-geforderten Naturspielplatz Thurnerbauerwiese auf der FI-Nr. 155 mit einer Lange von
ca. 120 m und einer Breite von ca. 75 m. Dieser Bereich wird im Osten vom Kirchenweg, im Norden
von der Durheimerstrae und im Westen vom Thurnerbauerweg begrenzt.

- Den schmileren Mittelabschnitt auf der FI-Nr. 155 mit einer Lénge von ca. 50 m und einer Breite
von ca. 20 m entlang des mittleren Kirchenwegs.

- Das dreieckférmige Grundstiick mit der FI-Nr. 152 zwischen dem Kirchenweg im Osten, dem
Zellerbach im Stiden und dem offentlichen Flurstiick Nr. 151 im Westen. Die maximaler Lénge
betrigt ca. 90 m, die maximaler Breite ca. 75 m.

Im ISEK-Untersuchung- und Sanierungsgebiet ist zwar die Thurnerbauerwiese nicht eingeschlossen,
tangiert dieses aber nach Norden hin. Im ISEK ist unter dem Kapitel 2.13 Werte flr die
Thurnerbauerwiese vermerkt: erhaltenswerter Wiesengrund im Ubergang zur freien Landschaft”
Auch der Zellerbach als siidliche Begrenzung des, ZentralParks" ist als positiver Wert (,offener
Bachlauf") klassifiziert. Im Kapitel Ziele des ISEKs ist die Neugestaltung der Thumnerbauerwiese der
,Aufwertung offentlicher Fldchen” und der Verbesserung der Vernetzung” zuzurechnen und als
offentliche Parkanlage/ Grinfliche/ Wald erfasst.

Die nérdliche Thurnerbauerwiese (FI-Nr. 155) ist im Flachennutzungsplan als Fidche fur den
Gemeinbedarf erfasst. Der stdliche Bereich (FI-Nr. 152) wurde im Bebauungsplan zum Neubau des
stdlich gelegenen REWE-Marktes als offentliche Grinfldche ausgewiesen.

Der Entwurf des, ZentralParks” sieht auf dieser Flache die Errichtung einer Bike-Scate-Loop vor, die
nach Art der baulichen Nutzung der bisherigen Festsetzung als Granfldche entgegensteht.

2. Planungsgrundlagen/ § 13a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplans,Am Zellerbach”/ Deckblatt
Nr. 2 vom 29. April 2010. Die Deckblétter Nr. 3, 4 enthalten keine Festsetzungen zum betroffenen
Bereich. Bei der geplanten Anderung mit Deckblatt Nr. 5 handelt es sich um eine Mal3nahme der
Innenentwicklung gemaB § 13a (1) BauGB. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a (2)
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB.
Gemal § 13 (2) BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (Mund§4
(1) abgesehen und die Auslegung nach § 3 (2) sowie die Beteiligung nach § 4 (2) durchgefhrt.
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3.1

32

Planung
Plangebiet

Das Plangebiet ist derzeit mit einem dreieckformig angelegten Schotterrundweg erschlossen. Dieser
Rundweg umschlieBt eine leicht nach Stiden geneigte Wiesenflache ohne Einbauten. Auller dem
Rundweg befindet sich noch ein Lagerfeuerplatz in der Nahe des Zellerbachs und drei Ruhebanke
entlang der FuBwegeschleife. Positiv erwdhnenswert ist eine Baumreihe auf der Bdschung entlang
des Kirchenwegs als 6stliche Begrenzung. Der Zellerbach als stdliche Begrenzung ist insbesondere
sur fensterlosen Riickwand des vor acht Jahren erbauten REWE-Marktes sehr intensiv mit heimischen
Gehdlzen eingewachsen. Das Plangebiet wird nach Westen hin von den Biotopfldchen abgegrenzt,
die zwar in der Flachlandkartierung nicht explizit kartiert sind, aber dem § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entsprechen und somit einen gesetzlichen Schutzstatus
genieBen. Diese Fldchen werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Planungskonzept

Das Oberziel fur die Neugestaltung und Ausweitung des Thurnerbauerwiesen-Spielplatzes ist es,
maglichst attraktive Treffounkte und Spielbereiche fir alle Generationen in zentraldrtlicher Lage in
Furstenzell zu schaffen. Die vorhandene Zonierung in drei eigenstandige Rdume soll dabei flir eine
Zonierung in drei Hauptnutzungs- und Altersbereiche weiterentwickelt werden, was zu einem
erwinschten konfliktarmen Miteinander der unterschiedlichen Nutzungsgruppen fihren soll.

Der gegenstandliche stdliche Bereich soll als Aktionszone fur Jugendliche gestaltet werden. Mit
einem Bike-Skate-Loop in bodengebundener Ortbetonbauweise wird ein Angebot geschaffen, das
im Landkreis einzigartig ist und einen hohen Zulauf erfahren wird. Das unterschiedlich gefiihrte und
geschwungene Betonband mit auBenseitigen abschnittsweisen Steilkurven kann mit vielfdltigen
Geriten (Mountain- und BMX-Bikes, Skateboards, Rollschuhen, Inline-Skates, etc.) sowie fur Laufspiele
aller Art genutzt werden. Die Anlage beinhaltet auf der leicht erhdhten Startplattform zudem als
Allwetter-Treff einen robusten Pavillon.

Ferner soll das Angebot um zwei Boulder-Kunstfelsen erweitert und ein neuer Bypass des
Zellerbachs geschaffen werden. Der ,ZentralPark” soll einen durchlaufenden HauptfuBBweg in
einfacher Asphaltbauweise erhalten, um eine ganzjéhrige problemlose Nutzung auch flr
gehandicapte oder mobil eingeschrénkte Nutzer zu erméglichen.
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4.1

42

Okologie
Vegetation

Bei der Planungsfliche nérdlich des Zeller Baches handelt es sich um eine méBig artenreiche
Wirtschaftswiese, die dem Verband der Alopecurus-Arrhenatheretalia angehdrt und unter anderem
folgende, teils Feuchtzeiger, Arten aufweist: Weidelgras, Gemeiner Glatthafer, Wiesenfuchsschwanz,
Gemeiner Ldwenzahn, groer Wiesenknopf, Weilklee, Gemeiner Ginsel, Kriechender HahnenfuR,
Ganseblumchen, Stumpfblattriger Ampfer, Flatterbinse als Verdichtungszeiger und Spitzwegerich.
Aufgrund des Bestands ist eine Verwendung der Flache fur das Spielgelénde unproblematisch.

Aus dem Seitentalchen reicht eine fiir Auebereiche typische seggenreiche Feuchtwiese mit
Sumpfsegge des Verbandes Calthion in die Aue des Zeller Baches. Diese nach & 30 BNatSchG
geschuitzte Nasswiese wird vom Vorhaben nicht berGhrt. Stdlich grenzt der Zeller Bach an das
Gelande des Supermarkts, dessen Uferbereiche mit Hochstaudenfluren und Ufergehdizen wie
Schwarzerle bewachsen ist.

Fauna

Die Wiesenfliche weist aufgrund ihres Blitenangebotes gewisse Funktionen fur die Insektenarten
des Offenlandes auf. Die Wiese wird jedoch haufig gemaht, sodass die Dauer des Bliitenaspekts nur
kurz ist.

Dies ist, hinsichtlich des auf den GroBen Wiesenknopf angewiesenen, streng geschutzten Dunkeln
Wiesenknopf-Ameisenblaulings, relevant. Dieser findet zur Flug- und Eiablagezeit somit keine
Blitenkndpfe der Pflanze vor. Da die Raupen zur Uberwinterung Ameisennester in der Néhe der
Wirtspflanzen suchen, dirften auch keine Verpuppungsstadien des Falters auf der Flache vorhanden
sein. Die gegenstandliche Wiesenfliche kommt somit nicht als Lebensraum fiir die streng
geschiitzte Falterart in Frage, die potentiell im weiteren Umfeld vorhanden sein kénnte.

Westlich liegen Weiher, in denen verschiedene besonders geschtitzte Amphibienarten
nachgewiesen wurden (Stand 2010, derzeitiger Stand nicht bekannt). Mit der Verwendung der
Wiesenflache far ein Spielgelénde ist potentiell ein sporadisch genutzter Sommerlebensraum von
nachgewiesenen Arten wie Springfrosch, Erdkréte und Grasfrosch betroffen. Nérdlich und westlich
befinden sich jedoch geniigend freie Wiesenflachen, die den Hauptsommerlebensraum der
Amphibienarten darstellen. Somit wird davon ausgegangen, dass mit der Anderung des
Bebauungsplans keine nachteiligen Auswirkungen auf die Amphibienarten verbunden sind.

Planverfasser Bebauungsplan: Bearbeitung Griinordnung:
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5.

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 01.03.2018 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Zellerbach” durch Deckblatt Nr. 5 beschlossen (Bebauungsplan der innen-
entwicklung gem. § 13 a BauGB). Der Anderungsbeschluss wurde am 17.07.2018 ortstiblich bekannt

gemacht.

7u dem Entwurf des Deckblattes Nr. 5 i. d. F. vom 01.03.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.07.2018 bis 27.08.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 5 i. d. F. vom 01.03.2018 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 25.07.2018 bis 27.08.2018 offentlich ausgelegt.

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 06.09.2018 das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan ,Am
Zellerbach” gem. § 10 Abs. 1 BauGB i. d. F. vom 01.03.2018 als Satzung beschlossen.

Farstenzell, 28 .ORQOI(Q i
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&7 1. BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes ,Am Zellerbach” durch Deckblatt Nr. 5 wurde
am 6. 0%. 8041 ... .. gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.
Das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan ,Am Zellerbach” mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden beim Markt Fiirstenzell zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan ,Am Zellerbach” ist damit
in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.
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