DECKBLATT NR. 1
ZUM BEBAUUNGSPLAN

+MITTERFELD - ECKHOF
Neufassung 2008 “

Deckblatt Nr.1 — Anderungsbereich

o Betriebserweiterung an der Eckmiihlstrafe .

e Errichtung eines Wohnhauses an der Eckmiihistrafie

e Herausnahme einer Griinfliche aus dem
Geltungsbereich an der Freudenseestrale

e Geringfiigige Erweiterung des Geltungsbereiches bei
Flur-Nr. 436 (Parzelle Nr. 123)

e Neufassung der planlichen und textlichen
Festsetzungen

ENDAUSFERTIGUNG

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 03.11.2008
Offentliche Bekanntmachung 05.12.2008
Vorgezogene Biirgerbeteiligung vom 05.12.2008 bis 02.01.2009
Vorgezogene Tréagerbeteiligung vom 08.01.2009 bis 30.01.2009
Billigungs- und Auslegungsbeschluss 13.07.2009
Blrgerbeteiligung vom 07.08.2009 bis 14.09.2009
Tréagerbeteiligung vom 16.07.2009 bis 21.08.2009
Abwégungs- und Satzungsbeschluss 12.10.2009

Bekanntmachen im Amtshlatt mit Inkrafttreten OG.J 1/2&39
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AUF DIE VORSCHRIFT DES § 44 ABS. 3 + 4 BAUGB UBER DIE FRISTGEMASSE GELTENDMACHUNG
ETWAIGER ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE FUR EINGRIFFE IN EINE BISHER ZULASSIGE NUTZUNG
DURCH DIESES DECKBLATT UND UBER DAS ERLOSCHEN VON ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHEN WIRD
HINGEWIESEN. EINE VERLETZUNG VON VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN DES BAUGB BEIM
ZUSTANDEKOMMEN DES DECKBLATTES MIT AUSNAHME DER VORSCHRIFTEN UBER DIE
GENEHMIGUNG UND DIE BEKANNTMACHUNG IST UNBEACHTLICH, WENN DIE VERLETZUNG DER
VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN NICHT INNERHALB EINES JAHRES SEIT DEM
INKRAFTTRETEN DES DECKBLATTES GEGENUBER DER GEMEINDE GELTEND GEMACHT WORDEN IST

(§ 214 + § 215 BAUGB).
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,MITTERFELD - ECKHOF" wurde bereits im

Jahr 1975 begonnen.
Mit Schreiben vom 17.01.1980 wurde dieser Bebauungsplan durch das Landratsamt

Passau genehmigt und besitzt seit 03.03.1980 Rechtskraft.

In der Neufassung 2008 wurde der bisherige Bebauungsplan aktualisiert.
Aullerdem wurden die digitalen Messdaten als Grundlage fir den neuen

Bebauungsplan herangezogen.

In der Sitzung vom 03.11.2008 hat der Stadtrat Hauzenberg die Anderung des
Bebauungsplanes ,Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008“ mit Deckblatt Nr. 1

beschlossen.

2. ANDERUNGEN

2.1 Auf Flur-Nr. 857/11 (Parzelle 1) und 271/Teilflache soll eine
Betriebserweiterung stattfinden

2.2 Auf Flur-Nr. 271/Teilflache soll ein Einfamilienhaus mit
Doppelgarage errichtet werden

2.3 Herausnahme einer Griinflache aus dem Geltungsbereich auf
Flur-Nr. 914 (an der Freudenseestrale)

2.4 Geringfuigige Erweiterung des Geltungsbereiches bei
Flur-Nr. 436 (Parzelle Nr. 123)

25 Neufassung der planlichen und textlichen Festsetzungen



NEUFASSUNG DER PLANLICHEN

UND TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Geman der Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie tber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

1. _Art der baulichen Nutzung

1.1.3 WA

122 Ml

131 GE (E)
141 SO (EH)
142 SO

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4, Abs. 1-3 BAUNVO)

Zu Flur-Nr. 274:

Dabei wird festgelegt, dass ausschlieRlich
~Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke" nach
BauNVO § 4, Abs. (2), Satz 3, zuléssig sind.

Mischgebiet (§ 6, Abs. 1-3 BAUNVO)

eingeschranktes Gewerbegebiet

(§ 8, Abs. 1-3 BAUNVO)
beschrénkt bebaubares Gewerbegebiet Aqu. d.
Pegel bei Tag zul. 60 dB(A) und bei Nacht zul.
45 dB(A)

Sonstiges Sondergebiet
(§ 11, Abs. 3 BAUNVO)
fur groRflachigen Einzelhandel

Sonstige Sondergebiete
(§ 11 Abs. 1-3BAUNVO)
Fur Gewerbebetriebe und Anlagen die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind:
1. Geschéfts- und Biirogebaude
2. Schank- und Speisewirtschaften,
Einzelhandelshetriebe, deren einzelne
Geschossflache 800 m? nicht Ubersteigt
3. Ein Mébelhaus auf Parzelle 78

Gilt nur fur Flurnummer 270/16 und 278/5




2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

2.31

2.3.2

2.34

2.4

2.4.1

242

243

E+ UG

0,40

0,60

0,80

0,30

0,80

1,00

1,60

0,60

Im Sondergebiet gelten die
Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Zahl der Vollgeschosse als zwingend

Grundflachenzahl (héchstzulassig)

Grundflachenzahl im Sondergebiet (SO)

Grundflachenzahl beim sonstigen Sondergebiet
SO (EH), (héchstzulassig nur fur FlurNr.857/80

Grundfldchenzahl (héchstzuldssig nur fur Flur-
Nr. 286 + 286/3 +286/4 + Parz. 69 + Parz. 70 +
Parz. 150 + Parz. 136)

Geschossflachenzahl (héchstzulassig)

Geschossflachenzahl im Sondergebiet (SO)
nach § 11 Abs. 1-3 BauNVO

Geschossflachenzahl im Sondergebiet
Einzelhandel SO (EH); héchstzulassig nur
fir Flur Nr. 857/80

Geschossflachenzahl (hdchstzuldssig nur fur
Flur-Nr. 286 + 286/3 +286/4 + Parz. 69 + Parz.
70 + Parz. 150 + Parz. 136)



2.7 U+1

3. Bauweise

3.1 O
35 ABW

4. Zweckbestimmung

4.1 |
©

4.2

Zahl und Art der zulassigen Geschosse als
zwingende Festlegung. Gilt nur fir Flur-Nr.
857/80

Das Untergeschoss ist ebenerdig zur
EckhofstralRe zu planen. Das
dartiberliegende Geschoss ist innerhalb der
Baugrenzen ebenerdig zur  FlorianstralRe zu
planen. Das nicht sichtbare Untergeschoss
(oder Kellergeschoss bzw. Tiefgarage) darf
Uber die Baugrenzen hinaus geplant werden.

Offene Bauweise

Baugrenze

Baulinie

abweichende Bauweise nur fiir Flur-Nr. 857/80
(Die Bebauung innerhalb der Baugrenzen
erlaubt groéRere Langen als 50 m. Ein
seitlicher Grenzabstand nach den
gliltigen Abstandsflachen nach BayBO ist
einzuhalten).

Feuerwehr

Umformerstation bestehend



6. Verkehrsflichen

6.1 ‘ Strallenverkehrsflachen 6ffentlich
geplant/bestehend
6.1.1 Gehsteige und 6ffentliche FuBwege
6.3 ~ StraRenbegrenzungslinien
&
6.4 S MaRangabe (iber Ausbaubreite der
0
Verkehrswege
6.6 %772’“’ Sichtdreieck
9
ad N
6.7 4{ Privatweg, welcher nicht oberflachenversiegelt
werden darf

LILDTUD L

6.8 Anbaufreie Zone

8. Fiihrung oberirdischer Versorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen

8.1 — P P—  Hauptabwasserleitung

8.2 — O —O—O—  Elektro-Erdkabel

) ey g Sy ey Sy Ee e

8.4 Umzulegende Kanaltrasse



9. Griinflichen

9.0

9.2

9.8

9.9

9.10

9.11

-----------------
nnnnnnnnnnnnnnnnn

Offentliche Griinflichen die laut
Grinordnungsplan zu gestalten sind

Parkanlage

Offentlicher Kinderspielplatz

Bindung zur Erhaltung vorhandener Baume

Neuzuschaffende Ortsrandeingriinung

Gilt nur fur Flurnr. 857/80: Private Griinflachen,
welche mit Wiesenansaat und Strauchern zu
begriinen sind. Die Grundstticksgrenzen sind
intensiv mit Strauchern einzugriinen. Dabei
sind pro m? mind. 2 Straucher zu pflanzen.
(Art und Qualitat der Pflanzen nach
Griinordnungsplan)



13. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

13.1

13.1.1

13:1.2

13.5

13.6

13.8

13.9

13.11

13.12

13.13
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Flachen fiir private Stellplatze, die zur Strake hin
nicht eingezdunt werden diirfen

Stellplatze / Gemeinschaftsstellplatze

Garagen / Gemeinschaftsgaragen
Tiefgaragen mit Hauptausfahrt und Einfahrt

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

HaupterschlieRung (Zufahrten)

Firstrichtung parallel zur Langsseite

Miilltonnenstandplatz

Private Kinderspielplatze die laut
Grinordnungsplan zu gestalten sind

neu zu pflanzende Biaume



ZEICHENERKLARUNG FUR DIE
PLANLICHEN HINWEISE

14. Kartenzeichen der Bayerischen Flurkarten

141 —0’/\/ Flurgrundstiicksgrenze mit Grenzsteine

14.2 Bestehende Wohngeb&ude
Bestehende Wirtschaftsgebdude und gewerbliche
Réume (Nebengebiude)

14.4 || i i | l | [ 1 I | Béschungen

14.5 M\\/i Abgemarkte Wege

14.6 274— Flurgrundstiicksnummern
14.7 WEIHERWIESEN  Flurbezeichnung

14.8 T Masten der Freileitung
14.9 @ Kotierungspunkte

14.10 2oy Polygonpunkt



15. Sonstige planliche Zeichen

151 DBayerwaldstr.

04
0,8

15.2

15.5

15.7

15.8

15.10

15.11

15.12

G,

PRAY IS

Ka

Strallenbezeichnungen

Hinweis auf die planlichen Festsetzungen

Bushaltestelle

Baugrundstiicke fiir besondere bauliche Anlagen,
die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen

Einfahrtspfeile fiir Garagen bestehend/geplant

Kellergarage

Quelle

Verteilerschacht



_TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach § 9 BauGB

0.1 Bauweise

0.1.1

Bei freistehenden Einzelhdusern offen

0.2 Mindestgrésse der Baugrundstiicke

0.21
0.2.2
0.2.3

Bei Einzelhausgrundstiicken 550 m?
Bei Kettenhausgrundstticken 350 m?
Bei Reihenhausgrundstiicken 200 m?

0.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

0.3zu2.1

Je nach Gelandeneigung sind nachfolgende
Gebaudetypen anzuwenden:

A)Geldndeneigung wegen Haustyp
Hangbauweise ist zwingend vorgeschrieben bei
einer Gelandeneigung von mehr als 1,50 m auf
die maximal vorhandene Falllinie am Geb&ude

- Hangbauweise mit Erdgeschoss und
Untergeschoss
Oder: - Hangbauweise mit halbgeschossig
versetztem Erdgeschoss, Unter-
geschoss und ausgebautem
Dachgeschoss

B) Bei schwicher geneigtem oder ebenem

Geldnde
- Erdgeschoss und Obergeschoss
oder: - Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss
oder: - nur Erdgeschoss
oder: - halbgeschossige versetzte Bauweise

mit versetztem Erdgeschoss,




Untergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss (Mansarde)

oder: - halbgeschossig versetzte Bauweise
mit  versetztem Erdgeschoss und
Untergeschoss

Der genaue Gelandeverlauf ist vom
Planfertiger durch Gelandeschnitte
festzulegen, wobei die Héhenlage der StraRe
im Schnitt darzustellen ist.

Der Geléndeverlauf ist in den einzelnen
Ansichten einzutragen.

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der ,
Geldndeoberfléche bis zum Schmttpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zur Oberkante
der freistehenden Wand.

Gilt nur fiir Parzelle 151:
Wandhdéhe: max. zulassig bis 9,00 m

Dachformen: Satteldach 12-30°
Pultdach (auch versetzt) 6-30°
Walmdach 10-30°
Flachdach

Dachgaupen: Zulassig nur bei EG + DG, ab
28° Dachneigung
Dabei sind 2 Dachgaupen pro
Dachseite mit einer max.
Vorderflache von 1,75 m2
zulassig
Der Abstand der Dachgaupen
vom Ortgang und der Abstand
untereinander muss mind. 2,00
m betragen

Dachdeckung: Ziegel naturrot,
Dachbepflanzung,
Blechdacheindeckung. Nicht
zulassig sind unbeschichtete
kupfer-, zink- und bleigedeckte
Dachflachen

Fir Sockelhohe, Firstrichtung und Kniestock
wird keine Festsetzung getroffen



Zu Flur-Nr. 857/80:
Dachform: zuldssing sind Satteldzcher 5°-25°
Pultddcher 5°-25°
Flachdécher
Wandhéhen:  Hangseits max. 8,20 m
Bergseits max. 4,60 m

Gestalterische Festsetzungen nach Art. 91 BayBO:

An die Gestaltung des Gebaudes und der AuBenanlage sind aufgrund der
Ortseingangssituation hohe Anforderungen zustellen. Es wird daher in
diesem Fall zwingend folgendes festgesetzt:

1) Das Gebaude ist durch Fassadengliederungen so zu gestalten, dass ein
ortstypisches Gestaltungsbild erreicht wird.

2) Das Gebéude ist durch Kombinationen von Satteldachern — Flachdachern
bzw. Pultdacher-Flachdédcher so zu gestalten, dass eine homogene
stadtebauliche Lésung erreicht wird.

3) Fassadengliederungen und Dachformen miissen aufeinander abgestimmt
sein.

4) Satteldachgiebel bzw. Pultdachgiebel diirfen eine Breite von 25 m nicht
Uberschreiten.

Hinweis: Vor dem Einreichen der Eingabepldane miissen die Vorentwurfspléne zur
verbindlichen Bauberatung dem Bebauungsplanfertiger tiber die Stadt
Hauzenberg vorgelegt werden.

0.3.1 zu 2.1 1.) zuldssig nach 0.3 A
bei Einzelhausern 2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und
Untergeschoss am Hang

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 17° - 25°

T Kniestock: bergseits zuldassig max. 0,80 m,

- bis OK Pfette, max. 1,20 m bei

T Holzverschalung aussen, mind.
—ar s UK Decke oder aussen

sichtbarer Holzkonstruktion

Dauchgaupen: unzuldssig

Wandhéhe: Talseits max. 6,90 m
Bergseits max. 4,25 m

Sockelhéhe:  max. 0,30 m im Bereich
Erdgeschoss sowie mind.
2,75 m ab fertigem Gelande im
Bereich Untergeschoss als
umlaufende horizontale Linie,
mind. um Putzstéarke
zurlickgesetzt



Oder:

1]

2 Vollgeschosse, halbgeschossig versetzt
mit ausgebautem Dachgeschoss, wie vor
jedoch:

Wandhéhe: Talseits max. 6,50 m
Bergseits max. 4,25 m
Wandhéhe bei Flur-Nr 452/10:
bergseits max. 6,50 m
Sockelhéhe: max. 0,30 m
Dachneigung bei Flur-Nr. 452/10:
207 - 33°
Kniestock bei Flur-Nr. 452/10:
Bergseits: max. 0,80 m
Talseits: max. 0,50 m
Oder max. 1,00 m wenn das
Dach z.B. durch einen
vorgezogenen Balkon und
dessen Uberdachung soweit
nach unten gezogen
werden kann, dass die
Dachrinne etwa in Hohe der
OG-Decke liegt
Dachgaupen: unzulassig

2.) zulassig nach 0.3 B

2 Vollgeschosse = Erdgeschoss und 1.0ber-
geschoss (Kellergeschoss darf nicht
sichtbar werden)

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 17° - 25°

Kniestock: Bergseits zulassig max. 0,80 m
bis OK Pfette, max. 1,20 m bei
Holzverschalung auen mind.
UK
Decke oder aullen
sichtbare Holzkonstruktion

Dauchgaupen: unzuléssig

Wandhoéhe: max. 6,50m

Sockelhéhe: max. 0,30 m



Oder:

Oder:
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Oder:
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Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss (Kellergeschoss darf nicht
sichtbar werden)

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 17° - 38°

Kniestock: zuléssig bis 1,00 m UK Pfette

Dauchgaupen: zuldssig mit héchstens 1 m?
Vorderflache, Abstand der
Dachgaupe vom Ortgang mind.
2,50 m

Wandhéhe: max. 4,25 m

halbgeschossig versetztes Erdgeschoss,
wie vor jedoch:

Kniestock: einseitig max. 1,00 m bis UK
Pfette

Dachgaupen: unzulassig

Wandhohe: max. 4,25 m

nur Erdgeschoss, wie vor, jedoch

unzulassig
max. 4,25 m

Kniestock:
Wandhéhe:

2 Vollgeschosse = halbgeschossig versetzt
mit Erdgeschoss, Untergeschoss am Hang
und ausgebautes Dachgeschoss

Dachform: Satteldach (oder versetztes
Pultdach)

Dachneigung: 17° - 25°

Kniestock: bergseits max. 1,00 m bis UK
Pfette

Dachgaupen: unzulassig

Wandhéhe: Talseits max. 6,50 m
Bergseits max. 4,25 m

Sockelhéhe:  max. 0,30 m

Halbgeschossig versetzte Bauweise mit
versetztem Erdgeschoss und ein
Kellergeschoss, wie vor jedoch

Kniestock: unzulassig
Dacheindeckung:
Allgemein:  Pfannen dunkelbraun
oder anthrazit, Wellplatten
_durchgefarbt in dunklen Farben



0.3.2

Zu Parzelle Nr. 69 + 70:

2 Vollgeschosse =

oder

Erdgeschoss und
1.0bergeschoss

Erdgeschoss und
Untergeschoss

Fallt das Geldande mehr als 1,50 m am

Gebéaude —

gemessen in der Fall-Linie des

Hanges - so ist ein Hanghaus (Erdgeschoss
und Untergeschoss) zu errichten

Dachform:
Dachneigung:
Dachaufbauten:
Dachdeckung:

Kniestock:

Dachgaupen:

Zwerchgiebel:

Wandhéhe:

Walmdach
17° - 30°
Dacheinschnitte sind
unzulassig
Ziegel- bzw. Beton-
Dachsteine, naturrot
Talseits: zulassig bis
0,50 m gemessen ab OK
Rohdecke bis OK Pfette
Bergseits: zulassig bis
0,75m gemessen ab OK
Rohdecke bis OK Pfette
Dachgaupen sind
unzulassig
nur zuldssig, wenn
dieser bis OK Gelande
gefihrt wird
Max. Breite: 1/3 der
Geb&udelénge
Lage: mind. 3,0 m von
Gebaudeecke entfernt
Hdhe: OK First mind.
0,75m unter OK First des
Hauptgebaudes
Dachneigung: wie
Hauptdach
Dachdeckung: wie
Hauptdach
Bergseits max. 3,70 m
Talseits max. 6,00 m

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hauszugéange
dirfen nicht ganz versiegelt werden.

Zulassig sind ausschlieRlich Pflaster mit
offenen Fugen, Rasengittersteine,
wassergebundene Beldge oder Schotterrasen,
jeweils mit versickerungsféhigem Unterbau



0.4 bei Geschossbauten

0.5 Garagen und Nebengebiude

0.5
zu 13.10

0.5.1

Dachform: versetztes Pultdach oder
Flachdach

Dachneigung: (bei versetztem Pultdach) 17° -
25°

Kniestock: max. 1,00 m bis UK Pfette

Dachgaupen: unzulassig

Wandhohen: Il Geschosse: talseits max.
6,50m
Il Geschosse: talseits max.
9,00m

Dacheindeckung:

Allgemein: Pfannen dunkelbraun oder
anthrazit, Wellplatten
durchgefarbt in dunklen Farben

Bei Flachdach: Kiespressdach
begriintes Flachdach

Ortgang, Traufe: waagerechter Uberstand max.
0,70 m

Zulassige Dachformen: Satteldach, Pultdach
oder
Flachdach

Ausnahmen von den laut Bebauungsplan und
BayBO zulassigen Traufhdhen und Firsthéhen
kdnnen zugelassen werden, wenn dies
aufgrund des Geléndes und der Stellung der
Garage erforderlich ist und Uberwiegende
offentliche oder nachbarliche Belange nicht
entgegenstehen.

Bei den Garagen auf den Grundstiicken mit
den Flur-Nr. 860/3 bis 860/12 ist eine 2-
geschossige Bauweise U + | zulsssig.
Dabei sind folgende Wandhéhen zulassig:
Hangunterseite max. 5,00 m

Hangoberseite max. 3,00 m

Bei den Garagen auf den Grundstiicken mit
den Flur-Nr. 282/3 ist eine 2-geschossige
Bauweise U + | zul4ssig.

Dabei sind folgende Wandhéhen zulassig:
Hangunterseite ma. 5,00 m

Hangoberseite max. 3,00 m



Zu Flur-Nr. 857/80:

Wandhohe nicht tiber 2,50 m. Bei Garagen mit
Satteldach Firsthéhe nicht tiber 3,75 m.

Dem Geléande entsprechend kénnen die
Garagen

auch als Tiefgaragen mit begehbarer Terrasse
oder als Hanggarage mit unterkellertem
Abstellraum ausgebildet werden.

Bei Hangh&usern kénnen Garagen auch im
Untergeschoss eingebaut werden.

Bei Gebauden mit nur sichtbarem Erdgeschoss
werden aufler den im Bebauungsplan
ausgewiesenen Garagengebauden auch .
Kellergaragen zugelassen, sofern die
Geléndeverhaltnisse es zulassen und keine
tieferen Einschnitte als max. 1,50 m erforderlich
sind. Die Zulassigkeit ist gesondert zu prifen
und das Gelande im Querschnitt darzustellen.
Werden Garagen an der Grenze
zusammengebaut, so sind sie einheitlich zu
gestalten (gleiche Dachform).

Dachkehlen sind zu vermeiden, ein
Abschleppen der Dachflache zur Gewinnung
eines Uberdachten Freisitzes ist zulassig.
Wandhéhe nicht iber 2,50 m ab fertigem
Gelande.

Eingeschossige Gemeinschaftsgaragen sind
mit Flachdach ohne Uberstand und mit tiber
2%

Gefalle auszubilden. Der Ortgang verlauft
waagerecht, Wandhéhe auf der Eingangsseite
nicht tiber 2,50 m

Bei Ketten- und Reihenhausern:
Untergeschoss- bzw. Erdgeschossgaragen sind
zulassig. Einfahrtsrampen nicht steiler als 5%.

Bei Geschossbebauung:

Tiefgaragen sind als begehbare und begrenzte
Terraine auszubilden. Aus- und Einfahrten
sind gemeinsam anzulegen. Rampe nicht
steiler als max. 10%.

Tiefgaragen sind prinzipiell zulassig



0.6 Einfriedungen

0.6.1

0.6.2

0.6.3

0.6.4

Zaunart:

An der StraRenseite sind Holzlatten- oder
Hanichelzaune zulassig.

Zaune zwischen aneinandergrenzenden
Privatgrundstiicken in  Maschendraht mit
Strauchhinterpflanzung sind zul&ssig.

Zaune auch an den anderen Grundstiicksseiten
in Maschendraht mit Strauchhinterpflanzung
zulassig.

Zaunhéhe:
Uber Strassen-, Gehsteig- oder
Geléndeoberkante maximal 1,0 m. Beij

Grundstiicken, die im Bereich von
Einmindungen an  Strassen angrenzen,
dirfen nur Zaune bis 0,80 m Hohe errichtet
werden (= Sichtdreieck). Gerechnet wird die
Stralenfrontlange am jeweiligen
StraBeneinmUndungs—GrundstUck; und  zwar
20,0 m Frontléange in beiden Richtungen.

Eine Bepflanzung in diesen Bereichen ist
ebenfalls nur bis zu 0,80 m Héhe zulassig.

Ausfihrung:

Holzlatten- und Hanichelzaun.
Oberflachenbehandlung mit braunem Holzim-
pragnierungsmittel ohne deckenden
Farbzusatz.

Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend.
Zaunpfosten 10 cm niedriger als
Zaunoberkante.

Maschendrahtzaun:

Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in
kleinen Querschnitten). Tannengriin  oder
Graphitfarben beschichtet, mit durch-
laufendem Drahtgeflecht.

Maschendrahtzdune sind mit heimischen oder
bodenstandigen Strauchern zu hinterpflanzen

Einfriedungen als Mauerwerk:

Nur an StraRenseite zulassig.

Maximale Héhe: 1,0 m. Auf dieser Mauer kein
weiterer Zaun méglich

Abstand zur StraRe:

Die Mauer ist mindestens 0,50 m von der

eigenen Grundstiicksgrenze

zurlickzusetzen, damit ein entsprechender




0.6.5

0.7 Pflanzgebot

0.7.1 Begriinung von Strassen:

Griinstreifen zwischen StraRenrand

und Mauerwerk entsteht.

Dieser Abstand gilt auch bei allen anderen
Einfriedungsarten an der Strallenseite

Pfeiler als Mauerwerk:

Nur beim Eingangs- und Einfahrtstor zuldssig
an Stral3enseite, max. 1,0 m breit und 0,40 m
tief, nicht héher als Zaun.

Pfeilerbreite darf bei der Unterbringung von
Mullbehaltern — soweit erforderlich —
Uberschritten werden.

Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart
in Material und Konstruktion anzupassen.

Zu Flur-Nr. 286 und 274 und 453:
Zaunsockel sind als tiergruppenschédliche
Anlage unzuléssig

Die im Bebauungsplan festgesetzten
Pflanzflachen sind als Zier- und
Schutzpflanzungen zu bepflanzen und zu
unterhalten (Baum- oder Strauchgruppen)
verbindlich ist jedoch der als Beiplan zum
Bebauungsplan bestehende
Griinordnungsplan.

Die Garagen auf dem stadt. Grundstiick Flurnr.
380/2 am Pufferholzweg miissen mit Baumen
und Strduchern eingegriint werden. Im Bereich
des Sichtdreieckes dirfen nur Hochstammige
Baume oder Straucher bis zu 0,80 m Héhe
gepflanzt werden.

Pflanzgebot (§ 9 Absatz 1 Ziffer 25a BauGB)

Fur das Pflanzen von Bidumen wird festgesetzt:
Entlang der Privatstrae sind Hochstamme
nach Bebauungsplan zwingend zu pflanzen.
(Hausbaum fur jede Parzelle an der Strale).

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
I. Wuchsordnung 4 x verpflanzt 18 — 20 cm
Stammumfang, Hochstdmme

Baumpflanzungen missen einen Abstand von
je 2,60 m beiderseits von Erdkabeln einhalten.
Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten,
sind im Einvernehmen mit dem
Energieversorger geeignete
Schutzmalnahmen durchzuftihren.



0.7.2 Begrunung der privaten Grundstiicke:

15 % der Flachen sind mit heimischen
Strauchern und Baumen wie unten
aufgefiihrt zu bepflanzen.

Die restlichen, nicht bebauten Gartenflachen /
Zufahrtsflachen sind als Griinflachen
anzulegen.

a) Bidume

In jeder Grundstiicksparzelle sind mindestens
2 Hochstimme zu pflanzen.

Davon mindestens 1 Hochstamm

1. Wuchsordnung und 1 Hochstamm

2. Wuchsordnung.

Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstdmme, 4 x verpflanzt, Mindest-
pflanzgréBe  Stammumfang 20 bis 25 cm)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Baume 2. Wuchsordnung:
(Hochstédmme, 3 x verpflanzt, Mindest-
pflanzgréBe  Stammumfang 18 bis 20 cm)

Feld-Ahorn Acer campestre
Weiss-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Obstbaume:

(2 Wuchsordnung, 3  x  vemflanzt,
Hochstémme, Mindestpflanzgréfe:
Stammumfang 18 bis 20 cm): bevorzugt
regionale Sorten.

Fremdlandische, nicht standortgerechte und
landschaftsfremde Baume sind nicht zuldssig.

b) Strducher:

In jeder Grundstlcksparzelle sind mindestens
10 heimische Strducher zu pflanzen.

Pflanzqualitdt:  Mindestpflanzgréfe: 2  x
verpflanzt, 60-100 cm

Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m
bis 2,00 m x 2,00 m



0.8 Okologische MaRnahmen

0.8.1

0.8.2

0.8.3

0.8.4

Heimische Straucher, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris

Weissdorn Crataegus monogyna
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Spindelstrauch Euonymus

Liguster Ligustrum

Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Weide Salix alba

Fremdlandische, nicht standortgerechte und
landschaftsfremde  Strducher sind  nicht
zulédssig.

Um den Anfall von Oberflaichenwasser gering
zu halten und den Grundwasserhaushalt zu
stérken, werden vom Architekten folgende
Malnahmen empfohlen:

Das anfallende Oberflaichenwasser soll in
Zisternen gesammelt und zur
Gartenbewdasserung und WC-Spiilung
verwendet werden

Das (brige Regenwasser soll auf dem
Grundstiick groRflachig versickert werden

Der Architekt empfiehlt den FEinsatz von
Solaranlagen.

Werden solche Anlagen nicht sofort installiert,
sollen  entsprechende Anschlussleitungen
hierflir vorgesehen werden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt
notwendige Maf zu reduzieren.
Garagenzufahrten sowie Stellplitze und Wege
sind versickerungsfihig auszubilden. Zulassig
sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Drainpflaster, wassergebundene
Decken, Kiesbelag und dergleichen mit
entsprechendem, versickerungsfahigem
Unterbau.



0.8.5 Weitere ¢kologische MalRnahmen

0.9 Abtrag / Auftrag

0.10 Bodendenkmaler

Das Verhdltnis von Fliche zu Kubatur soll
moglichst groR sein. Je kleiner die Kubatur des
Gebdudes ist, umso groer ist der
Energieeinsparungseffekt.

Die Anordnung von R&umen und Fenstern
sollte  energetisch  optimiert nach dem
Sonnenstand geplant werden.

Um die Dichtigkeit des Gebzudes zu
gewabhrleisten, wird ein sog. ,Blower-Door-Test"
empfohlen.

Erker, Geb&udeeinschnitte und Dachgauben
sollten aus Energieeinsparungsgriinden
vermieden werden.

Aufschittungen und Abgrabungen diirfen max.
1,0 m betragen. Das Gelande darf in seinem
natarlichen Verlauf durch die Errichtung von
Bauwerken nicht unnétig veréndert oder gestort
werden, damit das harmonische
Landschaftsbild erhalten bleibt.

Bodendenkmaler, die bei BaumaRnahmen
zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gem&R Art. 8 DSchG und sind
unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde

des Landratsamtes Passau oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: +Wer Bodendenkmaler auffindet,

ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten
sich auch der Eigenttimer und der
Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt



haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem und gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit."

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und
der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.*

0.11 Technischer Umweltschutz:

Die AuBenbauteile von Wohngebéude-
neubauten oder von &hnlich schutzw(irdigen
Gebduden sind mindestens S0
auszubilden, dass die in den folgenden
Tabellen genannten resultierenden
Schallddmm-MaRe R w,res nicht
unterschritten werden:

a) St 2128 (Kreisverkehr Richtung Breitenberg)

bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden St 2128 resultierendes Schalldamm-
(bezogen auf StralRenmitte) von weniger als MalR R'w,res
15 m 40 dB
40 m 35dB
90 m 30 dB

b) St 2128 (KusserstraRe, Freudenseestrale bis Kreisverkehrs)

bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden St 2128 resultierendes Schalldamm-
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als Mal R'w,res
5m 45 dB
20 m 40 dB
50 m 35dB

100 m 30 dB



c) PA 42 (BayerwaldstraRe)

bei einem Abstand zur vorbeifithrenden PA 42 resultierendes Schallddmm-
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als Mal R'w,res
20 m 30 dB

d) St 2132 (Waldkirchener StraRe)

bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden St 2132 resultierendes Schallddmm-
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als MaR R'w,res
25m 35dB
60 m 30 dB
Soweit Balkontiiren, Rollladenkasten oder #hnliche Bauteile

vorgesehen sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende
Schalldémm-  MaR nicht verschlechtert wird. Der Einbau von
Schallschutzfenstern mit integrierter Luftungseinheit wird empfohlen.
Bei der Bemessung und Ausfithrung der
SchallschutzmaRnahmen sind die Bestimmungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ — Anforderungen und Nachweise — und

des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausfilihrungsbeispiele und
Rechenverfahren — (jeweils Ausgabe November 1989) zu
beachten.

Zu Parzelle 151 (Flur-Nr. 274)

Stellplatze

Der Abstand von den Stellplatzen zur St 2128 muss mind. 12,0 m betragen.

Zu Flur-Nr. 445 + 437 + 437/1 + 436

a) Vor der Erstellung des Rohbaues auf der siidlichen Parzelle ist der dstlich
gelegene Wald, bis zur Grenze des raumlichen Geltungsbereiches, zu roden.

b) Der o6stliche Teil des sudlichen Grundstiickes ist nach der Abholzung mit
heimischen Laubgehdlzen anzupflanzen.



Zu Parzelle 74 ( Flur-Nr. 857/80)

1. Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, etc.

Die auBen liegenden Stellpldtze und deren Zufahrten dirfen nicht versiegelt werden.
Stattdessen sind hier nur zulassig Pflaster mit offenen Fugen, Rasengittersteine, o.
a., damit das Oberflachenwasser auf natiirliche Weise wieder dem Grundwasser
zugefuhrt  wird. Der im Siidosten des Baugrundstiickes  gelegene
Anlieferungsbereich darf nur versickerungsfahig ausgebildet werden.

2. Art und MaR der baulichen Nutzung
Das betroffene Grundstiick wird nach § 11 Abs. 3 BauNVO als sonstiges

Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen.

a) Die Verkaufsflachen werden wie folgt beschrankt:
- Maximal zuldssige Gesamtverkaufsflzche = 3.400 m?

- Maximal zulassige Verkaufsflache Lebensmittel = 900 m?
- Maximal zuldssige Verkaufsfliche Getranke = 400 m?
- Maximal zuldssige Verkaufsflache Schuhe = 375 m?

- Maximal zuldssige Verkaufsflache sonstige Sortimente (*)
die bislang nicht genannt wurden = jeweils 600 m?

(*) Sortiment ist definiert im Sinne einer Klasse gemal der Klassifikation der
Wirtschaftszweige = mit Erlauterungen, Ausgabe 1993, herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt, Wiesbaden.

b) Sonderbetriebsformen des Einzelhandels wie Factory-Outlet-Center (Verkauf
durch Hersteller direkt an Endverbraucher) und Restpostenverkaufseinrichtungen

sind ausgeschlossen.

3. Landschaftspflegerischer Begleitplan
Mit dem Bauantrag fir den Bereich SO (EH) ist ein qualifizierter

landschaftspflegerischer Begleitplan zu erstellen.

4. Immissionsschutz

Samtliche Zuluft- und Abluftventilatoren, Abluftschachte, Klhlraumaggregate und
ahnliches durfen nur an den Wohnhausern abgewandten Seiten angebracht werden.
Sie sind mit Schallschutzhauben zu versehen. Der erhéhte Schallschutz zum WA ist

einzuhalten.




0.12 Offentliche StraRen (Staatsstralle / Kreisstraen)

a)

b)

Sichtfelder/Sichtdreiecke bei allen Privatzufahrten (Art. 19 BayStrWG)
(Empfehlungen fur die Anlage von HauptverkehrsstraRen — EAHV 93)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei &ffentlichen Kreuzungen und
Einmiindungen sowie von Zufahrten wurden planerisch nicht dargestellt.

Grund:
Der Plan wird dann véllig uniibersichtlich.

Diese erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller
Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm uber die
Fahrbahnoberfléache der Kreisstralke ragen.

An den Zufahrten/Einmiindungen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

70 m beiderseits im Zuge der Kreisstrale oder Staatsstrale
3 mim Zuge der Zufahrten
10 m im Zuge der einmiindenden Stralen

Oberflichenwisser (Art. 9 und 10 BayStrwG)

Oberflachenwasser aller Art (z. B. von Dichern und Zufahrten) sowie
Hausabwasser  darf nicht auf Strallengrund  bzw. in  die
Strallenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen des
Antragstellers durch StraRenoberflichenwasser erwachsen, stehen dem
Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den

Stral3enbaulasttrager zu.

Anpflanzungen (Art. 30 BayStrwWG)

Bei Anpflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 4,50 m vom
befestigten Fahrbahnrand der 6ffentlichen StraRe (Staatsstrale oder
KreisstralRe) einzuhalten, soweit die Sichtdreiecke keinen gréReren Abstand
erforderlich machen.

Eine Neuanpflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf
der Zustimmung der einzelnen Strallenverwaltungen.



