Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan

"HOPFLBERG - ERWEITERUNG"

0.1. Art und Mal der baulichen Nutzung

WA

GRZ 0,3
GFZ 0,6

Bauweise

Vollgeschosse

0.2. Gebédude
Wandhohen:

Dachformen:

Dachneigungen:

Firstrichtungen:
Firsthohe bei Pultdach:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. 84 Abs.3, BauNVO sind nicht zuléassig

max. zulassige Grundflachenzahl =0,3
max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhaltung
der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres Mafd der
baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringere Mal3 als
Festsetzung.

(0) = Festgesetzt wird offene Bauweise
Grenzgaragen und grenznahe Garagen sind zulassig.

I = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig.

Die maximal zulassige Wandhdhe betragt:

Bergseits: max. 6,00 m
Talseits: max. 7,00 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der bestehenden Geléande-
oberflache bis zum Schnittpunkt der AufRenwand mit der
Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgelande und
das geplante Gelande dargestellt und bemalit werden.

Die Abstandsflachen geméafl3 BayBO sind einzuhalten.
Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultdacher, Walmdach, Zelt-
dach, Flachdach, Schopfwalmdach

Bei Satteldach 10° - 30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern 5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25° - 32°

Die Firstrichtung ist frei wéhlbar

Bei Pultdachern wird die maximal zulassige Wandhohe an
der Firstseite auf 9,00 m beschrankt.
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Dachdeckung: Zulassig sind nur:
Dachziegel, naturrot; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung, (unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzuléssig).

Dachgauben: Zuldssig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer Dachnei-
gung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei jeweils
max. 2,00 m2 betragen.

Der Mindestabstand der Dachgauben vom Ortgang muss mind.
2,50 m, der Abstand der Dachgauben untereinander mind. 2,00 m
betragen.

0.3. Garagen und Nebengebaude

Wandhohe: Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Ge-
lAnde (d.h. Grundstiicksneigung < 50 cm an der maRgeblichen
Grenz- bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhohe zul&ssig
bis max. 3,00 m.

Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunter-
seiten auch bei Grenzgaragen und grenznahen Garagen grofRere
Wandhohen entsprechend der natirlichen Gelandeneigung zulas-
sig. Dabei wird die maximal zulassige Wandhthe an der Hangun-
terseite auf 5,60 m begrenzt.

Bei Garagen und Nebengeb&uden wird eine Hanglage dadurch be-
stimmt, dass an der mal3geblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand
die Gelandeneigung mehr als 50 cm betragt.

Stauraum vor Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Ab-
den Garagen: stand von mind. 5 m, zur Straf3e hin nicht eingezaunt, freigehalten
werden.

Garagenstandort: Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu be-
trachten. Die Garagenstandorte konnen innerhalb der Baugrenzen
frei gewahlt werden. (Bei bereits fertiggestellter ErschlieBung sind
jedoch etwaige Kosten welche durch die Wahl eines anderen als
den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

Nebengebaude: Pro Parzelle ist ein Nebengebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis
zu 75 m3 auBerhalb der Baugrenzen zulassig, sofern nicht andere
Festsetzungen wie z.B. Griunflachen, Sichtdreiecke oder Baum-
pflanzungen entgegenstehen.
Das Nebengebaude muss die Abstandsflachen- und Brandschutz-
anforderungen der BayBO einhalten.

0.4. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunhdhe max. 1,00 m.
Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschédliche Anlagen
unzulassig.

Hinterpflanzung: Alle Zaune sind mit ortstypischen und heimischen Hecken oder
Strauchern zu hinterpflanzen.

Textl. Festsetzungen "Bebauungsplan Hopflberg-Erweiterung" - Endausfertigung 17.07.2014 - Seite 2



0.5. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelande ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrénken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuléassig und mussen uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgeldnde an den
Grundstiicksgrenzen nicht verandert wird.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zulassig. Grof3ere Hohenun-
terschiede kdnnen durch Abtreppungen Uberwunden werden. Der horizontale Abstand
zwischen zwei Mauerspriingen muss mindestens 1,5 m betragen. Stiitzmauern sind zu
begrinen.

Mit den Bauantrdgen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstucks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelan-
deverlauf zeigen.

0.6. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.6.1 Stellplatze / Garagenzufahrten und Hauszugange

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu reduzieren.
Garagenzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig auszubilden.

0.6.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Starke abzuheben und in Mieten, Hohe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzusaen.

0.6.3 Unbebaute Grundstlicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, dass sie das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen.

0.6.4 Pflanzungen in privaten Garten

Ausschliel3lich zuldssig sind alle ortstypischen, heimischen Laubbaume, Obstbaume
und Straucher.

Je 300 m2 nicht Gberbauter Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (Il. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die Bepflanzung der Privatgarten hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der
Gebaude zu erfolgen.

0.6.5 Ortsrandeingriinung

Im Bereich der planlich dargestellten Ortsrandeingriinung sind folgende Pflanzungen
zwingend vorgeschrieben und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

Anzahl und Lage der Baume gemali Plandarstellung.
Ausschlief3lich zuldssig sind alle ortstypischen, heimischen Laubbdaume, Obstbdume
und Straucher.

Pflanzqualifikation : Solitarbaume 3 x V., m.B., STU 14/16

b) Straucher:

Pflanzqualifikation: 2xV.,60-120 cm je nach Art.

Pflanzdichte: 1 Pflanze auf 6 gm in Gruppen zu 3 — 7 Stiick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministe-
riums fur Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 im LUMBL Nr. 778 vom
27.08.1976 enthalten sind, durfen nicht gepflanzt werden.

Die Bepflanzung der Ortsrandeingrinung hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstel-
lung der Gebéaude zu erfolgen.
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0.6.6 Pflanzungen in Verkehrsgrinflachen

Die Verkehrsgrinflachen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu be-
grinen.

0.6.7 Bestehende Wasserleitung

Im Bereich der planlich dargestellten bestehenden Wasserleitung (mit der Schutzzone
von je 2,0 m langs der Leitungsachse) wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen und
Pflanzungen jeglicher Art, mit Ausnahme von Rasen- bzw. Wiesenflachen, unzulassig
sind.

0.7 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken

Bei neuen Gehdlzpflanzungen mit einer Hohe ab 2,0 m ist ein Pflanzabstand von 4,0 m
gegenuber landwirtschaftlichen genutzten Flachen einzuhalten.

0.8. Entwéasserung von Bauflachen

Abwaésser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den Stralengrund der Offentlichen Stral3en oder in die Stralenentwasse-
rungsanlagen abgeleitet werden. Der Abfluss des StraRenoberflachenwassers bei 6f-
fentlichen Straf3en darf nicht behindert werden.

0.9. Schutz gegen Hang-/Oberflachenwasser

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren eigen-
verantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen. (z.B.
Abdichtungsmalnahmen, Drainagen, Stufen vor den Turen zum hangseitigen Gelan-
de, Hohersetzen von Kellerlichtschachten, Riickstaumalinahmen, etc.).

0.10. Hinweise - Allgemein

0.10.1 Grundwasser

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft. Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen beduirfen der was-
serrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17a BayWaG.

0.10.2 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fur Denk-
malpflege - Archéologische AuRRenstelle Landshut - zu melden.

0.10.3 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller Baumaflinahmen exakt
mit den zustandigen Versorgungstragern (E.ON Bayern AG, Telekom)) bzw. mit der
Gemeinde Breitenberg zu klaren.

Pflanzungen von Baumen und Strauchern im Bereich von Erdkabeln und Erdleitungen
sind nach Maoglichkeit zu vermeiden. Soweit Baumpflanzungen und Strauchpflanzun-
gen dennoch erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
und Leitungen freizuhalten.

Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit den zustandigen
Versorgungstragern (E.ON Bayern AG, Telekom) und der Gemeinde Breitenberg ge-
eignete SchutzmalRnahmen durchzufuhren.

Die Hinweise im "Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen
und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur StralRenbau
und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Néahere Auskinfte Uber Sicherheitsvorschriften und Einweisungen in bestehende Ver-
sorgungsanlagen erteilt das Netzcenter der E.ON Bayern AG in Regen, Pointenstr. 12,
94209 Regen.
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Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,50 m rechts und links
zur Trassenachse.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen be-
stehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf aufmerksam gemacht,
dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art der E.ON Bayern AG recht-
zeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir Stra3en- und We-
gebaumalnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen.

0.10.4 Erschlieungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser, Was-
ser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich gebindelt zu verlegen.

0.10.5 Landwirtschaftlich genutzte Nachbargrundstiicke

Die Nachbargrundstiicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.
Eventuell von diesen Flachen ausgehende Geruchs-, Staub-, oder Larmbelastigungen
sind von den Bauwerbern hinzunehmen.

0.11. Hinweise - Okologie

0.11.1. Wasserversorqung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § la Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Moglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspllkasten) sowie durch Ver-
wendung von Regenwasser mittels Regenwassersammelbehalter erreicht.

Evtl. notwendige private Wasserdruck-Erhéhungsanlagen sind auf eigene Kosten der
Bauwerber zu erstellen und zu unterhalten.

0.11.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehdlters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehéltern sollte zur WC-Spulung, Gar-
tenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwéasche verwendet werden.

0.11.3 MaRnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende Maflinahmen fur Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaRnahmen zur Wasserrtckhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.11.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodeniuberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60
cm und bei Baumen 100 cm betragen.

0.11.5 Klimaschutz
- Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

- FUr jedes Geb&aude wird die Nutzung der Sonnenenergie mittels Solaranlagen oder
Photovoltaikanlagen sowie Anlagen und Leitungen fur Kraft-Warme-Kopplung  bzw.
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wéarme-Kopplung, empfohlen.

- Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebdude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.
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vV E R F A HRENZSVEIRMER K E

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stutzen sich auf die § 1 - 4, 8 - 10 und 30 des BauGB in der zum
Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung. Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.1 S. 466). Die Planzeichen-
verordnung 1990 - (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBL.1991 | S.58), BGBL. Ill 213-1-6.

a.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Breitenberg hat in der Sitzung vom ........................ die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,HOpflberg-Erweiterung“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsiiblich durch ..................... bekannt gemacht.

. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom
06.06.2013 hat in der Zeit vom .................... biS .. stattgefunden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
06.06.2013 hat in der Zeit vom .................... biS .., stattgefunden.

. Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 01.10.2013 wurden
die Behodrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom
...................... bis .................. beteiligt.

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 01.10.2013 wurde gemalf3

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... o] 1S offentlich ausgelegt.
Satzung
Die Gemeinde Breitenberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..........cccccevvvvveennes den Be-

bauungsplan ,Hopflberg-Erweiterung” in der Fassung vom 17.07.2014 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB wurde gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich am

........................ durch ......cccceeeveeieeeeieieeeeeee........ bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende Erklarung

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-

denbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan

nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

gewahlt wurde, im Rathaus Breitenberg, Bauamt, zu den ublichen Dienststunden einsehen und

Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-

schriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird

hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 - 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften

2. eine unter Berlcksichtigung des 8 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich ge-

geniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; Der Sachverhalt, der die Verletzung oder

den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Auf3erdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewie-

sen. Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fir nach 88 39 bis 42 BauGB eingetretene Ver-

mdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem

die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefuhrt wird.

Breitenberg, den

Der Birgermeister
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