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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei Satteldach 10°-30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern  5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25°-32°
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Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.
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Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.
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0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

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

Bebauungsplan Hutthurm , WA Lindenhohe Ill“ - Endausfertigung Textliche Festsetzungen Seite 1



Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.

Bebauungsplan Hutthurm , WA Lindenhohe Ill“ - Endausfertigung Textliche Festsetzungen Seite 2



Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.
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0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei Satteldach 10°-30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern  5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25°-32°
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Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.
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Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.

Bebauungsplan Hutthurm , WA Lindenhohe Ill“ - Endausfertigung Textliche Festsetzungen Seite 4



0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei Satteldach 10°-30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern  5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25°-32°
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Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.
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Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.
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0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei Satteldach 10°-30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern  5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25°-32°
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Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.
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Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.
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0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zulassig

GRZ 0,3 max. zuldssige Grundflachenzahl =0,3

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon
folgende GRZ festgesetzt:

GRZ 0,35 max. zuldssige Grundfldchenzahl = 0,35

GFZ 0,6 max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die Einhal-
tung der Abstandsflachen nach BayBO ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergeben, so gilt das geringe-
re MaB als Festsetzung.

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

Vollgeschosse | = Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.
0.2. Gebéaude
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhe Bergseits:  max. 6,00 m

Zulassige Wandhdhe Talseits: max. 7,00 m

Bei den Parzellen 60 + 61 werden abweichend davon
folgende Wandhéhen festgesetzt:

Zulédssige Wandhéhe Bergseits: max. 6,50 m
Zulédssige Wandhéhe Talseits: max. 7,560 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von der bestehenden Gelan-
deoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgeldnde und
das geplante Gelande dargestellt und bemaBt werden.

Die Abstandsflachen gemaR BayBO sind einzuhalten.

Hbhe Mobilfunkmast: Die Hohe des Mobilfunkmastes auf der Flur Nr. 1205/2
auf Flur Nr. 1205/2 darf incl. seiner Antennen max. 25,00 m betragen.
Dachformen: Zulassig sind nur:

Satteldach, Pultdach, versetzte Pultddcher, Walmdach,
Zeltdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Dachneigungen: Bei Satteldach 10°-30°
Bei Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern  5°-30°
Bei Schopfwalmdach 25°-32°
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Firstrichtungen: Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Firsthdhe bei Pultdach: Bei Pultdachern wird die maximale Firsthhe auf 8,00 m
beschrankt.
Dachdeckung: Zulassig sind nur:

Dachziegel, naturrot und anthrazit; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung (unbeschichtete kupfer-, zink-,

und bleigedeckte Dachflachen sind dabei unzulassig).

Dachgauben: Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 °. Die Vorderflache der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon fol-
gendes festgesetzt:

Zulassig sind 4 Dachgauben pro Dachseite ab einer
Dachneigung von 28 ° Die Vorderfldche der Dachgauben
darf dabei jeweils max. 2,00 m? betragen.

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

Zwerchgiebel sind bei den Parzellen 60+61 nicht zuldssig.

0.3. Héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude
§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB

Bei den Parzellen 1 - 13 sind pro Grundstick max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.
Bei den Parzellen 14 - 59 sind pro Grundstiick max. 3 Wohneinheiten zulassig.

Fir die Parzellen 60 und 61 wird eine héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten nicht
festgelegt.

0.4. Festsetzungen zum Schallschutz

Fur die Gebaude auf den Parzellen 43-49 sowie 53-59 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem L&rmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau“ (R’wres flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Die Wohnungsgrundrisse der der StraBe nachstgelegenen Gebaude sind so zu orien-
tieren, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf der schallabgewandten Ge-
b&udeseite liegen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn schallddmmende Bellftungseinrichtungen zur
BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehen werden. Schlaf- und Kinder-
zimmer sind entweder mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung bzw. einer in
der Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten
oder deren Fenster sind hinter einer festen und mit einer Bellftungsmdglichkeit verse-
henen Verglasung (z.B. Wintergarten) einzuplanen.

Das erforderliche Gesamtschalldamm-MaB R'wres der Gebaudeaussenhaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden.

Bebauungsplan Hutthurm , WA Lindenhohe Ill“ - Endausfertigung Textliche Festsetzungen Seite 2



Bei diesen Wohngebauden ist ein Nachweis ausreichender Schallddmmung der ge-
wahlten AuBenbauteilkonstruktionen nach dem Verfahren der VDI-Richtlinie 2719,
Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, zu fuhren.

Die beiliegende ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Lindenhéhe 111
vom Biro Accon GmbH, Greifenberg, wird als Teil der Bebauungsplanung festgesetzt.

0.5. Garagen und Nebengebaude
0.5.1 Gestaltung/Wandhdéhe:

e An der Grundstlicksgrenze zusammen gesetzte Garagen sind in Lange, Tiefe,
Hbhe, Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

e Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

e Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung < 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgeblichen Grenz-
bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max. 3,00 m.

e Bei Hanglagen sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunterseiten bei
Grenzgaragen und grenznahen Garagen gréBere Wandhdéhen entsprechend der
nattrlichen Gelandeneigung zulassig. Dabei wird die maximal zulassige Wandho-
he an der Hangunterseite auf 5,50 m begrenzt.

e Bei Garagen und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch bestimmt, dass an
der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelandeneigung mehr als
50 cm betragt.

0.5.2 Stauraum vor den Garagen:

Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5 m, zur StraBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.5.3 Anzahl der Stpl./Garagen:

Bzgl. der Anzahl der Stellplatze wird auf die gemeindliche Garagen- und Stellplatzsat-
zung verwiesen.

0.5.4 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Die Gara-
genstandorte kdnnen innerhalb der Baugrenzen frei gewéahlt werden. (Bei bereits fer-
tiggestellter ErschlieBung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines
anderen als den vorgeschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.5.5 Nebengebaude:

¢ Nebengebdude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Baugrenzen
ohne isolierte Befreiung zulassig. Sie dirfen sich jedoch nur innerhalb der ,privaten
Grunflachen als Hausgarten® befinden, nicht im &ffentlichen und nicht im privaten
Griinzug.

e Pro Parzelle darf dabei jeweils ein Nebengebaude errichtet werden.

e Bei diesen Gebauden mussen eigenverantwortlich die Brandschutzanforderungen
sowie die Abstandsflachen gemaB BayBO eingehalten werden
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0.6. Einfriedungen

Zaunhohe: Zulassige Zaunh6he max. 1,00 m.

Zaunsockel: Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschéadliche Anlagen
unzuldssig.

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

Abstand des Bei allen Grundstiicken welche direkt an StraBenverkehrsflachen

Gartenzaunes anliegen (nicht an FuBwegen), muss der Gartenzaun

von der StraBen- mindestens 0,75 m vom StraBenrand abgerlckt werden.

verkehrsflache Die auBerhalb des Gartenzaunes liegende Flache ist vom

Eigentiimer mit Wiesenansaat zu bepflanzen und zu pflegen.

0.7. Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelénde ist soweit als mdglich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zuldssig und mussen Uber die
Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

(Bei den Parzellen 60 und 61 wird abweichend davon festgesetzt, dass die Gelan-
deauffillung nur 1,00 m betragen darf.)

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstlcks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelén-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.8. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.8.1 Stellplitze / Garagenzufahrten und Hauszugange

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

0.8.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so
zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, H6he max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzuséaen.

0.8.3 Unbebaute Grundstiicke

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

0.8.4 Pflanzungen in privaten Garten

AusschlieBlich zuléssig sind alle Baume und Straucher geman Pflanzliste Pkt. 0.8.8.

Je 300 m?2 nicht UGberbauter Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

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

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.
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0.8.5 Zwingend mit Standort festgesetzte Baumpflanzungen in privaten Garten
und im 6ffentlichen Raum

Die straBenbegleitenden Baume welche auf den privaten Grundstlicken dargestellt
sind, sind qualitativ und quantitativ gemas Plandarstellung zu pflanzen.

Zulassig sind dabei: AC = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

Cr = Crataegus i.A. - WeiB3dorn
Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaRB Plandarstellung

Diese im Plan zeichnerisch dargestellten Baume sind auf den Privatgrundstiicken von
den privaten Grundstuckseigentimern und auf den 6ffentlichen Grundstiicken von der
Gemeinde Hutthurm zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Bei Baumpflanzungen in privaten und 6ffentlichen Grinziigen entlang des 6ffentlichen
Feld- u. Waldweges muss ein Pflanzabstand von mind. 2 Metern eingehalten werden.

0.8.6 Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinziigen

Im Bereich der planlich dargestellten 6ffentlichen und privaten Griinziige sind folgende
Pflanzungen zwingend vorgeschrieben, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten:

a) Baume:

AusschlieBlich zulassig sind Baume gemaB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation : Solitdrbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: 1 Baum je 100 m2 Griinzugsflache

b) Straucher:

AusschlieBlich zuléssig sind Straucher gemanB Pflanzliste unter Pkt. 0.8.8.
Pflanzqualifikation: 2xV., 60-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze je 4 m? Grinzugsflache,

in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
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 6ffentlichen Grinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBungsmaBnahmen und die Bepflanzung der privaten Grinzugsflachen hat
spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der HochbaumaBnahmen zu erfolgen.

0.8.7 Pflanzliste
a) Laubbaume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quer cusrobur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusétzlich zulassig sind alle Obstbaume
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b) Strducher

Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel

Lonicea coerulea
Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

0.8.8 Pflanzabstand von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fiir Gehdlze die eine H6he von 2,0 m
und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.

Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen.

0.8.9 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

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

0.9. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahrten
nicht auf den StraBengrund der o6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwésse-
rungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht behin-
dert werden.

0.10. 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.
AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tilren zum hangseitigen Gelan-
de, Hbhersetzen von Kellerlichtschachten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Auflagen bzgl, der StaatsstraBe ST 2323

0.11.1. Anbaubeschrankungen (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der StaatsstraBe, das Anbauverbot bis zu
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, nach
§ 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten.
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Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstraBe sind folgende Abstande
einzuhalten:

- bis zu allen baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Verkehrsflachen, Stellplatzen, Aufschittungen und

Abgrabungen, Stitzmauern, etc. .........ccc.coviennn.n. mindestens 20 m
- bis zu Einzaunungen ..., mindestens 10 m
- bis zu neuen Baumen und Strauchern .................. mindestens 10 m

0.11.2. Privatzufahrten: (§ 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten sind, gem. § 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG, entlang der freien
Stecke der StaatsstraBe aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des tUberértlichen
Verkehrs nicht zugelassen.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

0.11.3. Sichtdreiecke: ( § 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von
StraBen Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizu-
machen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der
StaatsstraBBe ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdglich,
wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

An den einmindenden StraBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

85m beiderseits in Richtung der StaatsstraBBe
15m in Richtung der neuen Einmindungen, gemessen vom duBeren Rand der
StaatsstraBe

0.11.4. Blendung und Larmauswirkung durch neue Photovoltaikanlagen:

Um eine mogliche Blendwirkung durch Photovoltaikanlagen, insb. der Verkehrsteil-
nehmer auf der StaatsstraBe ST 2323, auszuschlieBen sind Photovoltaikmodule mit
matter, nicht blendender Oberflache auszuflihren und/oder durch die entsprechende
Stellung der Photovoltaikanlagen dafiir Sorge zu tragen, dass eine Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Ebenfalls ist dafir Sorge zu tragen dass durch Photovoltaikelemente die Schallimmis-
sionen im Bereich der Wohnbebauungen auf der gegeniberliegenden StraBenseite
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.

0.11.5 Auflagen bzgl. der zu erstellenden Linksabbiegespur

Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von o6ffentlichen Feld- und Waldwegen
sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

Zwischen dem Markt Hutthurm und dem Staatlichen Bauamt Passau ist Uber die Um-
gestaltung des Kreuzungsbereichs an der StaatsstraBe 2323, Station 5,928 eine Kreu-
zungsvereinbarung abzuschlieBen.

Diese Kreuzungsvereinbarung mit ihren technischen Vorgaben wird als Bestandteil
des Bebauungsplans festgelegt. Nachtragliche Ergdnzungen des Bebauungsplans
hierzu sind ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan wird erst nach Abschluss dieser Vereinbarung bekannt gemacht
und somit seiner Rechtskraft zugefuhrt.
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0.12. Hinweise - Allgemein

0.12.1 Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungser-
gebnisse vor. Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evitl. 6rtli-
che und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen;
dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedtrfen der wasserrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisa-
tion ist nicht statthaft.

0.12.2 Felsvorkommen

Auf Grund von Baugrunduntersuchungen ist Felsvorkommen auf dem gesamten Areal
nicht auszuschlieBen.

0.12.3 Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

0.12.4 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

e Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde Hutthurm zu klaren.

e Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Néahe von Leitungen, ist vor Baubeginn
eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fur alle Leitungen der Bayernwerk AG missen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

e Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verflillt werden diirfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk AG
diese auf Beschadigungen Uberprift haben.

e Auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz un-
terirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

e Die Trassen unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiih-
ren.

e Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu be-
achten.

e Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

e Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse.
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0.12.5 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken
Die Nachbargrundstlicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird
darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staubbelastigung auch
an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet werden muss.

0.12.6 ErschlieBungsleitungen

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

0.13. Hinweise - Okologie

0.13.1. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdéglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspillkasten) 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.

0.13.2. Regenwassersammelbehélter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfoh-
len. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spllung, Gar-
tenbewasserung und evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.13.3 MaBnahmen bei Entwasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen flr Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in éffentlichen Grinflachen.

0.13.4 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.13.5 Klimaschutz

o Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

o Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Wérme Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.

o Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Energie-
tragern erfolgen soll.

o Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspeicher
wird empfohlen.
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