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BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Aichmiihle" umfasst die FI.Nr. 701 / 2,
Gemarkung Wirding und ist durch den Geltungsbereich gekennzeichnet.

// /,z’A\-\“ A

LARMSCHUTZWALL
HOHE 1mm
KPONENEREITE Qm

Textliche Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes "Aichmuhle"

BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes "Aichmiihle" umfasst die FI.Nr. 701 / 2 u.
701/ 13, Gemarkung Wiurding und ist durch den Geltungsbereich gekennzeichnet.
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Textliche Festsetzungen des geanderten Bebauungsplanes "Aichmuhle” fir den Geltungsbereich der 11. Deckblattdnderung

A) PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gemafl 8 11 BauNVO
SONDERGEBIET FREMDENBEHERBERGUNG
Zulassig sind: - Betriebe des Beherbergungswesens
- Betriebe die dem Beherbergungswesen dienen

- Einzelhandelsbetriebe, die dem Gebiet dienen
- Raume fiir freie Berufe

- Wohnungen
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GFz GRz GUz
0,6 (max.) 0,3 (max) 0,4 (mind.)

Fir die einzelnen Baugrundstuicke gilt vorrangig das MaR der baulichen
Nutzung, das im Plan durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt ist.
Das oben aufgefuhrte HochstmaR darf nicht Gberschritten werden.

Aufenthaltsrdume in anderen Geschol3en, einschlielich der zu ihnen
gehdrenden Erschlieung und einschlieBlich ihrer UmfaBungswénde
werden der GeschoR3flache ganz hinzugerechnet.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (MAXIMALES AUSMASS)
I I i
3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

BAUWEISE: offen
BAULINIE:
BAUGRENZE:

4. EINRICHTUNG UND ANLAGEN ZUR

VERSORGUNG MIT GUTERN UND DIENST-
LEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND
PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN FUR DEN
GEMEIDEBEDARF; FLACHEN FUR SPORT

UND SPIELANLAGEN

5. FLACHEN FUR UBERORTLICHEN VERKEHR

UND FUR HAUPTVERKEHRSZUGE

UBERORTLICHE UND
ORTLICHE HAUPTVERKEHRSSTRASSEN /
VERKEHRSSTRASSEN

RAD UND FUSSWEGE

NUR HIER EIN- UND AUSFAHRT GESTATTET >

6. VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

~ EIN / AUSFAHRT

7. GRUNFLACHEN

ﬂ SPIELPLATZ
PRIVATE GRUNFLACHE

8. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN,

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASS-
NAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

m UMGRENZEN VON FLACHEN ' ANPFLANZEN VON
ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN BAUMEN

STRAUCHERN UND SONSTIGEN @ ERHALTEN VON BAUMEN

BEPFLANZUNGEN

OOOD HECKE AUS WILDSTRAUCHERN

OFFENTLICHE PARKFLACHE (ANZAHL DER STELLPLATZE - HIER 7)

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

HINWEIS: Zum Schutz des Wasserhaushaltes sollte auf die Verwendung von

wassersparenden Geraten geachtet werden. Autowaschungen auf dem
Grundstuck sollten nicht durchgefiihrt werden.

Typ II:

9. REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG

UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ

HINWEIS: Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten,
sind umgehend dem Landratsamt Passau bzw. dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

10. SONSTIGE PLANZEICHEN

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND
GEMEINSCHAFTSANLAGEN

GA Garagen Container @ TIEFGARAGE

T~ "1 Grenzedesraumlichen |~ | Flache fir Tiefgarage,
L Geltungsbereichsdes L _ __ | Garage, und Stellplatze bzw.
Bebauungsplans Carport (8 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB)

— —— Neue Grundstiicks-
grenze

E Firstrichtung :I I: Langenangabe Larmschutzwall
[ aumgebise [ Reorgmmece

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ALLGEMEINE GESTALTUNG

+—e—e \orhandene Freileitung

Die baulichen Anlagen und Nutzungen der Grundstiicke sind dem gewiinschten
dorflichen Charakter im gesamten Bereich des Bebauungsplanes einzuordnen.

2. GESTALTUNG DES GELANDES

Das Gelande darf in seinem nattrlichen Verlauf auch durch die Errichtung

von Gebauden nicht unnétig verédndert werden, damit ein harmonisches
Landschaftsbild erhalten bleibt.

3. BAULICHE GESTALTUNG

a ) Hauptgebaude

Typ I:1. Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss als Hochstgrenze. Grundriss:

Verhaltnis Gebaudelange zu Breite ca. 2/ 3.
2. Dachneigung 30° - 40°, Satteldach
First mittig und parallel zur Geb&audeléngsachse.

3. Wandhdhe gemessen ab natirlicher bzw. festgelegter Gelandeoberflache

max. 4,35m.
4. Dachiberstand an der Trauf- und Giebelseite max. 50 cm.

5. Offnungen in der Dachflache sind zuléssig, Gaupen ab 31° Dachneigung;
die Vorderflache jeder Gaupe darf 1,5m2 nicht Gberschreiten.; der Abstand

vom Ortgang muss mindestens 2.5m betragen. Dachgaupen sind nur als
stehende Giebelgaupen zugelassen; in die Dachflache eingeschnittene

Dachterrassen oder sonstige Ausschnitte in der Dachflache sind unzulassig;

der Abstand zwischen den Gaupen muss mindestens 2,0m betragen;
First unter Hauptfirst; Traufe hoher als Haupttraufe.
6. AuBenwéande

Als Fassadenmaterialien sind glatter Putz und Holz zul&ssig, in der Form,

dass Putz hell gestrichen wird und untergeordnet Holzschalungen in

senkrechter Ausfiihrung verwendet werden. Schalungen, sowie konstruktive
Holzbauteile sind nur naturbelassen oder in hellen bis mittleren Farbténen
zuldssig. Sockelausbildung von einer Héhe bis max. 30 cm erlaubt, jedoch

keine farbliche Absetzung zur Fassade.
7. Offnungen in AuRenwanden

max. 4 verschiedene Formate je Haus erlaubt; Turoffnungen durfen max.3,0m?2
und Fenster mit Briistungen max. 2,0m2 betragen. Die einzelnen Offnungen
diirfen nicht direkt aneinanderstof3en (gilt auch fiir Garagentore - Doppeltore
sind nicht zulassig). Bei Fenstern und Turen sind glanzende Materialien oder

hell eloxiertes Metall unzulassig. Glasflachen sind ab max. 0,6m?2 durch
Sprossen zu unterteilen. Ausnahmen: stral3enseitig und im Erdgeschoss
liegende Schaufenster mit einer Glasflache von max. 3,0 m2.

8. Stellplatze fur PKW:
zur Erflllung der Stellplatzverpflichtung nach Art.55 BayBO wird auf der
Grundlage der Bekanntmachung utber die Richtzahlen fir den Stellplatz-
bedarf (IMBek. vom 12.02.1978), Anlage zu Abschnitt 3 MABI. S. 181)
folgender Schlissel fir die Errichtung von Stellplatzen festgelegt:

1,5 Stellplétze fur eine Wohnung, auch Ferienwohnung bis zu zwei Zimmern

2 Stellplatze fir eine Wohnung ab drei Zimmern

1 Stellplatz - 30,0m? Verkaufsnutzflache, jedoch min. 3 Stellpl. je Geschéft;

- 10,0m2 Nettogastraumflache;
- 20,0m? Praxisflache, jedoch min. 3 Stellplatze je Praxis;

- 30,0m?2 Buro- und Verwaltungsflache, jed. min.1 Stellpl.je Biiro;

- 5 Sitzplatzen in Versammlungsstétten;
- 20 Kinder in Kindergérten, jedoch min. 3 Stellpl.
-1 Fremdenzimmer;

9. Kniestock bis max.1,3m ab Oberkante Rohdecke bis Oberkante Pfette zuléssig.

1) Erdgeschoss und 1.0bergeschoss als Hochstgrenze.
Grundriss: Verhéltnis Geb&udeléange zu Breite ca. 2/ 3.

2) Dachneigung 30° - 40°, Satteldach
First mittig und parallel zur Geb&audeléngsachse.

3) Wandhohe zwischen Oberkante des angrenzenden Geléndes bzw. Verkehrs-
flache und Unterkante Dachkonstruktion max. 5,8m.Wandhthe bei gewerbl.
Nutzung im EG zwischen Oberkante d. angrenzenden Gelandes bzw.
Verkehrsflache und Unterkante Dachkonstruktion max. 6,5m.

4), 5), 6), 7), 8) wie bei Typ I. Kniestock nicht zulassig.

Typ Il : 1) Erdgeschoss und 2 Obergeschosse als Hochstgrenze -

Grundriss: Verhéltnis Geb&udelénge zu Breite ca. 2/ 3.

2) Dachneigung 25° - 30° Satteldach,

First mittig und parallel zur Geb&udeléngsachse.

3) Wandhohe zwischen Oberkante des angrenzenden Geléandes bzw.
Verkehrsflache und Unterkante Dachkonstruktion max. 9,2m.
STRASSE - GRUNDSTUCK

4), 5), 6), 7), 8) wie bei Typ 1. Dachgaupen und Kniestock unzuléssig.

b) Nebengebaude
Nutzung: Aufenthaltsrdume nur im Sinne des §13 BauNVO (Arbeitsrdume)
und Werkrdume, Wintergarten, Garagen, Arbeitsrdume.

1) Garagen

- Die Gestaltung ist an die Gestaltung des Hauptgeb&udes anzupassen.

- Garagen, die an einer Grundstucksgrenze zusammengebaut werden,

missen eine einheitl. Gestaltung aufweisen.

- Dachform: Satteldach mit 30° Dachneigung.
Die Anordnung der Tiefgaragen hat h6henméRig und statisch so zu erfolgen,
dass die Decken der Tiefgarage mit mind. 60 cm Wachstumssubstrat ganz-
flachig Uberdeckt sein kénnen. Bei Feuerwehrzufahrten sind die Tiefgaragen
mit entsprechender Briickenklasse zu errichten. An Grundstlicksrandern oder
Grenzen durfen durch errichtete Tiefgaragen keine An oder Abbéschungen
entstehen. Bei Bauantragen fur Tiefgaragen sind deshalb Geléandelangs-
und Querschnitte mit einzureichen. Wo Garagen und Nebengeb&ude nach den
planlichen Festsetzungen an der Grundstiicksgrenze errichtet werden durfen,
sind diese mit einem Abstand von 0,50 m von der Grundstiicksgrenze zu
errichten.
c) Einfriedungen

... durfen errichtet werden an den von der StralBe aus gesehenen dahinter-
liegenden Grundstlicksgrenzen. Ausnahmen sind dirket im Bebauungsplan
festgelegte Einfriedungen. Ausfuhrung: bis 1,0 hoch und sockelfrei; als
verputzte Mauer oder Holzzaun mit senkrechten Latten oder
Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung.
Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

. GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

HINWEISE: Bodenversiegelungen sind grundsétzlich zu vermeiden.
Bei der Durchfuhrung von Bepflanzungen ist zu beachten, dass Baume nur in
mindestens 2,5m Abstand von der Kabeltrasse gepflanzt werden sollen. Sollte

der Mindestabstand im Einzelfall Giberschritten werden, ist der Einbau von Beton-

fertigteilen erforderlich, um die Baumwurzeln von Leitungen fernzuhalten.

a) Offentliche und private Parkplatze.

- Pflastern mit Rasenfuge oder Schotterterrassen oder wasserbindende
Oberflachendeckung

b) Geh- und Radwege

- Belagsunterscheidung zu Verkehrsflachen, d.h. Pflasterungen zumindestens in

Bereichen wo sich der Strassenverkehr (Autos, etc.) und Geh- und Radwege
kreuzen bzw. angrenzen.
c) Einfahrten und Parkplatze entlang der Strasse
- siehe b)
d) Die bestehenden Streuobstwiesen, Haus- und Obstgarten sollen in ihrem
Bestand gesichert und weiterentwickelt werden. Auf deren ortsbildpragende
Bedeutung wird besonders hingewiesen.

5. GESTALTUNG VON GRUNFLACHEN

Fur alle offentlichen und privaten Freiflachen sind qualifizierte Freiflachen-
gestaltungspléne im MaRstab 1 : 200 zu fertigen. Diese Freiflachengestaltungs-
pléane sind Bestandteil des Bauantrages und mit diesem einzureichen. Im
Freiflachengestaltungsplan sind alle Grunflachen, Pflanzungen, Terrassen,
Zugange, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Stellplatze, Umrisse der Tiefgaragen
und sonstigen Gartenbauten wie Pergolen, Wasserbecken, Zaune, u.a.m.
darzustellen. Art und GréR3e des Baumbestandes lber 15cm Stammdurchmesser,
in 1Im Héhe gemessen auf dem Grundstiick selbst und 5m weit auf angrenzenden
Nachbargrundsticken sind nachzuweisen. Geplante Mal3nahmen an den
vorhandenen Baumen sind zu erlautern.
a) Offentliche Gruinflachen sind unter Verwendung bodensténdiger Baume und
Straucher gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
b) Private Grinflachen wie a) je Parzelle mind. 1 Gro3baum
c¢) vorgeschriebene Grinflachen (auch im privaten Bereich) missen dem
offentlichen Bereich zugeschrieben werden (Einfriedungen dahinter).
Dadurch soll eine gute Gliederung zwischen dem o&ffentlichen und privaten
Bereich erreicht werden. Gestaltung siehe Punkt 5a.

In allen 3 Punkten gilt der Bebauungsplan als grundsétzlicher Bepflanzungsplan
( zusatzliche Bepflanzung durch Baume, Straucher, etc It. Pflanzliste erwiinscht).
Dadurch soll auch ein einheitliches Grundkonzept zustande kommen (entstehen
von Alleen, Raumbildung,...)

Pflanzliste fur a), b), c)

-Hecken:

Haselnuss - Corylus avellana
Felsenbirne - Amelanchier canadensis
Salweide - Salix caprea

Flieder - Syringa vulgaris

Holunder - Sambucus nigra
Quitte - Chaenomeies
Eberesche - Sorbus aucuparia
Hundsrose - Rosa canina
Beerenstraucher Wild-, Park- und Strauchrosen
Forsythie - Forsithia spectabilis in Arten

Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus Feuerdorn - Pyrocartha

- Baume 1. Ordnung:

Solitérpflanzung an pragnanten Stellen um Akzente zu setzen, an Eingéngen,
Platzen, Ortsrand, ...

Obstbaume, Hochstamme Ulme

Feldahorn - Acer campestre Platane - Platanus acerifolia
Spitzahorn - Acer platanoides Winterlinde - Tilia cordata

Stileiche - Quercus pendunculata RoRkastanie - Aesculus hippocastanum

- Baume 2. Ordnung:

Zur Belebung des StralRenraumes und des Ortsrandes, Verwendung von
B&umen mit mittleren Kronendurchmessern.

WalnuR3 Obstgehdlze (Apfel, Birne, Mostbirne, Kirsche, Kornelkirsche)
Birke Eberesche

Pappel Gemeine Esche

Auf Koniferen ist zugunsten landschaftstypischer Arten zu verzichten.

A) PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gemafl 8 11 BauNVO
SONDERGEBIET FREMDENBEHERBERGUNG
Zulassig sind: - Betriebe des Beherbergungswesens
- Betriebe die dem Beherbergungswesen dienen

- Einzelhandelsbetriebe, die dem Gebiet dienen
- Raume fiir freie Berufe

- Wohnungen
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GFz GRz GUz
0,6 (max.) -6;3-0,45 (max) 0,4 (mind.)

Fur die einzelnen Baugrundstuicke gilt vorrangig das MaR der baulichen
Nutzung, das im Plan durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt ist.
Das oben aufgefuhrte HochstmaR darf nicht Uberschritten werden.

Aufenthaltsrdume in anderen Geschol3en, einschlielich der zu ihnen
gehdrenden ErschlieRung und einschlieBlich ihrer UmfaBungswénde
werden der GeschoR3flache ganz hinzugerechnet.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (MAXIMALES AUSMASS)

NI

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

BAUWEISE: offen
BAULINIE:
BAUGRENZE:

4. EINRICHTUNG UND ANLAGEN ZUR

VERSORGUNG MIT GUTERN UND DIENST- _TD_

LEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND

PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN FUR DEN
GEMEIDEBEDARF; FLACHEN FUR SPORT

UND SPIELANLAGEN

5. FLACHEN FUR UBERORTLICHEN VERKEHR

UND FUR HAUPTVERKEHRSZUGE

UBERORTLICHE UND
ORTLICHE HAUPTVERKEHRSSTRASSEN /
VERKEHRSSTRASSEN

RAD UND FUSSWEGE
P ——
NUR HIER EIN- UND AUSFAHRT GESTATTET >

6. VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

[P]  OFFENTLICHE PARKFLACHE
VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

~ EIN / AUSFAHRT

PRIVATE VERKEHRSFLACHE (gem. textlichen Festsetzungen)

7. GRUNFLACHEN

ﬂ SPIELPLATZ
I:I PRIVATE GRUNFLACHE

8. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN,

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASS-
NAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

-
88y

HINWEIS: Zum Schutz des Wasserhaushaltes sollte auf die Verwendung von
wassersparenden Geraten geachtet werden. Autowaschungen auf dem
Grundstick sollten nicht durchgefuhrt werden.

9. REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG
UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ

HINWEIS: Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten,
sind umgehend dem Landratsamt Passau bzw. dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

10. SONSTIGE PLANZEICHEN

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND
GEMEINSCHAFTSANLAGEN

GA

1
L—-d

UMGRENZEN VON FLACHEN
ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN

STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

8. Stellplatze fur PKW: zur Erflllung der Stellplatzverpflichtung nach Art.55 BayBO
wird auf der Grundlage der Bekanntmachung uber die Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf (IMBek. vom 12.02.1978), Anlage zu Abschnitt 3 MABI. S. 181)
folgender Schlissel fur die Errichtung von Stellplétzen festgelegt:

1,5 Stellplétze fur eine Wohnung, auch Ferienwohnung bis zu zwei Zimmern
2 Stellplatze fur eine Wohnung ab drei Zimmern
1 Stellplatz - 30,0m? Verkaufsnutzflache, jedoch min. 3 Stellpl. je Geschéft;
- 10,0m2 Nettogastraumflache;
- 20,0m? Praxisflache, jedoch min. 3 Stellplatze je Praxis;
- 30,0m?2 Buro- und Verwaltungsflache, jed. min.1 Stellpl.je Biiro;
- 5 Sitzplatzen in Versammlungsstatten;
- 20 Kinder in Kindergérten, jedoch min. 3 Stellpl.
-1 Fremdenzimmer;
9. Kniestock bis max 1,3m ab Oberkante Rohdecke bis Oberkante Pfette zuléssig.
Typ Il : 1) Erdgeschoss und 1.0Obergeschoss als Hochstgrenze.

a) Offentliche Griinflachen sind unter Verwendung bodensténdiger Baume und
Straucher gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

b) Private Grinflachen wie a) je Parzelle mind. 1 Gro3baum

c¢) vorgeschriebene Grinflachen (auch im privaten Bereich) missen dem
offentlichen Bereich zugeschrieben werden (Einfriedungen dahinter).
Dadurch soll eine gute Gliederung zwischen dem o&ffentlichen und privaten
Bereich erreicht werden. Gestaltung siehe Punkt 5a.

In allen 3 Punkten gilt der Bebauungsplan als grundsétzlicher Bepflanzungsplan

( zusatzliche Bepflanzung durch Baume, Straucher, etc It. Pflanzliste erwiinscht).

Dadurch soll auch ein einheitliches Grundkonzept zustande kommen (entstehen

von Alleen, Raumbildung,...) Pflanzliste fur a), b), c)

-Hecken:

Haselnuss - Corylus avellana

Felsenbirne - Amelanchier canadensis

Salweide - Salix caprea

Flieder - Syringa vulgaris

Beerenstraucher

Forsythie - Forsithia spectabilis in Arten

Pfaffenhutchen - Euonymus europaeus  Feuerdorn - Pyrocartha

- Baume 1. Ordnung: Solitarpflanzung an pragnanten Stellen um Akzente zu

setzen, an Eingéngen, Platzen, Ortsrand, ...

ANPFLANZEN VON
BAUMEN

ERHALTEN VON BAUMEN
HECKE AUS WILDSTRAUCHERN

Holunder - Sambucus nigra
Quitte - Chaenomeies
Eberesche - Sorbus aucuparia
Hundsrose - Rosa canina
Wild-, Park- und Strauchrosen

2) Dachneigung 30° - 40°, Satteldach
First mittig und parallel zur Geb&udeléangsachse.
3) Wandhohe zwischen Oberkante des neuen Gelandes und Unterkante
Dachkonstruktion +rex—5:8m— 6,5m (bedingt durch Kniestock von 0,4m
und angehobenen Eingangsbereich von. 0,9m).

Garagen Container @ TIEFGARAGE 4), 5), 6), 7), 8) wie bei Typ |. Kniestock picht Zukissig— Obstbaume, Hochstamme Ulme
e . o Kniestock bis max 0,4m zuléssig Feldahorn - Acer campestre Platane - Platanus acerifolia
Grenze des raumlichen i | Fléche fiir Tiefgarage, Typ Il : 1) Erdgeschoss und 2 Obergeschosse als Hochstgrenze - Spitzahorn - Acer platanoides Winterlinde - Tilia cordata
Geltungsbereichs des L___ Garage, und Stellplatze bzw. Grundriss: Verhaltnis Gebaudelange zu Breite ca. 2/ 3. Stileiche - Quercus pendunculata RoRkastanie - Aesculus hippocastanum
Bebauungsplans Carport (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 2) Dachneigung 25° - 30° Satteldach, - Baume 2. Ordnung: Zur Belebung des StraRenraumes und des Ortsrandes,
u. 22 BauGB) First mittig und parallel zur Gebaudelangsachse. Verwendung von Baumen mit mittleren Kronendurchmessern.

Vorgeschlagene Bebauung

Nummerierung der Geb&udekorper

B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Neue Grundstlcks-

grenze WalnuR3 Obstgehdlze (Apfel, Birne, Mostbirne, Kirsche, Kornelkirsche)

Birke, Eberesche, Pappel, Gemeine Esche
Auf Koniferen ist zugunsten landschaftstypischer Arten zu verzichten.

6.AUFLAGEN DES STAATLICHEN BAUAMTES
PASSAU ABTEILUNG STRASSENBAU

1. Anbaubeschrankungen: (§ 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AuRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der Bundes- und Staatsstra3en,
das Anbauverbot bis zu einer Entfernung von 20 m. gemessen vom &uf3eren Rand
der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs. 1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrtWG
zu beachten. Die Mindestabstéande fiir die Einzaunungen und Bepflanzungen sind
daruber hinaus zum Schutz fir abkommende Fahrzeuge erforderlich.

3) Wandhohe zwischen Oberkante des angrenzenden Geléandes bzw.
Verkehrsflache und Unterkante Dachkonstruktion max. 9,2m.
STRASSE - GRUNDSTUCK

4), 5), 6), 7), 8) wie bei Typ 1. Dachgaupen und Kniestock unzuléssig.

b) Nebengebdude Nutzung: Aufenthaltsrdume nur im Sinne des §13 BauNVO
(Arbeitsraume) und Werkrdume, Wintergarten, Garagen, Arbeitsraume.

1) Garagen

- Die Gestaltung ist an die Gestaltung des Hauptgeb&udes anzupassen.

- Garagen, die an einer Grundstucksgrenze zusammengebaut werden,
mussen eine einheitl. Gestaltung aufweisen.- Dachform:Satteldach mit 30°
Dachneigung. Bei Tiefgaragen ist die Errichtung von Mehrfachparkern z.B:
Duplexparkern unzulassig.

Die Anordnung der Tiefgaragen hat hdhenméRig und statisch so zu erfolgen,
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1. ALLGEMEINE GESTALTUNG

Die baulichen Anlagen und Nutzungen der Grundstiicke sind dem gewiinschten
dorflichen Charakter im gesamten Bereich des Bebauungsplanes einzuordnen.

E

dass die Decken der Tiefgarage mit mind. 60 cm Wachstumssubstrat ganz-
flachig Uberdeckt sein kdnnen. Bei Feuerwehrzufahrten sind die Tiefgaragen
mit entsprechender Briickenklasse zu errichten. An Grundstlicksrandern oder

Fur die Gebaude, Stellplatze, Verkehrsflachen, Tiefgarage wird geméan § 9 FStrG
bzw. Art. 23 (2) BayStrWG eine Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen.

A . - : > Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstrae sind daher folgende
Grenzen durfen durch errichtete Tiefgaragen keine An oder Abbéschungen

. ” T ) - " Absténde einzuhalten: bis zu allen baulichen Anlagen, wie Aufschittungen und
entstehen. Bei Bauantragen fir Tiefgaragen sind deshalb Geléndeléngs- Abgrabungen, Stitzmauer etc. mindestens 19m

ALTU NG DES GELAN DES und Querschnitte mit einzureichen. Wo Garagen und Nebengebaude nachden  pic’, |, Gebsuden plangemaR min. 19 m
) ) - planlichen Festsetzungen an der Grundsticksgrenze errichtet werden dirfen, bis zu den Stellplatzen, Verkehrsflachen plangemaR min. 17 m

sind diese mit einem Abstand von 0,50 m von der Grundstlicksgrenze zu

S

o _ ' _ . NN o : ch bis zur Tiefgarage mindestens 11m
S trRStgY dertwerden—€a arme and errichten. . L .

. : - x ) bis zu Einzaunungen mindestens 10m
bite-erhatten-bleibt— Das Grundstlicksgelande wird aufgrund des hohen Grund- ) Einfriedungen diirfen errichtet werden an den von der StraBe aus gesehenen bis zu Lagerplatz?an und Baustelleneinrichtungen mindestens 15m
wasserspiegels bei den 3 Gebauden um 0,9m vom Strassenniveau angehoben. dahinterliegenden Grundstiicksgrenzen. Ausnahmen sind direkt im bis 7u BAumen mindestens 0m

Um eine hohere Sockelausbildung zu vermeiden sind die erforderlichen
Aufschittungen héhengemaf zur Strasse und zu den Nachbargrundstiicken
anzugleichen.

3. BAULICHE GESTALTUNG

a ) Hauptgebaude
Typ I: 1. Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss als Hochstgrenze. Grundriss:
Verhaltnis Gebaudelange zu Breite ca. 2/ 3.
2. Dachneigung 30° - 40°, Satteldach
First mittig und parallel zur Geb&udelangsachse.
3. Wandhdhe gemessen ab natirlicher bzw. festgelegter Gelandeoberflache
max. 4,35m.
4. Dachlberstand an der Trauf- u. Giebelseite max.50cm, bei Zwerchgiebel 75cm.

5. Offnungen in der Dachflache sind zuléssig, Gaupen ab 31° Dachneigung;

-die-Vorderflachejeder Gavpedart L bm2 nicht-tbersehreiten- der Abstand
vom Ortgang muss mindestens 2.5m betragen. Dachgaupen sind nur als
stehende Giebelgaupen zugelassen; in die Dachflache eingeschnittene
Dachterrassen oder sonstige Ausschnitte in der Dachflache sind unzulassig;

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

de

First unter Hauptfirst; Traufe hoher als Haupttraufe;

. AuRBenwande
Als Fassadenmaterialien sind glatter Putz und Holz zul&ssig, in der Form,
dass Putz hell gestrichen wird und untergeordnet Holzschalungen in

se

Holzbauteile sind nur naturbelassen oder in hellen bis mittleren Farbténen
zZu

Bebauungsplan festgelegte Einfriedungen. Ausfihrung: bis 1,0 hoch und
sockelfrei; als verputzte Mauer oder Holzzaun mit senkrechten Latten oder
Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung. Tore sind der Zaunart in
Material und Konstruktion anzupassen.

4.GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

HINWEISE: Bodenversiegelungen sind grundsétzlich zu vermeiden.

Bei der Durchfiihrung von Bepflanzungen ist zu beachten, dass Baume nur in

mindestens 2,5m Abstand von der Kabeltrasse gepflanzt werden sollen. Sollte

der Mindestabstand im Einzelfall Gberschritten werden, ist der Einbau von Beton-

fertigteilen erforderlich, um die Baumwurzeln von Leitungen fernzuhalten.

a) Offentliche und private Parkplatze.

- Pflastern mit Rasenfuge oder Schotterterrassen oder wasserbindende
Oberflachendeckung

b) Geh- und Radwege

- Belagsunterscheidung zu Verkehrsflachen, d.h. Pflasterungen zumindestens in
Bereichen wo sich der Strassenverkehr (Autos, etc.) und Geh- und Radwege
kreuzen bzw. angrenzen.

c) Einfahrten und Parkplatze entlang der Strasse

- siehe b)

d) Die bestehenden Streuobstwiesen, Haus- und Obstgérten sollen in ihrem
Bestand gesichert und weiterentwickelt werden. Auf deren ortsbildpragende
Bedeutung wird besonders hingewiesen.

5. GESTALTUNG VON GRUNFLACHEN

lassig. Sockelausbildung von einer Héhe bis max. 30 cm erlaubt, jedoch Fur alle offentlichen und privaten Freiflachen sind qualifizierte Freiflachen-
ine farbliche Absetzung zur Fassade. gestaltungspléne im MaRstab 1 : 200 zu fertigen. Diese Freiflachengestaltungs-
i W e iedene j : plane sind Bestandteil des Bauantrages und mit diesem einzureichen. Im
B Freiflachengestaltungsplan sind alle Griinflachen, Pflanzungen, Terrassen,
Zugange, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten, Stellplatze, Umrisse der Tiefgaragen
und sonstigen Gartenbauten wie Pergolen, Wasserbecken, Zaune, u.a.m.

darzustellen. Art und GréRe des Baumbestandes lber 15cm Stammdurchmesser,
in 1m Héhe gemessen auf dem Grundstiick selbst und 5m weit auf angrenzenden

Nachbargrundsticken sind nachzuweisen. Geplante Mal3nahmen an den
vorhandenen Baumen sind zu erléutern.

bis zu Strauchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m mindestens 7,50m
Aus Griinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung
mit der StraBenbauverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaf der
Richtlinie fur passive Schutzeinrichtungen zu errichten.

2. Einmindungen und Kreuzungen von 6ffentlichen Stralen:

(8 12 FStrG bzw. Art. 31, 32 BayStrWG)Die Bauflachen sind rickwartig tber die
GemeindestralRe (Martinweg bzw. Untere Inntalstra3e zu erschlief3en.
Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von éffentlichen Feld- und
Waldwegen sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

3. Privatzufahrten: (8 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrwG)

Einzelne Privatzufahrten (8 8 a FStrG, Art. 19 BayStrWG) entlang der freien
Strecke der StaatsstralRe kdnnen aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit
des uberortlichen Verkehrs nicht zugelassen werden. Bestehende Zufahrten im
Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

4.Sichtdreiecke: (8 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fur die
Anlagen von Stra3en Teil: Knotenpunkte RAS-K1) Nicht betroffen.

5. Entwasserung der Bauflachen: Abwéasser und Oberflachenwasser aller Art
dirfen von Bauflachen, einschlieBlich der Verkehrsflachen, nicht auf den Stra3en-
grund der Staatsstrale bzw in die StraRenentwasserungsanlagen abgeleitet werden

7.WASSERRECHTLICHE AUFLAGEN

1) Nach § 25 WHG und Art. 18 BayWG ist daflir Sorge zu tragen,

dass keine Stoffe durch Niederschlagswasser in Gewasser eingeleitet werden.

2) Flachenmaf der versiegelten Flachen ca. 2416 m?

3) Gemal den geltenden Regeln der Technik mussen entsprechende Ma3nahmen
zur Ableitung des Niederschlagswassers getroffen werden.

4. Bei den versiegelten Flachen sind pro 1000 m? Versitzgruben zur Ableitung des
Niederschlagswassers erforderlich, d.h. dass pro Geb&ude eine Versitzgrube.

5. Versitzgruben werden entsprechend den Regeln der Technik (TRENGW bzw.
TRENOG) errichtet. Die Fillmenge der Versitzgrube bei Haus 1 bezieht sich auf eine
versiegelte Flache von ca. 532 m2, bei Haus 2 auf eine versiegelte Flache von

ca. 942 m2 und bei Haus 3 ebenfalls auf eine versiegelte Flache von ca. 942 m2.
Die Versitzgruben sind entsprechend zu dimensionieren.

6. Mit der oben genannten Malinahme zur Ableitung des Niederschlagswassers
ist eine Entwésserung der gesamten Flache von 2416 m? gewéhrleistet.

r Abstand zwischen den Gaupen muss mindestens 2,0m betragen;

nkrechter Ausfuihrung verwendet werden. Schalungen, sowie konstruktive
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Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat Bad Fiissing hat am 31.03.2014 beschlossen, die Anderung des Bebauungsplanes "Aichmiihle" mit
Deckblatt Nr. 11 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durch zu fuhren. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 10.04.2014 ortsublich bekannt gemacht.

Bad Fussing, den 20.10.2014

Gemeinde Bad Fissing
Brundobler, Blrgermeister

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 11 i. d. F. vom 17.06.2014 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 01.07. bis 01.08.2014 o&ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde ortsiblich bekannt
gemacht. Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23.06.2014

durchgefihrt.

Bad Fussing, den 20.10.2014

Gemeinde Bad Fissing
Brundobler, Blrgermeister

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 03.09.2014 das Deckblatt Nr.11 gemafR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Bad Fussing, den 20.10.2014

Gemeinde Bad Fissing
Brundobler, Blrgermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung, das ist am 20.10.2014 gem. § 10 BauGB rechtsverbindlich.
Das Inkrafttreten wurde ortsublich am 20.10.2014 bekannt gegeben.

In der Berkanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Bebauungsplananderung im Rathaus Bad Fissing wéhrend

der allg. Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und 4 BauGB uber die fristgeméRe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche
fur Eingriffe in eine bisherige Nutzung durch diese Bebauungsplanénderung und Uber das Erléschen von Entschédigungs-
anspruche wird hingewiesen. Unbeachtlich werden eine nach § 214 Abs. 1 Satz Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der
dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der
Vorschriften Giber das Verhéatinis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2
beachtliche Méangel des Abwé&gungsvorgangs, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dem Inkrafttreten des
Bebauungsplanes schriftlich gegenutiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind (8 215 Abs. 1 BauGB).

Es wurde auch darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 VwGO unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten
geltend gemacht werden kénnen.

Bad Fussing, den 20.10.2014

Gemeinde:

Gemeinde Bad Fissing
Brundobler, Blrgermeister

11. Anderung zum

Bebauungs- und Grinordnungsplan
"AICHMUHLE"

mit Deckblatt NR: 11

Gemeinde:
Landkreis:
Regierungsbezirk:

Mafllstab 1:1000

Bad Fussing

Herr Brundobler, Blrgermeister
Rathausstrasse 6, 94072 Bad Fussing
Tel 08531/975-401 Fax 975-409

Entwurfsverfasser:

Entwurf

geéndert am:

i.d. F. vom:

Ingenieurgesellschaft fur

Bauwesen Lerch mbH
Geiselbergfeld 7, 94081 Furstenzell
Tel. +49 (0) 8506 / 92 3398

Fax. +49 (0) 8506 / 92 3358

17.06.2014

03.09.2014

Bad Fissing
Passau
Niederbayern

Datum, Unterschrift Herr Blrgermeister

Datum, Unterschrift Herr Lerch




11. Anderung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan jdAichmiihle*
mit DECKBLATT NR. 11

Begrindung

Gemeinde: Bad Fussing
Landkreis: Passau
Regierungsbezirk: Niederbayern

Stand: 17. Juni 2014

Entwurfsverfasser:

Ingenieurgesellschaft flir Bauwesen

Hubert Lerch mbH

Geiselbergfeld 7 * D-94081 Furstenzell

Tel-D +49(0)8506-9233-98

Tel-A +43(0)7712-29420-0, Fax DW -29

Mobil +49(0) 160-90 733 834

Mail: ing.lerch@gmx.de 17.06.2014
Datum Unterschrift

Gemeinde Bad Fissing:

vertreten durch:

1. Burgermeister Herrn Alois Brundobler
RathausstralRe 6 * 94072 Bad Fissing
Tel 08531/975-401 Fax 975-409

Datum Unterschrift

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Entwurf in der Fassung vom 17.06.2014

Geandert am: 03.09.2014



1 Planungserfordernis

Im rechtsgultigen Bebauungsplan sind fur das Grundstiick FI.Nr. 701./2 der Gemarkung Wiirding
bereits Uberbaubare Grundsticksflachen zur Errichtung von drei Einzelhduser, die
zusammengebaut werden kénnen, festgesetzt. Zwei Bauwerber méchten nunmehr drei einzelne
Mehrfamilienwohnhéuser mit einer Tiefgarage errichten. Hierzu ist die Anderung des Bebauungs-
und Granordnungsplanes ,Aichmihle* u.a. hinsichtlich der Festsetzungen der GRZ, Baugrenzen,
Baulinien, Wandhdhen und des Grundstiicksgelandes erforderlich.

2 Bebauungsplan im Innenbereich nach § 13a BauGB

Die Voraussetzungen flir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind erfillt. Ein
Umweltbericht ist nicht erforderlich. Die Summe aller Teilflachen ist kleiner als 2 ha (20.000 m?).

Im beschleunigten Verfahren
gelten die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend;

kann ein Bebauungsplan, der von der Darstellung des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen;

soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwéagung in
angemessener Weise Rechnung getragen werden;

gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt, oder als
zulassig.

Im vorliegenden Fall wird das beschleunigte Verfahren nach 8 13a BauGB in Anspruch
genommen, da die Anderung des Bebauungsplanes der Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum dient. Das zu Uberplanende Grundstiick Fl. Nr. 701/2 liegt im mittleren Bereich des
Bebauungsplanes ,Aichmihle" und wird derzeit als private Grinflache genutzt. Westlich, sidlich,
Ostlich wird das Grundstiick von einer bereits bestehenden Bebauung umgeben. Nérdlich vom
Grundstick gelegen befindet sich die StaatsstraRe 2110.

3 Beschreibung des Planbereichs, Verkehrsanbindung

Das zu uUberplanende Grundstick liegt unmittelbar in Wirding, nahe Bad Fissing. Das
topographisch einfache Gelande eignet sich ausgezeichnet als Wohngebiet. Die durchschnittliche
Hohenlage betragt 320 bis 322 m i NN.

Das Grundstlick liegt an der vorbeifiihrenden ,Unteren Inntalstrale”, tber die das Baugebiet
vollstandig erschlossen wird. In das Baugebiet fihrt u.a. die Stral3e ,Martinweg".

4 Ziele, Planungskonzept, Gestalterische Festsetzungen

Anstelle der im bestehenden Bebauungsplan dargestellten mdglichen zusammenhangenden
Bebauung sollen nunmehr drei Einzelhauser errichtet werden.

Es ist beabsichtigt den Gebietscharakter der bestehenden Siedlungsstrukturen Rechnung zu
tragen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit einer maximalen Wandhdhe von 6,50 m, einer
Grundflachenzahl von 0,45, einer Geschol¥flachenzahl von 0,6 und einer Mindestgriinflachenzahl
von 0,4 der bestehenden, angrenzenden Bebauung angepasst.



Die im Bebauungsplan festgelegte Wandhohe zwischen Oberkante Gelande und Unterkante
Dachkonstruktion ist von 5,80 m auf 6,50 m erhoht worden, was auf den angehobenen
Eingangsbereich von 0,90 m und dem Kniestock von 0,40 m (konstruktiv) zurtickzufiihren ist
(siehe auch Ausfuhrungen unter Nr. 7 Grundwasser). Um eine hohere Sockelausbildung zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass die erforderlichen Aufschiittungen hthengemaly zur Strasse
und zu den Nachbargrundstiicken anzugleichen sind.

Die GRZ wird nunmehr mit 0,45 festgesetzt. Dies ist wegen der grof3flachigen Tiefgarage zur
Einhaltung der Kappungsgrenze erforderlich.

Da die Baukorper zueinander und zu FI.Nr. 701/13 Gemarkung Wiirding (Eigentiimer ist Bauherr)
die Abstandsflachen nicht einhalten kénnen, werden hier Baulinien festgesetzt.

Die Festsetzung zu Offnungen in AuRenwéanden wird einer zeitgemafRen Architektur angepasst
und daher ersatzlos gestrichen.

Um den entsprechenden Abstand zur StaatsstraBe mit dem bestehenden Larmschutzwall
einhalten zu kénnen, wird auf die Festsetzung der Gebaudeproportion verzichtet.

Wegen Erhéhung der oberirdischen Stellplatzflachen, wird zur Vermeidung von
Uberdimensionierten Carports die Zulassigkeit der Uberdachung der Stellplatze (Festsetzungen
zu Garagen Nr. 2) gestrichen.

Einer massiven Bodenversiegelung ist vorzubeugen. Die Uberwiegenden Stellplatze werden in
der Tiefgarage errichtet. Die oben liegenden Stellplatze bzw. die Stellplatze im Freien sind mit
wasserdurchlassigen Materialien (z.B.: Rasengittersteine) herzustellen. Die Verkehrsflachen
zwischen den Stellplatzen sowie die Zufahrt zur Tiefgarage sind moglichst nicht vollflachig zu
versiegeln und sollten mdglichst z.B. mit Pflastersteinen gemaf technischen Erfordernissen
ausgefuhrt werden. Das gesamte Oberflachen- und Dachwasser muss auf dem betroffenen
Grundstick gesammelt und auf diesen versickert werden.

Hohe Prioritat soll auf die Errichtung eines Sickergrabens an der Grundstiicksgrenze zu Haus
Bern mit der Fl. Nr. 702/1 gelegt werden.

Alle weiteren Festsetzungen und Vorgaben, sind dem Bebauungsplan in der Fassung vom
17.06.2014 zu entnehmen.

5 Grunordnung und Umwelt

Obwohl nach den Regeln des beschleunigten Verfahrens von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann, missen im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der Abwéagung die Belange von Natur und Landschaft
hinreichend Bericksichtigung finden, da mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden
grundsatzlich eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise gegenlaufiger Wirkungen verbunden
sind, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und Naturschutz begriinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und insbesondere auch im Rahmen von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel
zur Bewadltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und
Beriicksichtigung der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von
Freiflachen unterstitzt. Im Sinne des Integrationsinteresses von Natur und Landschaft und eines
ausgewogenen Planungskonzeptes ist darum die Griinordnung in die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans integriert.

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine maximale
Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, von der Anwendung der Eingriffsregelung
frei. Es findet keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB statt (813 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist auf Grund der Zielsetzung einer Nachverdichtung im
Innenbereich ebenfalls nicht anwendbar.

Durch die Pflanzung einer Baumreihe entlang der Unteren Inntalstrale und Zufahrtsstral3e
(Martinweg) sowie dem Verbot von Thujenhecken auf dem gesamten Grundstick soll eine



ortstypische und gleich bleibende Durchgriinung mit Laubbaumen und Strduchern erzielt werden
und dem bestehenden Ortsbild gleichkommen. Neben der positiven Auswirkung auf das Ortsbild
tragen die zu pflanzenden Laubb&ume erheblich zur Sicherung eines guten Mikroklimas bei.

Die Baumpflanzungen entlang der StrafRen und Grundstiicksgrenzen sollen auch als optische
Trennung zur angrenzenden Nachbarschaft dienen.

Im Planungsgebiet sind mindestens 40 % der Gesamtflache der Baugrundstiicke zu begriinen.
Diese Flachen sollen géartnerisch gestaltet und mit Badumen und Strauchern bepflanzt werden, um
so die versiegelten Flachen sinnvoll zu ergdnzen und eine gute Durchgrinung des
Planungsgebietes zu gewahrleisten.

Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den privaten Grundstiicksflachen werden die besonderen
Standortverhéltnisse sowie die Platzverhéltnisse berlcksichtigt und soweit moglich fir alle
Bereiche standortgerechte heimische Baum- und Straucharten verwendet. Die standortgerechte
Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fur die Vitalitdt, Widerstandsfahigkeit und
Langlebigkeit der Bepflanzung und begiinstigt zeitgleich die grof3tmdgliche Vielfalt in der
Entwicklung von Flora und Fauna.

Um vorhandene und geplante Leitungen im Planungsgebiet nicht zu beschadigen ist bei der
Pflanzung von Baumen und Strauchern der festgesetzte Mindestabstand einzuhalten.

Private Zufahrten und Wege, Stellplatze und Terrassen sollen, soweit dies mdoglich ist, mit
wasserdurchlassigen Beldgen versehen werden, um die Versiegelung im Planungsgebiet
moglichst gering zu halten und einen positiven Beitrag zum kleinklimatischen Austausch zu
leisten.

6 Altlasten

Der Gemeinde Bad Fissing sind keine Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs bekannt.

7 Technische Festlegungen

Die Bauparzellen werden vom Martinweg aus ver- und entsorgt. Abwasser-, Wasser-, Strom- und
Fernmeldeleitungen sind dort bereits vorhanden.

Das Grundstiick wird an die zentrale 6rtliche Wasserversorgung des Zweckverbandes Ruhstorfer
Gruppe angeschlossen. Mit Wasser sollte sorgfaltig und sparsam umgegangen werden.

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
der Gemeinde Bad Fiissing gewahrleistet.

Die Abfallbeseitigung wird Uber den Martinweg mit Mullfahrzeugen erfolgen.

Eine Anschlussmdglichkeit an die Erdgasversorgung ist gegeben.

8 Grundwasser

Auf dem Grundstiick gibt es anstehendes Grundwasser auf einem Niveau von ca. 316,50 m. 0.
NN. und dies entspricht somit 3,50 m unter der bestehenden Gelandeoberkante.

Dem Grundwasser ist durch entsprechende bauliche MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen,
WU-Beton etc.) entsprechend entgegenzuwirken.

Der mittlere Grundwasserstand liegt im Vorhabensbereich bei ca. 316,50 m. . NN. Bei einem
Schwankungsbereich von ca. 0,50 m — 1,00 m +- kann der héchste Grundwasserstand somit auf
einer Hohe von 317,50 m. . NN. angenommen werden.

Beim Bauvorhaben ist bei den Kellern sowie bei der Tiefgarage durch die Schaffung
entsprechender baulicher Vorkehrungen dem Grundwasser vorzubeugen.

-> Da KEINE Einbauten innerhalb des Grundwasserspiegels vorhanden sind bzw. geplant werden
ist somit die wasserrechtliche Genehmigung nicht notwendig.



Um dem Schutz des Grundwassers (ca. 3,5 m unter der bestehenden Gelédndeoberkante)
beizutragen, wurde die Fundamentierung der Tiefgarage sowie die Unterkante der
Fundamentierung der Geb&ude als auch der Schacht fir den Aufzug entsprechend auf ein Niveau
von 317,5 m. 0. NN. gesetzt und liegt somit ca. 45-50 cm Uber der bestehenden
Grundwasseroberkante.

Um die Gebaude nicht unmittelbar in das Grundwasser zu bauen wurden die Tiefgarage sowie
die einzelnen Gebaude um ca. 90 cm angehoben. Um die Optik der Gebaude nicht zu
benachteiligen wurde eine Erhéhung des Geldndes von maximal 90 cm mithilfe einer
Aufschittung geplant. Die Angleichung an das bestehende Gelande / Urgelande erfolgt mithilfe
einer Boschung ringsum die einzelnen Gebaude sowie Uber die Tiefgarage.

9 Auflagen des staatlichen Bauamtes Passau Abteilung
Strassenbau

1. Anbaubeschrénkungen: (8 9 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG)

AulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten (freie Strecke) ist, entlang der Bundes- und StaatsstralRen, das Anbauverbot bis
zu einer Entfernung von 20 m. gemessen vom &ufReren Rand der Fahrbahndecke, nach § 9 Abs.
1 FStrG bzw. nach Art. 23 Abs. 1 BayStrWG zu beachten. Die Mindestabstande fir die
Einzdunungen und Bepflanzungen sind dariiber hinaus zum Schutz fir abkommende Fahrzeuge
erforderlich. Fir die Gebaude, Stellplatze, Verkehrsflachen, Tiefgarage wird gemaR § 9 FStrG
bzw. Art. 23 (2) BayStrWG eine Ausnahme von den Anbauverboten zugelassen. Vom
nachstgelegenen Fahrbahnrand der StaatsstralRe sind daher folgende Absténde einzuhalten:

bis zu allen baulichen Anlagen, wie Aufschittungen und

Abgrabungen, Stiitzmauern etc. mindestens 19m
bis zu Gebauden plangemall  min. 19 m
bis zu den Stellplatzen, Verkehrsflachen plangemall  min. 17 m
bis zur Tiefgarage mindestens 11m
bis zu Einzaunungen mindestens 10 m
bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mindestens 15m
bis zu Baumen mindestens 10 m
bis zu Strauchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m mindestens 7,50 m

Aus Grinden des Anprallschutzes und der Absturzsicherung sind in Abstimmung mit der
Strallenbauverwaltung die erforderlichen Schutzeinrichtungen gemaf der Richtlinie fir passive
Schutzeinrichtungen zu errichten.

2. Einmindungen und Kreuzungen von offentlichen Straf3en: (8 12 FStrG bzw. Art. 31, 32
BayStrWG). Die Bauflachen sind ruckwartig Uber die Gemeindestral’e (Martinweg bzw. Untere
Inntalstraf3e zu erschlieRen. Bestehende Kreuzungen und Einmindungen von offentlichen Feld-
und Waldwegen sind im Bereich der Bauflachen aufzulassen.

3. Privatzufahrten: (8 8 a FStrG bzw. Art. 19 BayStrWG) Einzelne Privatzufahrten (8 8 a FStrG,
Art. 19 BayStrWG) entlang der freien Strecke der Staatsstralle koénnen aus Grinden der
Sicherheit und Leichtigkeit des Uberortlichen Verkehrs nicht zugelassen werden. Bestehende
Zufahrten im Bereich der Bauflachen sind aufzulassen.

4. Sichtdreiecke: (8 4 FStrG bzw. Art. 10 BayStrWG und Richtlinie fir die Anlagen von Stral3en
Teil: Knotenpunkte RAS-K1)
Nicht betroffen.

5. Entwasserung der Bauflachen: Abwésser und Oberflachenwésser aller Art dirfen von
Bauflachen, einschliel3lich der Verkehrsflachen, nicht auf den Stralengrund der Staatsstral3e bzw.
in die StraBenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

10 Wasserrechtliche Auflagen

1. Nach 825 WHG und Art. 18 BayWG ist dafiir Sorge zu tragen, dass keine Stoffe durch
Niederschlagswasser in Gewasser eingeleitet werden.

2. Flachenmal der versiegelten Flachen ca. 2416 m?

3. Gemal den geltenden Regeln der Technik missen entsprechende Malinahmen zur Ableitung
des Niederschlagswassers getroffen werden.



4. Bei den versiegelten Flachen sind pro 1000 m2 Versitzgruben zur Ableitung des
Niederschlagswassers erforderlich. Dies bedeutet, dass pro Gebaude eine Versitzgrube zur
Ausfiihrung kommt.

5. Versitzgruben werden entsprechend den Regeln der Technik (TRENGW bzw. TRENOG)
errichtet.

Die Fullmenge der Versitzgrube bei Haus 1 bezieht sich auf eine versiegelte Flache von ca. 532
mz2, bei Haus 2 auf eine versiegelte Flache von ca. 942 m2 und bei Haus 3 ebenfalls auf eine
versiegelte Flache von ca. 942 m2. Die Versitzgruben sind entsprechend zu dimensionieren.

6. Mit der oben genannten MaRnahme zur Ableitung des Niederschlagswassers ist eine
Entwéasserung der gesamten Flache von 2416 m2 gewabhrleistet.



Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat Bad Fissing hat am 31,03.2014 beschlossen, die Anderung des Bebauungsplanes "Aichmuhle” mit
Deckblatt Nr. 11 im beschleunigten Verfahren gemafs § 13 a BauGB durch zu fuhren, Der Aufstellungsbeschiuss
wurde am 10.04.2014 ortstblich bekannt gemacht.

Bad FUssing, den 20102014 N\ ( \ ,;." iy
enfeinde Bad Flssing N ht
Brunidobler, Blirgermeister LAE P

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 11 1. d. F. vom 17.06.2014 wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs, 2 BauGB in der

Zeit vom 01,07, bis 01,08.2014 sffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde orisliblich bekannt
gemacht. Die Betelligung der Tréger sffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23,06.2014
durchgefahrt,

Bad Fussing, den 20.10.2014

Bad Fussing, den 20.10.2014

,

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung, das ist am 20,10.2014 gem. § 10 BauGB re
Das Inkraftiretan wurde orts(blich am 20.10.2014 bekannt pegeben.

In der Berkanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass dle Bebauungsplanénderung im Rathaus Bad Flissing wihrend

der allg. Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann,

Auf die Vorschrifien des § 44 Abs. 3 und 4 BauGB (ber die fristgemiBe Geltendmachung etwaiger Entschédigungsanspriiche
fur Eingriffe in eine bisherige Nutzung dureh diese Bebauungsplananderung und (ber das Erlschen von Entschédigungs-
ansprliche wird hingewiesen, Unbeachtlich werden gine nach § 214 Abs. 1 Satz Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Veretzung der
dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs, 2 beachiliche Verlefzung der
Vorschriften tber das Verhétinis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3 Satz 2
beachtliche M#ngel des Abwéglngsvorgangs, wenn gie nicht innerhalb von elnem Jahr seit dem Inkrafitreten des
Bebauungsplanes schriftlich gegentber der Gemeinde geltend gemacht worden sind (§ 216 Abs. 1 BauGB),

Es wurde auch darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 VWGO unzuléssig ist, soweit mit ihm Elnwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsieller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hétten
geltend gemacht werden kdnnen.

e e

Bad Fussing, den 20.10.2014
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