A. Planzeichen M1-500

C. Festsetzung durch Text

§ 1 Bestandteile

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch
Planzeichen und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom 12.08. 2025.

Hinweise und Begrundung sind beigeflgt.

§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 3 Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB))

(1) Dieim Bebauungsplan als MI 1 bezeichneten Flachen werden als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind die Nutzungen nach § 6(2) Nr. 1-5 BauNVO.
Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 6(2) Nr. 6-8 Gartenbaubetriebe, Tankstellen u. Vergntigungsstatten.

(2) Dieim Bebauungsplan als MI 2 bezeichneten Flachen werden als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind hier nur Wohnnutzungen nach § 6(2) Nr. 1 BauNVO.

(8) ImEG u.im OG1des westlichen Baukorpers (Ml 1) sind nur Nutzungen nach §6 (2) Nr. 2-5 BauNVO zulassig.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(1) GRZmax: 0.6 (bezogen auf das gesamte Baugrundstick MI1 u. MI2)

(2) max. zulassige Geschosse und max. zulassige Wandhdhen
1. westliches Baufeld (MI 1): max. 3 Vollgeschosse (E+1l), max. Wandhdhe bergseits 11.0 m, talseits 13.0m
2. 6stliches Baufeld (Ml 2): max. 3 Vollgeschosse (U+1l), max. Wandhéhe bergseits 10.0m, talseits 11.0m

Gemessen wird von der vorhandenen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand
mit der Dachhaut bzw. der Oberkante der Wand. Bei Giebelflachen gilt der seitliche Traufpunkt.

§ 5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

(1) Es gilt eine abweichende Bauweise: Wie offene Bauweise, jedoch wird fur die Untergeschosse (UG) eine
abweichende Bauweise dergestalt festgesetzt, dass die (Unter-) Geschosse mit einem Grenzabstand von
mindestens 3m errichtet werden mussen, aber langer als 50m sein durfen.

(2)  BeiTiefgaragen (Untergeschoss) ist ein reduzierter Grenzabstand d.h. eine Tiefe der Abstandsflache
nach Suden hin von 2m zuléssig.
Die Aussenwande oberhalb des naturlichen Gelande sind soweit als moglich anzubdschen und zu begrinen.

(8)  Untergeordnete Gebaudeteile - hier Erker bzw. Balkone - durfen auBerhalb der Baugrenze
bis zu einer Bautiefe von max. 1.256m gemaB Planeintrag (Lmax. 26.0m) errichtet werden.

(4)  Die Gebaude sind so zu positionieren, dass die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO auf dem Grundstutck

eingehalten werden konnen. Ausgenommen von dieser Regelung sind die Abstandsflachen im Studwesten (MI1):

Hier wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 0.35 H (statt 0.4H) festgesetzt - Mindestabstand zur
Grundstlcksgrenze 3.0m, bei vorgelagerten Balkonen auf 0.3H - Mindestabstand zur Grundsticksgrenze 3.0m.

§ 6 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(1) Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Baufelder bzw. in den gekennzeichneten Flachen
zulassig. Die Stellplatze im Norden sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
(Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster )

2 Bei den Zufahrten zu den Stellplatzen sind Asphaltbelage oder Pflasterbelage (Betonstein 0.Granit) zulassig.
(8)  Garagen sind nur als Tiefgaragen (im UG) innerhalb der entspr. Baugrenzen zulassig.

(4)  StellplatzschlUssel: Es gilt der Stellplatzschltssel gemaB GaStellV
bzw. der Stellplatzsatzung des Marktes Hutthurm.

5) Die oberirdischen Stellplatze im Norden sind so zu errichten und zu betreiben, dass sich keine unzulassige
Larmbeléstigung fur die nordl. anschlieBende Wohnbebauung ergibt - insbesondere nach 22 Uhr. Zusatzlich
zu diesen grenzstandigen Gelandestitzmauern sind Blendschutzhecken an der Grundsticksgrenze zulassig.

§ 7 Dachgestaltung ( §9 Abs. 4 BauGB)

(1) Dachform und Dachneigung

Hauptdéacher: Zulassig sind Satteldacher (SD) mit 12° - 19°,

Zulassiges Deckungsmaterial: Im MI 1 > Ziegeldeckung - naturrot

Im MI 2 > Ziegeldeckung - naturrot oder Blechdeckung
- hellgrau,nicht glanzend
Nebendacher / Vordacher: Zulassig sind Flachdacher (Foliendeckung) oder
flachgeneigte Pultdacher (3° - 7°) mit Blechdeckung o. begrunt

(2)  Solarflachen / Photovoltaik

Solarflachen sind auf den Hauptdachern - in bzw. auf der Dachflache liegend d.h. nicht aufgestandert -

zulassig. Die Solarflachen sind nur in Rechteckformaten ohne Vor -u. Ruckspringe zulassig.

Die Errichtung e. Photovoltaikanlage auf dem Dach wird begrit und empfohlen (siehe Art. 44a BayBO).

(3) Dachaufbauten
Dachgauben und Quergiebel bzw. Zwerchgiebel sind nicht zulassig.

(4) Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

(5)  Dachflachenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,5 m2 zulassig.
Randabstand zum Ortgang mind. 3m, max. 4 Stlck pro Dachseite

§ 8 Farb- und Fassadengestaltung ( § 9 Abs.4 BauGB )

(1) Es sind einfarbige matte Anstriche in weil3 oder gedeckien Farben (Erdtdne) zu verwenden.

(2)  Anstriche in sehr grellen Farbténen sind nicht zulassig.

(3) Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukorpers ist die Vielfalt der verwendeten
Materialien zu beschranken.

(4) Holzfassaden, naturbelassen oder mit gedeckten Farbanstrichen sind zulassig.

§ 9 Hohenlage der Gebaude

Das Gebaude ist so in das Gelande einzufugen, dass die Gebaudezugange moglichst barrierefrei
erreichbar sind.

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

Die Hohenlage des Gebaudes ist auf die max. zulassigen Wandhoéhen abzustimmen.

Die Oberkante Fussboden UG wird auf 452.55 U.N.N. +- 0.5m festgesetzt.
Die Oberkante Fussboden EG wird auf 455.88 U:N.N. +- 0.5m festgesetzt.
§ 10 Gelandegestaltung

(1) Das naturliche Gelande ist moglichst zu belassen bzw. in geplante Bauvorhaben zu integrieren.
Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren, max. 2.5 m gegenuber dem Urgelande.

2 Erforderliche Gelandestutzmauern (bzw. Schallschutzwande) an der nordl. Grundsttcksgrenze nérdl.
der Stellplatzflachen sind geman Planeintrag bis zu einer Hohe von max. 2.0m ab vorh.Gelande
(ohne Abstandsflachen) zulassig.

§ 11 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs.4 BauGB)

(1)  Zulassige Belage fur Verkehrsflachen
- Asphaltbelag - Pflasterbelag (Granit, Betonpflaster, Dranpflaster)

(2)  Offenen Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten.
(Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster)

§12  GrUnordnung

(1)  Private Freiflachen, soweit sie nicht bebaut bzw. versiegelt sind, sind einzugrinen.

(2)  Private Granflachen
Auf dem Baugrundstick sind gemaB Planeintrag heimische, standortgeméaBe Laubbaume nach
Artenliste 1 zu pflanzen.

Nadelbdume, insbesondere Serbische Fichten, Blaufichten, Tannen und Thuja sind als Bepflanzungs-
elemente auf den Privatgrundsticken nicht zugelassen, ebenso sind Schottergarten nicht zulassig.

(8)  Geholzpflanzungen

Auf den Grundsttcksrandern sind Hecken als Blltenstraucher aus autochthonem Pflanzenmaterial
gem. Artenliste 2 zu pflanzen und durch entsprechenden Pflege- und Verjungungsschnitte zu pflegen.
Mindesbreite flr der Strauchbepflanzung im Stden betragt 1m.

(4)  Schottergéarten sind nicht zulassig

(6)  Der Mindestabstand von Gastronomiegarten / Aussengastronomie zur Grundstlicksgrenze betragt 3m.

B. Festsetzung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) Nutzungschablone
Baugebietstyp
M Mischgebiet nach § 6 BauNVO Gebietsname
Abgrenzung unterschiedlich zulassiger max. zuléssige
Art der baulichen Nutzung, hier MI - MI” Grundilachenzahi| 2USYP
2. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ) max. 2uldssige | Bayweise

max. zulassige Grundflachenzahl, hier: 0,6

(Voll-)Geschosse

max. zulassige
Wandhéhen

zul. Dachform (Hauptdach)
zul. Dachneigung

U+ max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse,

hier Untergeschoss und 3 Vollgeschosse
WH max max. zulassige Gesamtwandhdhe (bezogen auf das Urgelande)
11.0m hier: 11.0m

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen ( §9 Abs.1 Nr.2 BauGB ), Abstandsflachen

abweichende Bauweise

a P—— . Festsetzung der Tiefe der Abstandflache (fir Geb&ude) auf 0.35.
—— Baugrenze UG - OG2 bei Wohn- u. GeSChAftshaus  semsessmsmsemsmsmsens Festsetzung der Tiefe der Abstandsflache (fur Balkone) auf 0.3.
meessees=  Baugrenze EG + OG beiwohnhaus = —mmmmmmm Baugrenze UG (TG) bei wohnhaus

Anbauzone
Balkone

Bauflache fur untergeordnete Gebaudeteile ( Erker, Balkone )

ausserhalb der Baugrenzen

4. Zulassige Hausform ( §9 Abs.1 Nr.6 BauGB )

A nur Einzelhaus zulassig

5. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

tffentlich gewidmete _ private Verkehrsflache - Fléche fiir TG (im UG)
Verkehrsflache, hier FuBweg
StraBenbegrenzungslinie i 'St’1  Flache fur private offene Stellplatze

fur offentliche Verkehrsflachen Grundstickszufahrt bzw. Zufahrt TG / Hanggarage

6. Private Grunflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB))

7. Private Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Straucher zu pflanzen gem. Artenliste 2 Straucher

private Granflachen ecmeo  Blendschutzhecke, zu pflanzen gem. Artenliste 2 Straucher.

Gelandestutzmauern, H<2.0m ab Urgelande

private Gartenterrassen / Aussengastronomie KSP@ Standort fur einen Kinderspielplatz

Rasenfugenpflaster oder wassergebundene Stellplatzbefestigung

8. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

L

9. sonstige Planzeichen

mrswwwwmr - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

&——— Hauptfirstrichtung

§13

§15

§16

§17

Standortgerechte Laubbdume zu pflanzen gem. Artenliste 1

-o—e—e- Abgrenzung unterschiedlicher
Art der baulichen Nutzung
Hohenlinien

12 Flurnummer
L vorh. Gasleitung Bayernwerk Netz GmbH
bestehende Grundsticksgrenze

vorhandene Gebaude (Hausnr.) Gebaudeabbruch

Artenliste und Pflege der Pflanzungen

Artenliste 2

Heister 2xv.mB., 150 - 175 cm,
autochthones Pflanzenmaterial
Acer campestre -Feldahorn

Artenliste 1

Béaume: H.3xv.mDb., STU 20 - 25 cm
Aeskulus hippokastanum - Gemeine
Rosskastanie

Straucher 4 Triebe, 60 - 100 cm
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

- Berberitze
- Hartriegel

Acer campestre - Feldahorn Crataegus monogyna -Eingriffliger Weidorn Corylus avellana - Hasel
Acer platanoides - Spitzahorn Prunus avium -Vogelkirsche Frangula alnus - Faulbaum
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus communis -Wildbirne Ligustrum vulgare - Liguster
Prunus avium -Vogelkirsche  Sorbus aucuparia -Vogelbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne Quercus robur _ Stieleiche Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche Sorbus aria - Mehlbeere Prunus spinosa - Schlehe

Sorbus aucuparia - Vogelbeere Rubus idaeus - Himbeere

Tilia cordata - Winterlinde Rosa arvensis - Feldrose

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Rosa canina - Hundsrose
Pilege der Pflanzung Obstbéaume 1.S. (STU 18 - 20 cm) Rosa gallica - Apothekerrose

- ) ) ) Salix viminalis - Flechtweide

Die festgesetzte Bepf_l_anzung |_st zu pflegen und zu erha\ten,Be| Ausfall vorj _Eﬂanzungen ist Sambucus nigra - Holunder
entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen in der o.g. Pflanzqualitat nachzupflanzen.  \iprmum opulus _ Schneeball

Die Pflanzungen haben spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Geb&aude zu erfolgen.
Freiflachengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Ma-
terialangaben, die aus den grunordnerischen Festsetzungen entwickelt wurden, beizugeben oder
in die Planzeichnung zu integrieren.Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Abwasser

Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber die ¢ffentliche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.
Es ist darauf zu achten, dass dies chemisch nicht verunreinigt ist.

Der ErschlieBungstrager hat notwendige bau- und wasserrechtliche sowie sonstige Genehmigungen bzw.
Zustimmung vor Baubeginn einzuholen und die Genehmigungsbescheide der Gemeinde vorzulegen,
herzustellen und die Kosten hierflr zu Ubernehmen. Nach § 55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist
Niederschlages-/Regenwasser dort abzuleiten, wo es anfallt. Die betrifft u.a. auch die Ruckhaltung von
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstick z.B. mittels Regenrlckhalteteich, Sickerrigolen,
Zisternen usw., sofern die 6ffentliche Regenwasser-/ Mischwasserkanalisation eine erhdhte Aufnahme
durch die geplante Flachenversiegelung, nicht aufnehmen kann. Zudem besteht nach § 4 Abs. 3
Entwéasserungssatzung (EWS) des Marktes Hutthurm fur den ErschlieBungstrager kein Recht auf
bedingungslose Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffl. Kanalisation. Die Einleitungsmenge richtet
sich nach Arbeitsblatt DWA-A 117 fur rechnerisch erforderliche Rickhaltevolumen fur n=0.2 und Qd=2l/sec.

Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Feuerwehr

Der Markt Hutturm kann die Léschwasserversogung nur in Form der Grundversorgung im Umkreis von

300 m anhand von Hydranten sicherstellen. Der ErschlieBungstrager hat die erforderliche Loschwasser-
versorgung fur das ErschlieBungsgebiet jedoch nach DVWG-Arbeitsblatter W 405 und W 331

sicherzustellen und die Uber die Grundversorgung hinaus benotigten Loschwassermengen auf dem eigenen
Grundstick mittels Zisterne / Speicherbecken sicherzustellen und hierfir die Kosten zu tbernehmen.

Die Bestimmungen und Vorgaben des Art. 5 Abs.1 u. 2 BayBO sind zu beachten und einzuhalten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen bis zu 1m? sind genehmigungsfrei. GroBere Werbeanlagen und vor allem freistehende
Werbeanlagen sind mit der Gemeinde gestalterisch abzustimmen, zeichnerisch darzustellen und bedurfen
einer Genehmigung. Werbeanlagen sind mit ihrer Oberkante unterhalb der Trauthdhe des Gebaudes bleiben.
Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 4 m, einer Flache von max. 6 gm und pro Parzelle
nur je einaml zulassig. Werbeanlagen mit wechseldem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster- und
Laserwerbung sind nicht zulassig.

Der erforderliche Schallschutz und der Brandschutz ist im Rahmen der Eingabeplanung nachzuweisen.

Hinweise

1. Bodendenkmaéler

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

2. Versorgungsleitungen Bayernwerk Netz

Der Bestand, Betrieb und die Sicherheit vorh. Versorgungsleitungen darf nicht beeintrachtigt werden. Auf die Allgem.
Unfallverhttungsvorschriften BGV A3 u. C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt
"Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen" bei Grabarbeiten wird hingewiesen. Entspr. Schutzstreifen und Bau-
bzw. Pflanzbeschrankungen sind zu beachten. Fur Kabelhausanschlisse durfen nur marktubliche u. zugelassene
Einfuhrungssysteme verwendet werden. Bau- bzw. Pflanzarbeiten sind rechtzeitig vorzulegen.

3. Mdllabfuhr

Die Abfallbehalter werden zur Leerung an der MarkistraB3e bereitgestellt auf entspr. ausreichenden Aufstellflachen.

4. Sicherstellung der Léschwasserversorgung und Feuerwehr

Bezuglich der Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter
W 405 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fur die Feuerwehr gemal den
"Richtlinien fur Flachen fur die Feuerwehr" in der Fassung vom Februar 2007 hingewiesen.

vorh. Stromleitung Bayermnwerk Netz GmbH
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Verfahrensvermerke

1.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 08. 04. 2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.07. 2021 ortsublich bekannt gemacht.

Der Marktrat hat in seiner Sitzung am 08.04. 2022 den Entwurf in der Fassung vom 27.06. 2022
gebilligt und die Verwaltung beauftragt, das Auslegungsverfahren nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchzufthren.

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 2 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung
flr den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 27.06. 2022 in der Zeit
vom 22.07. 2022 bis 22.08. 2022 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.06. 2022 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22.07. 2022 bis 22.08. 2022 beteiligt.

Am 21.3. 2024 fasste der Marktrat den Beschluss zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 4.3.2024 wurde mit der

Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.6. 2024 bis 12.07. 2024
erneut offentlich ausgelegt.

. Den betroffenen Behdrden bzw. Tragemn o6ffentlicher Belange wurde gemaB § 4a Abs. 3 BauGB

erneut Gelegenheit zur Stellungnahme vom 20.6. 2024 bis 12.7. 2024 gegeben.
Die Bekanntmachung dieser Auslegung erfolgte am 20.6. 2024.

. Am . 2026 fasste der Markirat den Beschluss zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanes.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.02.2026 wurde mit der

Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..... 2026 bis ..... 2026
erneut offentlich ausgelegt.

10. Den betroffenen Behorden bzw. Tragern offentlicher Belange wurde geméB § 4a Abs. 3 BauGB

1

—_

erneut Gelegenheit zur Stellungnahme vom ..... 2026 bis ..... 2026 gegeben.
Die Bekanntmachung dieser Auslegung erfolgte am ..... 2026.

. Die Marktgemeinde Hutthurm hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . . . . .. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.01. 2026 als Satzung
beschlossen.

Markt Hutthurm

1.Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurdeam . ... ... .. WENZL N
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. ARCHITEKTEN
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Kalvarienberg 2

94152 Neuhaus am Inn
Telefon

08503/910901 -0

web
www.wenzl-architekten.de
e-mail
info@wenzl-architekten.de

Markt Hutthurm

1. Burgermeister

Vorentwurf 27.06. 2022

Entwurf 04.03. 2024 MASSTAB

Entwurf 12.02. 2026 1 /500
K Endfassung Planformat 765 / 594
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