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A. Festsetzungen durch Planzeichen 8.  VERKEHRSFLACHEN
StraRenbegrenzungslinie, Grundstlicksgrenze
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
|:| offentliche StralRenverkehrsflache
Allgemeines Wohngebiet
ETE Urbanes Gebie -FR FuB- und Radweg
|:| Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG P Flache fiir éffentliche Parkplatze (teilweise mit Aufteilungsvorschlag)
GR700m?  maximal zulassige Grundfliche verkehrsberuhigter Bereich, Einbahnstralie
GF 1.200m? maximal zuldssige Geschossflache 6P| offentlicher Platz
n-iv Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf
() Zahl der Vollgeschosse zwingend wassergebundene Wegedecke
WH 12,5 Wandhohe in Meter als Hochstgrenze y I \ Ein- bzw. Ausfahrtsbereich fiir Tiefgaragen
383.00 Hoéhenbezugspunkt mit Angabe der maximalen Hohenlage der Oberkante des
’ FertigfulRbodens im Erdgeschoss (OK FFB) in m Gber NN je Bauraum, z.B. 383.00
9. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
e Bauwei [ ] offentiche Grinflache
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise: zuldssig sind Gebaude mit Lange tber 50m I:I private Griin- und Freiflache - nicht Gberbaubar
Baulinie |:| vorgeschlagene Flachen fir Wohnungsgarten
— —  Baugrenze
|:| Landschaftsrasen - Mahd 2 x jahrlich, nicht vor dem 1. Juli
4, DACHAUSBILDUNG
FD Flachdach @] Spielplatz
. groRe Baume mit Standortvorschlag
5 FLACHEN FUR GARAGEN grofe Baume zu pflanzen (in 10m Radius zu pflanzen)

’ kleine Baume mit Standortvorschlag
________ ) o ) kleine Baume zu pflanzen in 10m Radi fl
i__'_l'fi_a__J Flachen fir Tiefgaragen bzw. unterbaubare Flachen @ @ P @ @ (in 10m Radius zu pflanzen)

Obstbaum aus Artenliste @ @ vorhandene Gehdlze zu erhalten
6. NEBENANLAGEN
MMM Flachen fur Nebenanlagen, Millaufstellflachen \/ massive Mauer als Einfriedung - Hohe 1,2m - 1,5m
Sammelstelle fir Millbehalter am Abholtag
MM Flachen fiir Neb | W Hecke als Einfriedung - Héhe 1,2m - 1,5m
achen fur Nebenanlagen
W Stréucher als Einfriedung
7. SONSTIGE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
I e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10.  HINWEISE
U vorhandenes Gebaude
—e—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Geschossigkeiten _/_ Sét;?s:éucksgrenze neu, I:I
_ ~*—  Grundstiicksgrenze, vorhandenes Gebaude,
E Trafostation L aufzuheben Denkmal
Pumpstation = yg@%%g?nbe In Metern, 867 Flurstiicksnummer
T  Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Tittmoning

B. Festsetzungen durch Text

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke mit folgenden Flurnummern vollstandig
oder in Teilflachen (Tfl.):

285 (Tfl.), 788 (Tfl.), 788/4 (Tfl.), 788/5 (Tfl.), 789/6 (Tfl.), 837/2, 837/4, 837/5 (Tfl.), 837/15 (Tfl.), 878/1, 878/4,
876, 882, 886 (Tfl.)
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

- die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften (mit Ausnahme von WA4)
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO

Im Urbanen Gebiet MU sind gemal § 6a Abs. 3 BauNVO nicht zulassig:
- Tankstellen
- Vergnligungsstatten im Sinne des § 6a Abs. 3 BauNVO

In MU1 und MU2 sind gemaf § 6a Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnungen zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die max. zulassige Grundflache kann durch die Grundflachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 Uberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 Satze 1 und 2 BauNVO).

Die max. zulassige Geschossflache ist um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen (§ 21 a Abs. 5 BauNVO).

Die festgesetzte zulassige Geschossflache kann in den Teilgebeiten WA1, WA2, MU1, MU2 und MU3
fur im Folgenden aufgefuhrte Nutzungen um maximal 5% uberschritten werden:

- Raume im EG fur Fahrradabstellmdglichkeiten

- Raume im EG flr Gehhilfen, Kinderwagen u.a.

- gemeinschaftl. nutzbare Rdume

- Tiefgaragenabfahrt

Auf Art. 46 Abs. 2 BayBO wird hingewesen.

Fur folgende Nutzungen kann in den Teilgebieten WA1 und MU1 die zulassige Geschossflache jeweils
an dden kurzen Nord-Ost-Seiten der Baukorper zusatzlich um weitere maximal 10% uberschritten
werden:

- Dachaustritte und ausschlief3lich Gemeinschaftsraume, die in Zusammenhang mit einem intensiv
begriinten gemeinschaftlichen Dachgarten stehen. Dabei diirfen maximal 15% der Dachflache
Uberbaut werden. Die so Uiberdachte Flache ist mit Solarpaneelen zu bestlicken.

Der Bezugspunkt zur Bemessung der Wandhohe ist - bezogen auf den jeweiligen Bauraum - die
Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss (OK FFB) im Bereich der Hauptzugange (siehe 6.1).
Die zulassige Wandhdhe kann fir die unter Punkt 2.3 aufgeflihrten Gemeinschaftsraume auf den
Dachern um 2,4m erhoht werden.

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Auf Gebaudeseiten im Bereich von festgesetzten Baulinien sind ausschlie3lich Loggien als
Freibereiche zulassig. Dabei kbnnen die Baulinien um max 1,0m auf max 1/3 der Lange der
Gebaudeseite je Geschoss flir Erweiterungen der Loggien Uberschritten werden.

Auf Gebaudeseiten im Bereich von festgesetzten Baugrenzen sind Loggien und Balkone als
Freibereiche zulassig. Dabei kdnnen die Baugrenzen um max 2,0m auf max 1/3 der Lange der
Gebaudeseite je Geschoss flir Balkone iiberschritten werden.

Die nordwestliche und suidéstliche Baugrenze im Baufeld MU3 kann um max 0,8m auf max 1/2 der
Lange der Gebaudeseite je Geschoss fuir Balkone Uberschritten werden. Die slidwestliche Baugrenze
und die Baulinie des Baufeld MU3 dirfen nicht Uberschritten werden.

Der Baukérper im Baufeld WA1 ist entlang der festgesetzten Baulinie zu erstellen. Erganzend ist er aus
Schallschutzgriinden (siehe Schallschutzgutachten Anlage 7) entlang der festgesetzten Baugrenze an
der Nordseite ebenfalls zwingend zu erstellen, kann aber an dieser Stelle von der Baugrenze
zurickspringen.

Im Baufeld WA4 dirfen die Baulinien und Baugrenzen nicht tiberschritten werden.

DACHAUSBILDUNG
Zulassig sind nur Flachdacher

Flachdacher sind intensiv oder extensiv zu begriinen. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 10cm vorzusehen. Dies gilt nicht fir die Flachen von notwendigen
technischen Anlagen und nutzbaren Freibereichen. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind mit
einer Dachbegriinung zu kombinieren.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.

Auf den Dachern Uber dem obersten Geschoss sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf einer

Flache von etwa 60 Prozent zu installieren. Dabei diirfen sie - gemessen ab dem Schnittpunkt der

AuRenwand mit der Dachhaut - maximal 1,0 m hoch sein. Der Mindestabstand dieser Anlagen von der

bAul&anante der Aulienwand muss 1,0 m betragen. Die restlichen Flachen sind entsprechend 4.2 zu
egrinen.

Wenn die Dachflache zur gemeinschaftlichen Nutzung als Dachterrasse 0.4. den Hausbewohnern zur

Verfligung steht, kann auf die Nutzung durch Solarenergie verzichtet werden.

Uberschreitungen der maximal zuléssigen Wandhohen durch untergeordnete Bauteile wie
Liftungsgerate, Aufzugsiiberfahrten oder dergleichen sind bei Einhaltung folgender Mindest- bzw.
Hoéchstmalle zulassig: maximale Hohe = 1,00 m, Mindestabstand vom Dachrand = 1,50 m.

Werden die maximal méglichen Vollgeschosse nicht in voller Flache in allen Geschossen ausgenutzt,
so sind die Dachflachen im jeweiligen Geschoss als privat oder gemeinschaftlich nutzbare
Dachterrassen auszubilden.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Stellplatze und Tiefgaragen sind auf3erhalb der durch Planzeichen festgesetzten Flachen und
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlickflachen unzulassig.

Werden Flachen fir Tiefgaragen unter offentlichem Grund ausgewiesen, so kann dieser
ausnahmsweise durch unterirdische Gebaudeteile fir Parkierung unterbaut werden, wenn die
Unterbauung nicht in den Héhenverlauf der zu unterbauenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Belagsoberflache einschlief3lich des technisch erforderlichen Unterbaus) eingreift. Weiterhin muss bei
einer Unterbauung o6ffentlicher Verkehrsflachen gewahrleistet sein, dass die erforderliche Be- und
Entliftung innerhalb des eigenen Grundstlickes erfolgt (Be- und Entliftungsschachte auf 6ffentlichem
Grund sind ausgeschlossen).

Pro Baugrundsttick sind nicht mehr Stellplatze und Garagen zulassig, als baurechtlich bezogen auf die
Gebaudenutzung erforderlich sind.

Der durchwurzelbare Bodenaufbau (Drainschicht, Filterschicht, Oberboden) auf Bauteilen von
kJ/IrLlﬁrgguungen (z.B. Tiefgarage) muss im WA2, MU2 und MU3 im Mittel 80cm betragen in WA1 und
cm.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze nach der "Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Ablésung" der Stadt Tittmoning
(Stellplatzsatzung) in der jeweils gliltigen Fassung herzustellen.

In den Teilgebeiten WA1, WA2, MU1 und MU2 kann die Zahl der notwendigen Stellplatze bei
Nachweis eines geeigneten und dauerhaft gesicherten Mobilitatskonzeptes ausnahmsweise reduziert
wgrdl_errwl. Eine Reduzierung ist um bis zu maximal 20% der nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatze
moglich.

Je nach Nutzung erfolgt der Stellplatznachweis flir WA4 (ber die direkt nérdlich angrenzenden
offentlichen Stellplatze.

Der Stellplatzbedarf fiir WA3 kann in einer gemeinsamen Tiefgarage mit MU2 nachgewiesen werden.

Es sind ausreichend Fahrradabstellmoglichkeiten zu schaffen. Dabei ist fir Gebaude mit Wohnungen
im gesamten Geltungsbereich 1 Stellplatz bis 50m? Wohnflache und 2 Stellplatze je Wohnung tber
50m? nachzuweisen. Auflerdem sind Abstellmdglichkeiten flr eine ausreichende Anzahl an
Lastenradern bzw. Rader mit Fahrradanhangern vorzusehen.

Zusatzlich sind zu den festgesetzten Fahrradabstellmdglichkeiten 10% davon als nicht tberdachte
Fahrradabstellplatze fur Besucher im Bereich der Hauptzugange (siehe 6.1) anzuordnen.

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Hauptzugange der Gebaude (Adresse mit Treppenhaus und Lift) sind an den Gebaudeseiten
entsprechend folgender Vorgabe anzuordnen:

Baukorper WA1 Nord und Sud (als durchgestecktes Treppenhaus)

Baukorper WA2.1 Ost

Baukorper WA2.2 Nord

Baukorper WA2.3 West

Baukorper MU1 Nord und Sid (als durchgestecktes Treppenhaus)
Baukoérper MU2.1 Ost

Baukorper MU2.2 West

Die Festsetzungen der Grinordnung (private Griin- und Freiflachen, wassergebundene Wegedecke,
Einfriedungen) konnen fiir die nétigen Zuwegungen zu den Hauptzugangen uberbaut werden.

Fassadenbegriinung

Mauern und Balkone sind mit geeigneten Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten.

Grof¥flachige, Gberwiegend fensterlose Auflenwande von Gebauden den Baugrenzen zugewandt sind
mindestens zu 50 % mit geeigneten Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen flachendeckend zu begriinen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind MU3, WA3 und WA4.

Artenliste zur Fassadenbegriinung in Anlage 6.

Fassadengestaltung

Unzulassig sind Zier- oder Ornamentputze, grellfarbige Anstriche sowie glanzende Fassaden-
bekleidungen. Fir die farbliche Gestaltung der Fassaden soll ein abgestimmtes Farbkonzept in
Anlehnung an die Farbgebung der Altstadt erstellt werden.
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NEBENANLAGEN

AuRerhalb von Gebauden und der festgesetzten Umgrenzung fiir Flachen von Nebenanlagen sind
Nebenanlagen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Freiflachen fir Kinderspiel, sowie nicht
Uberdachte Fahrradabstellplatze fir Besucher (siehe 5.6).

Spielflachen sind entsprechend BayBo auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. Die Spielflachen
fur WA4, MU1 und MUS3 sind auf dem &ffentlichen Spielplatz zwischen MU1 und MU2 nachgewiesen.

Mdillbehalter sind innerhalb der Gebaude im Erdgeschoss in eigens dafir vorgesehenen
geschlossenen Millrdumen unterzubringen. Um Geruchsbelastigung der angrenzenden Wohnungen
zu vergneidﬁn, ist eine ausreichend dimensionierte Entliiftung Uber Dach zu erstellen; Art. 43 der BayBo
ist zu beachten.

Am Tag der Leerung sind die Muillbehalter stral’ennah auf eigens daflr vorgesehene zu erstellende
Aufstellflachen fir die Millabfuhr bereitzustellen.

- Im WA1, MU1 und MU3 sind die Aufstellflachen im Bereich und im Zusammenhang mit den TG-
Zufahrten anzuordnen.

- WA4 nutzt die Aufstellflache von WA1

- Fur WAZ2 ist die Aufstellflache entsprechend Plan an der Grundstlicksgrenze zu FINr 867 auf
offentlichem Grund festgesetzt.

- Fur MU2 ist die Aufstellflache entsprechend Plan an der Grundstiicksgrenze zu FINr 835/1.

- Fir WAB3 sind keine gesonderten Aufstellflachen zu erstellen.

Die Flachen sind mit Naturstein- bzw. Betonsteinbelagen zu versehen.

Uberdachte Fahrradabstellmdglichkeiten sind innerhalb der Gebaude im Erdgeschoss unterzubringen.
Ausnahmsweise kdnnen weitere Fahrradabstellméglichkeiten aus Platzgrinden im Untergeschoss
nachgewiesen werden.

Die festgesetzten Nebenanlagen auf den Baufeldern WA1 und MU1 entlang des Ful3- und Radwegs
sind zu erstellen und je Baufeld einheitlich zu gestalten. Dabei ist die stidl. Grundstlicksgrenze jeweils
auf einer Lange von ca 60% mit Nebenanlagen zu bebauen. Freibleibende Zwischenrdume sind

z.B. fur Durchwegungen zum Gebéaude oder fir den Zugang zu den privaten Freibereichen zu

nuttze”n. Wenn wirtschaftlich vertretbar sind die Nebenanlagen aus ausrangierten Eisenbahnwagons zu
erstellen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Pro Geschaft oder Einrichtung ist maximal
eine Werbeanlage pro Strassenseite zulassig.

Werbeanlagen durfen nur im Bereich des Erdgeschosses oder im Briistungsbereich des
1. Obergeschosses angebracht werden und sind nur bis zu einer maximalen Gré3e von 10% der
Wandflache der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

Werbeanlagen mussen parallel zur Fassade angebracht werden. Sich bewegende Werbeanlagen und
Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen ausnahmslos nur unterirdisch gefiihrt werden.

Dem Bebauungsplan liegt als Anlage 8 der Vorentwurf der ErschlieRungsplanung von S-A-K
Ingenieurgesellschaft mbH vom 10. Oktober 2022 bei, dem die geplanten Ver- und
Entsorgungsanlagen (Stral’enplanung, Abwassernetz) zu entnehmen sind.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserkanal
zuzufihren. Das Niederschlagswasser wird in einer zentralen Rigole versickert. Dabei darf das
Niederschlagswasser von befahrenen Verkehrsflachen nur nach einer Vorreinigung durch
Oberbodenpassage oder Filteranlage eingeleitet werden. Das unbelastete

Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen sowie Gehwegen kann ohne eine Vorreinigung

in die zentrale Rigole eingeleitet werden.

GRUNORDNUNG

Griinordnung

Die Bepflanzung der Freiflachen der Baugrundstilicke ist entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen zu erhalten. Diese (Griin-)Flachen sind entsprechend den Festsetzungen anzulegen, zu
sichern und zu erhalten. Sie sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Erstellung der
ErschlieBungsflachen und nach Nutzung der Gebaude fertigzustellen. Ausgefallene Baume und
Straucher sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen
haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind
von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen. Flir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen
von Gehdlzen wird die Verwendung der in Anlage 6 ausgewiesenen Arten festgesetzt.

Bodenversiegelung

Wege, Zufahrten und Platzflachen sind auf das Mindestmal’ zu beschranken und mit
wassergebundener Decke oder Naturstein- bzw. Betonsteinbeldgen zu versehen. Auf Stellplatzen ist
zusatzlich eine Rasenfuge vorzusehen.

Ausgewiesene Geh- und Radwege dirfen bis zu einer Breite von 2,50 m asphaltiert werden. Darliber
hinausgehende Wegebreiten sind als wassergebundene Decke herzustellen.

Geholze

In den Planzeichen festgesetzte Baume sind zu pflanzen. Der Standort der gekennzeichneten
Geholzen ist im Umkreis von 10 m frei wahlbar. Fir die Bepflanzung sind Gehdlze aus der Artenliste
(Anlage 6) zu verwenden. Die Baume sind vor Wildverbiss zu schuitzen.

Pflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung 3xv. StU 18-20 cm

Baume Il. Ordnung 3xv. StU 14-16 cm

Obstbaum, H 3xv. StU 10-12 cm

Straucher 2-3xv.100-125 cm

Die Pflanzqualitaten missen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen.

Baume in Belagsflachen
Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen ist ein spartenfreier, durchwurzelbarer Mindestraum von
16m?3 mit mind. 1,5 m Tiefe vorzusehen.

Landschaftsrasen

Die gemal Planzeichen festgesetzten Freiflachen sollen als extensiver Landschaftsrasen auf
nahrstoffarmem Substrat ausgeflihrt werden. Die zweischirige Mahd erfolgt nicht vor dem 15.06. und
ab dem 01.09. mit Abtransport des Mahguts. Die Flachen durfen nicht gemulcht werden. Auf Pestizid-
und Dlingereinsatz ist zu verzichten.

Herkunftsgebiet des Saatgutes: Salzach-Higelland

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden griinplanerischen
Festsetzungen.

Ausschluss von Steingarten und -schittungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig. Die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Einfriedungen
Einfriedungen sind entsprechend Festsetzung durch Planzeichen zu erstellen:
offentlicher Bereich: massive Mauern, mindestens 1,20 bis maximal 1,50 hoch
Die Mauern sind entsprechend 6.2 zu begriinen
halboffentlicher Bereich: Hecken entsprechend Anlage 6
halbéffentlicher Bereich im Ubergang zur freien Landschaft: Straucher entsprechend Anlage 6
privater Freibereich (zum Nachbar):
Metallzdune bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,20m
Es ist ein Abstand zwischen Zaununterkante und Gelandeoberflache von mindestens 15 cm
freizuhalten, um Kleintieren das Wandern zu ermdglichen.
Weitere Einfriedungen sind nicht zulassig.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich darf kein Niederschlagswasser dem Kanal zugefiihrt werden. Das Niederschlagswasser
von befestigen Flachen ist Uber natlrliche und belebte Bodenschichten zu reinigen. Eine Versickerung
in Versickerungsanlagen wie Rigolen u.a. ist zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht
moglich ist. Ein entsprechender Standort ist im Plan gekennzeichnet.

Es sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit
einschlagigen technischen Regeln (z.B. TRENOG, TRENGW, DWA-M153, DWA-A 102, DWA-A 117,
DWA-A 138) zu beachten. Eine Beeintrachtigung Dritter auf Grund der
Niederschlagswasserbeseitigung ist auszuschliellen. Bei Grundstlicken, bei denen es sich um eine
Altlastenverdachtsflache, Altstandorten, Altlasten oder Auffillungen mit belastetem Material handelt, ist
fur die Niederschlagswasserbeseitigung des geplanten Bauvorhabens eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Fir diese Grundstlicke findet die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
keine Anwendung. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist zu beantragen.

Freiflachengestaltungsplan
Dem I?auantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizugeben. Er ist aus diesen Festsetzungen zu
erstellen.

Leuchtmittel
Im Auflenbereich sind insektenfreundliche Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) zu verwenden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Aufnahme der Wohnnutzung in den Bauraumen WA1, WA4 und MU1 ist erst dann zulassig, wenn
der stadtische Bauhof den Standort auf dem Grundstuick FI.Nr. 886 aufgegeben hat.

Zulassigkeit von Immissionsorten nach TA Larm in den Fassaden .

In den geman folgender Abbildung 1 blau gekennzeichneten Fassaden dirfen keine zum Offnen
eingerichteten Aulenbauteile (z. B. Fenster, Tlren) schutzbedurftiger Aufenthaltsraume im Sinne der
DIN 4109-1 (Immissionsorte nach Nr. A.1.3 der TA Larm) entstehen. Dies ist durch geeignete bauliche
bzw. architektonische LarmschutzmalRnahmen (z. B. schalltechnisch optimierte Grundrissorientierung,
Festverglasung, vorgehangte Glasfassaden, verglaste Loggien oder andere Larmschutzmaflnahmen,
wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind) sicherzustellen.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, wenn ein qualifizierter schalltechnischer Nachweis
erbracht wird, dass vor den zum Offnen eingerichteten AuRenbauteilen von im Sinne der DIN 4109-1
schtétzbedi]rftigen Aufenthaltsraumen die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht Uberschritten
werden.

Abbildung 1: Lageplan mit
Kennzeichnung der Fassaden und
Bereiche, in denen keine
Immissionsorte im Sinn der TA
L&rm zuldssig sind

Grundrissorientierung bzw. passiver Schallschutz .

Die Grundrisse im Bauraum MU3 sind nach Méglichkeit so zu organisieren, dass keine zum Offnen
eingerichteten Aulienbauteile (z. B. Fenster, Tlren) von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen
in der gemal folgender Abbildung 2 rot gekennzeichneten Fassade zu liegen kommen.

Ist eine Grundrissorientierung nicht moéglich, sind die betroffenen Schlafrdume zur Sicherstellung
ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen, schallgedammten automatischen
BelUftungsfiihrungen/- anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen
Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen
auch andere bauliche Larmschutzmafnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, wenn ein qualifizierter schalltechnischer Nachweis
erbracht wird, dass vor den fir die Beliiftung erforderlichen Auflenwandoéffnungen zur Nachtzeit der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV, IGWMU, Nacht = 54 dB(A), eingehalten wird.

Abbildung 2: Lageplan mit
Kennzeichnung der Fassaden, an
denen SchallschutzmalBnahmen
erforderlich sind (keine Schlafraume
oder passiver Schallschutz)

Die Tiefgaragenein- und ausfahrten sind vollumfanglich eingehaust zu errichten. Diese Einhausung ist
nach dem diesbezlglichen Stand der Technik fugendicht, witterungsbestandig und innenseitig
schallabsorbierend auszufiihren. Das Garagentor sowie Regenrinnen im Bereich der Ein und Ausfahrt
sind so zu errichten, dass keine impulshaltigen Gerausche bei der Uberfahrt der Regenrinnen bzw.
beim Offnen und Schliel’en des Garagentors entstehen.

Unter Bericksichtigung von §2 Abs. 1 und dem Hinweis auf §2 Abs.1 Satz 2 der GaStellV sind die
Garagentore bindig mit der Fassade einzubauen.

C. Hinweise durch Text

1.

10.

Hinweis zur Denkmalpflege

Bodendenkmaler, archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten) oder Funde (z.B.
Scherben, Metalle, Knochen), die bei den Bauarbeiten eines Bauvorhabens zutage treten, unterliegen
der gesetzlichen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Traunstein) unverztglich
bekannt gemacht werden.

Grundwasser

Genaue Angaben zum Hoéchsten Grundwasserstand (HHW) als Planungsgrundlage fiir
Baumalinahmen mussen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden. Die
Erkundung des Baugrundes obliegt grundséatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss.

Erste Orientierungswerte fur den mogl. Grundwasserstand gibt die Bohrdokumentation zu zwei
Grundwassermessstellen der Fa Reitberger Brunnenbau & Bohr GmbH vom 31. Mai 2019 (Anlage 5).
Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.

Es wird empfohlen, Tiefgaragen und zugehdrige Abfahrten in die Kanalisation zu entwassern.
Alternativ kann in die Tiefgarage eingetragenes Wasser Uber ausreichend dimensionierte
Verdunstungsrinnen und Schopfgruben verdunstet werden.

Starkniederschlage

Die Grundstucksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen. Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem
Wasser kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Ein
entsprechender Nachweis Uber den Umgang bei Starkniederschlagen ist mit dem Bauantrag
einzureichen. Geeignete Schutzmalinahmen gegen wild abflieRendes Wasser und Schichtenwasser
sind vorzusehen. Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthalt die
Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff
~,Hochwasserschutzfibel®).

Altlasten

Genaue Angaben zu mdgl. Altlasten als Planungsgrundlage fir BaumalRnahmen missen durch ein
Gutachten eines fachkundigen Ingenieurblros ermittelt werden. Die Erkundung des Baugrundes
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren.

Durch die jahrelange gewerbliche Nutzung und den Verlauf der ehemaligen Bahnlinie kann es zu
Verunreinigungen des Untergrundes gekommen sein.

Erste Orientierung gibt die "Historische Altlastenerkundung mit limitierter orientierender
Bausubstanzuntersuchung" der Ramboll Environ Germany GmbH vom 3. Dezember 2015 (Anlage 3)
und die "orientierende Altlastenerkundung" mit 38 entnommenen Bodenproben von kdgeo GmbH, Kraft
Dohmann Czeslik Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH vom 5. Juni 2019 (Anlage 4).

Im Rahmen der Aushubarbeiten sind die Auffillbdden fachgerecht auszubauen und entsprechend
ordnungsgemalf abfallrechtlich zu entsorgen. Sollten dabei optische und oranoleptische Auffalligkeinen
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzlglich das Landratsamt Traunstein zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG). Diese sind vollstandig auszukoffern, getrennt vom librigen Aushubmaterial
zwischenzulagern und durch geeignete MaRnahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern.

Abfallbeseitigung
Zur Beseitigung von Abfallen ist die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Titmmoning zu beachten.

Zufahrten, Zugange und Flachen fiir die Feuerwehr

Die Zuganglichkeit auf die Grundstlicke und an die Gebaude ist fir die Feuerwehr jederzeit sicher zu
stellen. Bei der Planung und Ausflihrung der Zufahrten und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr ist
die Richtlinie ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr* zu verwenden. Insbesondere bei Zufahrten
v_orrl1 <")ffentlitcr|1|en Stralen zu privaten ErschlieBungsstrafien bei riickwartigen Grundstiicken ist dies

sicher zu stellen.

Die Tragfahigkeit der Wege und Stralten muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt
sein.

kIZ))ie F;AST 06 ,Richtlinie fur Anlage von Stadtstrallen” (Mindestbreite 3,00 bzw. 4,50m) ist zu
eachten.

Aufstellflachen fur die Steckleiter sind standig frei zu halten von Bewuchs, Gartengestaltungselementen
und von parkenden Autos. Die Flachen missen mind. 3,00m x 6,00m grof3 und geeignet sein zur
Aufstellung einer Anstellleiter.

Nahwarme

Das gesamte Quartier soll Uber eine noch zu definierende zentrale, nachhaltige Nahwarmeversorgung
versorgt werden.

Hinweise Griinordnung

Grenzabstande gemaf den gesetzlichen Bestimmungen zu Nachbargrundstiicken sind einzuhalten:
- 2,0m bei Einzelbdumen und Strduchern dber 2,0m Wuchshdhe

- 0,5m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0m

Es wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

Angrenzende Landwirtschaft:

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen landwirtschaftliche
Immissionen (Larm, Staub, Gerlcke etc) auftreten. Diese sind auch an Sonn- und Feiertagen zu
dulden.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen missen
den diesbezuglich allgemein anerkannten Regeln der Technik genugen. In jedem Fall sind die
M{ra%eic,tanfor[fderungen an die Luftschalldd@mmung von Aufenbauteilen gemaf der Tabelle 7 der DIN
4109-1 zu erfillen.

MafRentnahme
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.

Die Stadt Tittmoning erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.R der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), dem Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286) und dem Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern i.d.F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74) - diesen Bebauungsplan als

Satzung

Verfahrensvermerke:

1. Der Stadtrat von Tittmoning hat in der Sitzung vom 07.02.2017 gemaf §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.04.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 GauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.04.2021 hat in der Zeit
vom 20.04.2021 bis 19.05.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §4 Abs. 1
BauGB fiir den Voretnwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.04.2021 hat in der Zeit
vom 14.04.2021 bis 19.05.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.12.2022 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.12.2022 bis
20.01.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung 06.12.2022 wurde mit der Begriindung gemaf §3 Abs.
2 BauGB in der Zeit 20.12.2022 bis 21.01.2023 6&ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Tittmoning hat mit Beschluss des Stadtrats vom 07.03.2023 den Bebauungsplan gem.
§10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.03.2023 als Satzung beschlossen.

Tittmoning, den 14.03.2023

(Siegel)
Andreas Bratzdrum, Erster Blrgermeister
7. Ausgefertigt
Tittmoning, den
(Siegel)
Andreas Bratzdrum, Erster Blrgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des §44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Tittmoning, den

(Siegel)

Andreas Bratzdrum, Erster Blrgermeister

STADT TITTMONING

Bebauungsplan Nr 4.22
mit integriertem Grunordnungsplan

"Am Bahnhof"

vom 07.03.2023

SN A

Ubersichtsplan M 1:5000

H2R Architekten und Stadtplaner BDA
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LindwurmstraBe 117, 80337 Minchen

raum + zeit

Landschaftsarchitektur und Stadtplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Papiererstrale 3, 84034 Landshut

T 089 7677619 O
info@h2r-architekten.de T 0871 23566

info@raumzeitlandschaft.de

Minchen, den 13.03.2023 Landshut, den 13.03.2023




	Pläne und Ansichten
	A0 1000


