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Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

[ St|

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze / Garagenzufahrten
Vorgeschlagener Garagenstandort mit eingezeichneter Zufahrt

Erweiterung der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Bestehende Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
Entfallende Grenze des rdumlichen Geltunsbereiches

Vorgeschlagener Mlltstandort

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

128

Gebaude mit eingetragener Zahl der max. zul&ssigen
Vollgeschosse und vorgeschlagener Firstrichtung

Buswartehduschen

Bestehende Gebaude

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehender unveranderter Bebauungsplan
"WA Arztehaus Germannsdorf"

Flurstliicksnummern

Sichtdreieck

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei dffentlichen Kreuzungen
und Einmlndungen von &ffentlichen StraBen sind von sicht-
behindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. feizuhal-
ten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahnoberflache der
Kreisstrale ragen. .

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und &hnliches
sind innerhalb der Sichtfelder maglich, wenn sie den warte-
pflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.




PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

Baugrenze

Verkehrsflachen

[ | Offentliche StraBenverkehrsflache

F Vorbehaltsflache flir Zufahrt zu spaterer
W Erweiterungsmaoglichkeit

[ BUS | Bushaltestelle

StraBenbegrenzungslinie

[ | FuBweg / Blirgersteig

= ] Private Grundstlckszufahrten

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

28f—————  Elektro-Erdkabel unterirdisch mit Schutzzone
E::—:Z:E:—:}%: Gasleitung unterirdisch mit Schutzzone
—o—0—0—0— Telekom-Leitung

StraBenbegleitende, &ffentliche Verkehrsgriinflachen

Privater Griinzug

| Private Hausgarten

Planungen. thzunqsreqelunqen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Anzupflanzende Baume:

° A = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

o B = Crataegus i.A. - WeiBdorn




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Die folgenden textlichen Festsetzungen sind ausschlieBlich giiltig fiir den farbig
dargestellten Erweiterungsbereich.

0.1 _Art und MaB der baulichen Nutzung

WA

GRZ 0,3
GFZ 0,6

Bauweise o

Vollgeschosse =l

0.2. Gebaude

Zulassige Wandhohen:

Zulassige Dachformen:

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Abs.3, BauNVO sind nicht zul4ssig

max. zuldssige Grundflachenzahl = 0,3

max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6

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

Festgelegt wird offene Bauweise. Grenzgaragen sind zul&ssig.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt 6,50 m

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

In den Schnitten und Ansichten muss das bestehende
und das geplante Gelénde dargestellt und mit Hohenkoten
versehen werden.

Satteldach, Zeltdach, Pultdach, versetzte Pultd&cher,
Walmdach, Flachdach, Schopfwalmdach

Zuldssige Dachneigungen: Satteldach 10°-30°

Zulassige Firstrichtung:

Firsthohe bei Pultdach:

Zulassige Dachdeckung:

Dachgauben:

Zeltdach, Walmdach 5°-30°
Pultdach 5°-20°
versetzte Pultdacher 5°-30°
Schopfwalmdach ~ 25°-32°

Die Firstrichtung ist frei wahlbar

Bei Pultdachern wird die maximal zulassige Wandhdhe
an der Firstseite auf 9,00 m beschrankt.

- Dachziegel, naturrot,

- Dachbepflanzung,

- Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern),

- Blecheindeckung, (unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen sind unzulassig).

zulassig sind 2 Dachgauben pro Dachseite ab 28° Dach-
neigung. Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei
jeweils max. 2,00 m2 betragen.

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




Abstandsflachen:

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

0.3 Garagen und Nebengebaude

Wandhohe :

Stauraum vor :
den Garagen

Anzahl der :
Stpl./Garagen
je Wohnung

Garagenstandort:

Abstandsflachen:

0.4 Sonstige bauliche Anlagen

Bei Grenzbebauung oder grenznaher Bebauung ist eine mittlere
Wandhéhe bis max. 3,00 m zulassig.

Bei Hanglage sind entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangunter-
seiten auch bei grenz- und grenznahen Garagen gréBere Wandhéhen
entsprechend der natlirlichen Gelandeneigung zuléssig. Dabei wird
bei Hanglage die maximal zulassige Wandhéhe an der Hangunterseite
auf 5,0 m und an der Hangoberseite auf 3,0 m begrenzt.

Bei Garagen und Nebengeb&uden wird eine Hanglage dadurch be-
stimmt, dass an der mafBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand

die Gelandeneigung mehr als 1,00 m betragt.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Ab-
stand von mind. 5 m, zur StraBe hin nicht eingez&unt, freigehalten werden.

Pro Wohnung miissen mind. 2 Stellplatze geschaffen werden, wo-
bei anrechenbare Stellplatze sich nicht vor Garagenzufahrten befin-
den drfen.

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

Die Abstandsflachen gemé&B Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Die im Plan mit bezeichneten Miillstandorte sind als Vorschlag anzusehen.
Mulltonnenstellplatze/Miillboxen sind durch Anordnung, Materialwahl und Farbgebung
in die Gestaltung von Gebauden, Einfriedungen und Bepflanzungen einzubeziehen.
Sie sind mit ortstypischen und heimischen Strauchern oder Hecken dreiseitig zu um-

pflanzen.

0.5. Einfriedungen

Zaunhohe:

Zaunsockel:

Hinterpflanzung:

Zulassige Zaunhdhe max. 1,00 m.

Zaunsockel jedweder Art sind als tiergruppenschédliche Anlagen
unzulassig.

Alle Zaune sind mit heimischen Hecken oder Strauchern zu hinter-
pflanzen.

Bei Parzelle 1 sind zudem die Vorgaben im Bereich des Sichtdreiecks zu beachten.



0.6. Gelandeverhéltnisse / Topografie

Das Urgelande ist soweit als méglich zu erhalten.
Gelandeverénderungen sind auf das unbedingt notwendige Maf zu beschrénken.
Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,20 m zulassig und miissen Uber die
Gesamtgrundstiicksfldche so ausgeglichen werden, dass das Urgelande an den
Grundstlicksgrenzen nicht verandert wird.

Notwendige Stiitzmauern sind bis 1,20 m Héhe zulassig.

Als Bestandteil der Bauantrage und/oder Genehmigungsfreistellungsverfahren sind
zwingend Grundstiicks-Nivellements zu erstellen, welche den genauen vorherigen und
nachherigen Geléndeverlauf in den Schnitten und Ansichten, jeweils mit Hohenkoten,
darstellen.

0.7. Festsetzungen entlang der KreisstraBe KrPA 49

0.7.1 Anbaubeschrénkungen entlang der KreisstraBe:

bis zu Gebauden mind. 15 m
bis zu Verkehrsflachen, Stellplatzen, sonstigen befestigten Platzen mind. 15 m
bis zu Z&unen und Einfriedungen mind. 10 m

0.7.2 Zufahrten zu Privatgrundstiicken

Eine direkte Zufahrt von der KreisstraBe KrPA 49 zu Privatgrundstiicken ist unzulassig.
Die ErschlieBung der Grundstiicke hat (iber die Ruhmannsdorfer StraRe zu erfolgen.

0.7.3 Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmiindungen
von offentlichen StraBBen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen

bzw. feizuhalten, die mehr als 80 cm (iber die Fahrbahnoberflache der KreisstraBe ragen.

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

0.8. SchallschutzmaBnahmen

Bei den Wohngebauden welche néher als 70 m an der KreisstraBe KrPA 49 liegen
(Parzellen 1 und 2), sind die Schlaf-, Kinder- und Ruheraume zur schallabgewandten
Seite zu orientieren, ansonsten sind Schallschutzfenster mit integrierter LUftung einzu-
bauen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird fiir diese Wohngebaude folgendes festgelegt:

Die AuBenbauteile von Wohngebaudeneubauten oder dhnlichen schutzwiirdigen Ge-
baudlichkeiten sind mindestens so auszubilden, dass diese ein resultierendes Schall-
damm-MaB R'w,res von mind. 40 dB erreichen.

Soweit Balkontiiren, Rollladenkésten oder dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist dar-
auf zu achten, dass das resultierende Schallddmm-MaB nicht verschlechtert wird. Der
Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung der SchallschutzmaBnahmen sind die Bestim-
mungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® - Anforderungen und Nachweise -
und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 - Ausflihrungsbeispiele und Rechenverfahren - (je-
weils Ausgabe November 1989) zu beachten.
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0.9. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.9.1 Stellplatze / Garagenzufahrten und Hauszugénge

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

0.9.2 Schutz des Oberbodens

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

0.9.3 Sicherstellung des Pflanzraumes

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

0.9.4 Unbebaute Grundstiicke

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

0.9.5 Pflanzungen in privaten Garten

Zulassig sind alle ortstypischen, heimischen Laubb&ume, Obstbaume und Straucher.
Je 300 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindes-
tens Il. Wuchsklasse (II. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die Bepflanzung der Privatgérten hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der

Gebaude zu erfolgen.
0.9.6 Pflanzungen im Ortsrandeingriinungsbereich
a) Baume:

Folgende Baume sind, gemé&B der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan zu
pflanzen.

A = Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

B = Crataegusi.A. - WeiBBdorn

Pflanzqualifikation : Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemaB Plandarstellung

Die im Plan zeichnerisch dargestellten Badume sind von den privaten Grundstiicksei-
gentimern zu pflanzen und zu unterhalten.

b) Straucher:

Pflanzqualifikation: 2x V., 60-120 cm je nach Art.
Pflanzdichte: 1 Pflanze auf 2 gm in Gruppen zu 3 - 7 Stiick,
je nach Art.

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
fr Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 im LUMBL Nr. 778 vom 27.08.1976
enthalten sind, dlrfen nicht gepflanzt werden.



0.9.7 Pflanzungen in Verkehrsqriinflichen

Die Verkehrsgriinflachen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu begrtinen.

0.10. Entwésserung von Bauflichen

0.10.1 Schutz der 6ffentlichen StraBen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art diirfen von Bauflachen nicht auf den Stra-
Bengrund der &ffentlichen StraBen abgeleitet werden.,
Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei dffentlichen StraBen darf nicht behin-

dert werden.

0.10.2 Schutz gegen Hang-/Oberflichenwasser

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben von den Bau-
herren entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen (z.B. Abdich-
tungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den Tiiren zum hangseitigen Gelande, Ho-
hersetzen von Kellerlichtschéchten, RiickstaumaBnahmen, etc.).

0.11. Hinweise - Allgemein

0.11.1 Grundwasser

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

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

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

0.11.2 Denkmalschutz

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

0.11.3 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen exakt

mit den zusténdigen Behérden (E.ON Bayern) bzw. mit der Stadt Hauzenberg zu kléren.
Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln und Leitungen sind nach
Méglichkeit zu vermeiden.

Soweit Baumpflanzungen und Strauchpflanzungen dennoch erfolgen, ist eine Abstands-
zone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln und Leitungen freizuhalten.

Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit den Versorgungs-
unternehmen und der Stadt Hauzenberg geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.
Fir die Gasleitung gilt eine Schutzzone von 3,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Das Merkblatt Gber unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen ist zu beachten.
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0.11.4_Landwirtschaftlich genutzte Nachbargrundstiicke

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

sind von den Bauwerbern hinzunehmen.

0.12. Hinweise - Okologie

0.12.1. Wasserversorqung

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

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technolo-
gien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste flr Toilettensplilkésten) sowie durch Ver-
wendung von Regenwasser mittels Regenwassersammelbehélter erreicht. Die Errichtung
eines Regenwassersammelbehélters mit mind. 6 m? Inhalt wird empfohlen. Das Wasser
aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Splilung, Gartenbewésserung und
evil. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.12.2 MaBnahmen bei Entwésserungseinrichtungen

Folgende MaBnahmen flir Entwésserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwéasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundstticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.




VERFAHRENSVERMERKE

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sttitzen sich auf die § 1 - 4, 8 - 10 und 30 des
BauGB in der zum Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990
(BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI.1 S. 466).

Die Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990

(BGBL.1991 1 8.58), BGBL. Ill 213-1-6.

a. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat von Hauzenberg hat in der Sitzung vom 18.05.2010 die Erweiterung des
Bebauungsplanes ,WA Arztehaus Germannsdorf* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.12.2010 ortsiiblich bekannt gemacht.

b. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhdérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung
vom 07.10.2010 hat in der Zeit vom 03.12.2010 bis 07.01.2011 stattgefunden.

c. Fruhzeitige Beteiliqgung der Behérden und Tréger éffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung
vom 07.10.2010 hat in der Zeit vom 07.12.2010 bis 07.01.2011 stattgefunden.

d. Beteiliqung Tréger 6ffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 22.02.2011
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRB § 4 BauGB in der
Zeit vom 04.03.2011 bis 12.04.2011 beteiligt.

e. Offentliche Auslequng

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 22.02.2011 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.03.2011 bis 12.04.2011 éffentlich ausgelegt.

f. Satzung
Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 13.04.2011
die Erweiterung des Bebauungsplanes ,WA Arztehaus Germannsdorf‘ gemanB § 10 Abs. 1

BauGB in der Fassung vom 22.04.2011 als Satzung beschlossen.

d. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich

am 06.05.2011 durch Amtsblatt bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende

Erklarung Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-

keits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus

welchen Grlnden der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, im Rathaus Hauzenberg, Bauamt, zu

den ublichen Dienststunden einsehen und tiber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder

Formvorschriften und von Méangeln der Abwéagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1

BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach:

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

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vor-
schriften (iber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

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

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes

schriftlich gegentiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; Der Sachverhalt, der

die Verletzung oder den Mangel begrtinden soll, ist darzulegen. AuBerdem wird auf die Vor-

schriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen

Entschadigungsanspriiche flir nach §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermdgensnachteile,

wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Ver-

mogensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird.




