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VERFAHRENSVERMERKE

Die Festsetzungen des Bebouungsplones mit Griinordnungsplan “WA JQhrdorf—Brei{dcker’—Erwei{erung v
stiitzen sich auf die 85 2, 3, 1, 9, 1o und 30 Bau@® vom 23 09 2001 (BGBL . 15. 2141), die Baunutzungs—
verordnung 5§ Tund 11-23 vom 23 011990 BGRL 15 132), zuletzt gedndert am 22 0t 1993, sowie auf
de plonzeichenverordnung vom 18 12 1990 (BGBL . [ 19915.56).

1. Aufstellungsbeschluss
Der S{Gd{ro{ hat in der Si’tzur‘ng vom 30 .05 2005 de Aufsfe“ung des Bebauungsplanes mit Gr'u'nordnungsplon

“\IA Johrdor%*ﬁreifdcker-Erwai{erung IV beschlossen .
Der Aufs’cellungsbeschluss wurde im Juni 2005 im Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemoch{.

2 . vorgezogene Burger— und Fachstellenbeteliqung

Die ﬁ'u'réerbe{eiligung gem‘dﬁ §3 Abs. 1BauGB und die Fochﬁe“enbe{eiligung gemdﬁ §4 Abs. 1 BauGB mit
stfentlicher Darlegung und Anh'o‘rung fur den Entwurf des Bebouungsplones mit GrUnordnungsplan

“WA Johrdorf-Breitacker—Erweiterung IV* hat in der Zeit vom 01.07 . bis 15 07 2005 fir de vorge=
zogene Fochsfellenbe{eﬂigung und vom 06 .06 . bis 2T .06 .2005 fur de vorgezogene E)Urgerbe{eiligung

stattgefunden.

3. Auslegung
Der Entwurt des Bebouungsplcnes mit Gr'u’nordnumgsplon WA Johrdomc—Brei%dcker—lzrwei{erung NV in der

l—_ossung vom 09 09 200D mit Begr'u‘ndung wurde gemdB 5 3 Abs. 2 Bau@B in der Zeil vom 1 Jo 2005 bis
1& 11 2005 sffentlich cusgelegf. Die Fochs’(ellenbe’(ei“gung gemn’jﬂ 5 ﬂ', Abs. 2 BauGh fur den Entwurf des

vorhobenbezogenen Bebauungsplones mit Grinordnungsplon “WA Johrdor{—f)rei{dcker—Erwei{erung V" hat
in der Zeit vom 0F lo 2005 bis of 11 2005 s{ngefunden. Dies wurde om 01.10.2005 im Amisblatt orts—
tiblich bekannt gemoc'n{. AuBerdem wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wishrend der
Auslegungsfrisf vorgebrqchf werden konnen

T Su{zung
Die Stadt Houzenberg hat mit BeschluB des Bauausschusses vom 2111 2005 den Bebauungspion mit Grinord—

nungsplon WA Johrdorf—Breiercker—Erwei{erung [V gem'dﬂ § To BauGB und Art. 91 Abs . 3 BauBO dls

So{zung beschlossen .

9. Inkrafttreten

Der So{zungsbeschluﬁ nach 5 lo Abs . 1BauGB vom 2111 Zoo5 wurde gembﬂ 5 lo Abs. 3 BauGh

ortsblich am 01 12 2005 durch das Amtsblatt bekannt gemacht .

Der Bebauungsplan mit GrUndoro’nungpfon WA Johrdorf—Brei{t‘xcker—ErweHerung IV mit Begr'u‘ndung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus Hauzenberg, Bauamt, zu Jedemonns Einsicht bereit
geholten. Uber dessen Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben . Mt der Bekonn’(chhung tritt der
Bebauungsplan mit GrUnordnungpLon “WA Johrdor{—f)rei{‘dcker—Erwei{erung IV in Kraft . Uber de fris’tge*
mafle Geltendmachung etwaiger En{schﬁdigungsonspmche fur Eingriffe von Enbchﬁdigungsonsprtjchen wird
hingewiesen .

Eine Verletzung von Verfahren— oder Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommen des Bebauungs—
planes mit Griinordnungplan “WA Johrdort—Breitticker—Erweiterung V" mit Ausnohme der Vorschriften Uber
de Genehmigung bzw . Anzeige und die Bekom’cmochung st unbeachtlich, wenn die Verle{zung der Ver—
fahrens— und Formvorschriften nicht innerhalb von zwer Jahren seit Inkraftireten des Bebauungsplones

mit Griinordnungplon “WA Johrdorf-Breitacker—Erweiterung IV gegenuber der Stadt Hauzenberg geltend
gemcch{ st (5 217 und § 215 BauGB ) .
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Grenze des best. Geltungsbereiches des rechts-
glltigen Bebauungsplanes

nur Einzelh&duser zuléssig

Baugrenze

zwingend einzuhaltende Firstrichtung
Flachen fir Garagen und Nebenanlagen
StraRenverkehrsflache

Straenbegrenzungslinie

private Grinflachen

zwingend zu pflanzende Laubbdume

Kleingewachse aus Hecken, Strauchern und
Biischen



PLANZEICHEN ALS HINWEISE
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Bestehende Grundstiicksgrenze und Grenzsteine
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Anpflanzungen von Baumen
Streuobstwiese :

Flurnummer

Parzellennummer



1. Art der baulichen Nutzunqg

WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO |

2. MaR der baulichen Nutzung

0,30 GRZ (Grundflachenzahl)

0,60 GFZ (Geschossflachenzahl)

2.1 Zahl der Vollgeschosse sowie Gebdudeform

- 2 Vollgeschosse zulassig

- Ausbau des Untergeschosses nur talseits
I1 madglich, soweit die Anforderungen gem. Art. 47
BayBO erflillt werden.

- Dachgeschossausbau zulassig.
(kein Vollgeschoss)

- Satteldach



2.2 0] Offene Bauweise

3. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke sollen sich dem
vorhandenen Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Die Firstrichtung mud parallel zur Léngsrichtung des Geb&udes laufen. Das Verhéltnis
von Lénge zu Breite des Gebdudes muf? mindestens 1,25 : 1,0 betragen.

3.2 Gestaltung des Geldndes:

3.2.1 Das Gelénde darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von
Bauwerken nicht unnétig verandert oder gestért werden, damit ein harmonisches
Landschaftshild erhalten bleibt.

3.2.2 Aufschittungen und Abgrabungen diirfen max. 0,60 m betragen. Das Gelénde
darf in seinem natlrlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht
unnétig verdndert oder gestdrt werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

3.2.3 Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Angabe des natiirlichen
Geldndes und der Oberkante StraRe darzustellen und bediirfen der
Genehmigung.
Im Bauantrag ist das-bestehende und das geplante Geladnde darzustellen
(H6henkoten bezogen auf NN = Normal Null).



3.3 Gestaltunqg der baulichen Anlagen:

3.3.1 Haustypen:

a) Typ A: Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
(bei einer Geldndeneigung von mehr als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Geb&ude)

by Typ B: Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
(bei einer Gelandeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall-Linie am Gebaude)

a) Typ A:

Erdgeschoss und Untergeschoss am Hang

Dachform:

Dachneigung:

Dachaufbauten:

Dachdeckung:

Kniestock:

Dachgauben:

Satteldach

18° - 30°

Dacheinschnitte sind unzuléssig

nur Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot
kein Blechdach

Talseits: Zulédssig bis 0,50 m gemessen ab OK.
Rohdecke bis OK. Pfette;

Bergseits: Zuldssig bis 0,75 m, gemessen ab OK.
Rohdecke bis OK. Pfette.

Zulassig ab 30° Mindestdachneigung; es dirfen
nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max. 1,75 m2 errichtet werden: der
Abstand untereinander und vom Ortgang mufy
mind. 2,50m betragen; es diirffen max. 2 Stiick
auf einer Dachflache errichtet werden.



Zwerchgiebel: nur zuldssig, wenn dieser bis OK. Gelénde geftihrt
wird.
max. Breite: 1/3 der Gebaudelédnge
Lage: mind. 3,0 m von Geb&udeecke entfernt
Hoéhe: OK. First mind. 0,75 m unter OK. First des
Hauptgebadudes
Dachneigung: wie Hauptdach
Dachdeckung: wie Hauptdach

Wandhéhe: Ab natirlicher Gelandeoberflache:

bergseits max. 3,70 m
talseits max. 6,00 m

by Typ B:
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
Dachform: Satteldach
Dachneigung: 18° - 30°
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzuléssig
Dachdeckung: nur Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot,

kein Blechdach

Kniestock: Zuldssig bis 0,50 m, gemessen ab OK.
Rohdecke bis OK. Pfette;

Dachgauben: Zuldssig ab 30° Mindestdachneigung; es dirfen
nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max.—1,75 m2 errichtet werden; der

f,S',S ™ Abstand untereinander und vom Ortgang muB}
T mind. 2,50 m betragen; es dirfen max. 2 Stick
77 auf einer Dachflache errichtet werden.

00000




Zwerchgiebel: nur zulassig, wenn dieser bis OK. Gelande gefiihrt
wird.
max. Breite: 1/3 der Gebaudelange
Lage: mind. 3,0 m von Gebadudeecke entfernt
Héhe: OK. First mind. 0,75 m unter OK. First des
Hauptgebaudes \
Dachneigung: wie Hauptdach
Dachdeckung: wie Hauptdach

Wandhéhe: Ab natirlicher Geldndeoberflache:
max. 6,00 m

3.4 Gestaltung der Nebengebdude (Garagen)

3.4.1 Die Gestaltung der Nebengebdude muR sich an die Gestaltung des
Hauptgebédudes und an das Gelédnde anpassen. Werden Garagen an
der Grenze zusammengebaut, so sind diese so zu planen, daR eine einheitliche
Gestaltung zustande kommt.
Vor jeder Garage ist je ein PKW-Stellplatz von 5,00 m Tiefe (von Fahrbahnrand
bis Garagenvorderkante) einzuhalten.

3.4.2 Wandhéhe
freistehender Garagen: Ab natirlicher Geléandeoberflache

bergseits max. 2,75 m
talseits max. 5,00 m




3.5 Sockel allgemein

Sockel zuldssig, sichtbar 0,30 m Hoéhe Uber Geléndeoberfliche. Bei Hanglage
waagrechter umlaufender Sockel (Sockel darf nicht schrag mit dem Gelénde ausgebildet
werden).

3.6 Fassaden

Fassaden bzw. Fassadenverkleidungen sind grundsatzlich in verputztem Mauerwerk
oder Holz auszufiihren. GroRflachige Bauteile oder Verkleidungen aus Plastik, Metall
oder Beton sind unzuldssig.

Fensterteilungen als stehendes Rechteck.

Waagrechte Fensterformate sind nur bei starken, senkrechten Fenstereinteilungen
zulassig.

4. Aussenanlagen (Zadune, Mauern, Zufahrten, Stellplitze)

4.1 Alle Einfriedungen sind dem Hauptgebsdude und dem StraBenbild harmonisch
anzupassen.

4.2 Hohe der Einfriedungen:

Die Hohe der Einfriedungen sind straBenseitig max. 0,75 m (ber StraRenoberkante
moglich; Hecken als Einfriedungen sind ausnahmsweise bis max. 1,00 m Héhe mdéglich.

4.3 Zaunart:

An der StraBenseite Holzlattenzaun, Hanichelzaun mit Heckenhinterpflanzung oder
verputztes Mauerwerk mit Ziegel- oder Natursteinabdeckung méglich. Die Tore sind der
Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Zuléssig sind auch Zaune mit senkrechten Staben aus Metall.



4.4 Stellpldtze und Zufahrten:

Zufahrten zu Garagen und Stellplatze sind wasserdurchldssig zu gestalten. Die
Befestigung hat mit Pflasterbeldgen aus Granit, Betonverbund-, Rasengittersteine oder
als wassergebundene Decke zu erfolgen.

Bei langeren Garagenzufahrten wird zur besseren gestalterischen Einfiigung in den
Gartenbereich die Befestigung von nur 2 parallelen Fahrspuren empfohlen, die
Restfléache soll begriint werden.

5. Elektrische - Leitungen

Fur die elektrischen Erdleitungen ist ein 1,00 m breiter Griinstreifen fiir die Leitungen im
Anschlu® an die 6ffentliche Verkehrsflache vorzusehen.

Die glltigen Unfallverhltungsvorschriften der Berufsgenossenschaft, der Feinmechanik

und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Néhere Auskiinfte darliber erhalten Sie vom e.ON-Regionalzentrum Regen.

Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Der Beginn aller BaumaBnahmen - dazu gehért auch das Pflanzen von Biumen und
Stréuchern - ist dem e.ON-Regionalzentrum rechtzeitig zu melden.

6._Okologische Massnahmen

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und den Grundwasserhaushalt
zu starken, werden vom Architekten folgende MaRnahmen empfohlen:

6.1 Das anfallende Oberflichenwasser ist in Zisternen zu sammeln und
zur Gartenbewdsserung und WC-Sptilung zu verwenden.

6.2 Das Ubrige Regenwasser muB der stddtischen Regenwasserleitung zugefiihrt
werden.



6.3 Samtliche Haupt- ErschlieBungsstraen sind bereits Bestand; lediglich die kleine
Verbindungsstrale muss noch errichtet werden.

6.4 Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen sind wasserdurchléssig zu gestalten
(Schotterrasen, Rasengittersteine oder parallele Fahrspuren).

6.5 Der Architekt empfiehlt den Einsatz von thermischen Solaranlagen bzw.

Photovoltaikanlagen. Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen
entsprechende Anschluleitungen hierfiir vorgesehen werden.

7. Griinordnung

7.1 Begriinung von Strassen:

Pflanzgebot (§ 9 Absatz 1 Ziffer 25a BauGB)

Fur das Pflanzen von Baumen wird festgesetzt:
Entlang der Strafen sind Hochstdmme nach Bebauungsplan zwingend zu pflanzen.
(Ein Hausbaum fir jede Parzelle an der Strae).

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
I. Wuchsordnung 4 x verpflanzt, 18 — 20 cm Stammumfang, Hochstdmme
Baumpflanzungen miissen einen Anstand von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln

einhalten. LaRt sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit der OBAG
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

7.2 Beqriinung der privaten Grundstiicke:

15 % der Flachen sind mit heimischen Stréuchern und B&umen wie unten aufgefiihrt zu

bepflanzen.
Die restlichen, nicht bebauten Gartenflaichen / Zufahrisflichen sind als Griinflichen

anzulegen.

a) Bdaume

In jeder Grundstlicksparzelle sind mindestens 2 Hochstimme zu pflanzen. e —

Davon mindestens 1 Hochstamm 1. Wuchsordnung und 1 Hochstamm o
2. Wuchsordnung.



Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstdmme, 4 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 20 bis 25 cm)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Baume 2. Wuchsordnung:
(Hochstéamme, 3 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 18 bis 20 cm)

Feld-Ahorn Acer campestre
Weiss-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Vogel-Kirsche ' Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Obstbdume:

(2. Wudhsordnung, 3 x verpflanzt, Hochstémme, Mindestpflanzgrésse: Stammumfang 18
bis 20 cm): bevorzugt regionale Sorten.

Fremdléndische, nicht standortgerechte und landschaftsfremde B&ume sind nicht
zuléassig.

b) Strducher:

In jeder Grundstiicksparzelle sind mindestens 10 heimische Straucher zu pflanzen. ,
Planzqualitét: Mindestpflanzgrésse: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m
Heimische Straucher, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weissdorn Crataegus monogyna
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Spindelstrauch Euonymus

Liguster Ligustrum

Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Weide Salix alba

Fremdlandische, nicht standortgerechte und landschaftsfremde Straucher sind nicht
zuldssig.



8. Bodenfunde

1) Bodendenkméler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht geman Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbeho6rde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen
Landesamt flir Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit."

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.”

9. Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung des Wohngebietes, die im Rahmen
einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flédchen entstehen
koénnen, sind von den Eigentimern und deren Rechtsnachfolgern zu dulden.

10. Strassenbau

Alle Strassen bestehen bereits.

11. Schallschutz-Mallhahmen

Die AuBenbauteile von Wohngebdudeneubauten oder von #hnlich schutzwiirdigen
Gebauden sind mindestens so auszubilden, dass diese ein resultierendes Schalldamm-
MaRe R'wres von 30 dB nicht unterschreiten.

Soweit Balkontiren, Rollladenkdsten oder &hnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf
zu achten, dass das resultierende Schalldamm-MaR nicht verschlechtert wird. Der
Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfilhrung der SchallschutzmaRnahmen sind die
Bestimmungender DIN 4109, Schallschutz im Hochbau* = Anforderungen und Nachweis
— und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 - Ausfilhrungsbeispiele und Rechenverfahren —
(jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.




