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1. Anlass

Das vormals denkmalgeschitzte Gebaude auf Flur Nr. 13 welches sich im
Privatbesitz befand, wurde in den letzten Jahren dem Verfall preisgegeben
und zwischenzeitlich abgebrochen.

Der Wegfall dieses denkmalgeschiitzten Gebadudes stellt aus ortsplanerischer
und historischer Sicht einen herben Verlust fir die Stadt Hauzenberg dar.

Fur das gesamte Areal wurde eine Veranderungssperre erlassen.

Um den Wiederaufbau eines Gebdudes auf dem v.g. Grundstiick des abge-
brochenen Denkmals und gleichzeitig das Umfeld, in welchem mehrere Anfra-
gen fir Neu- Ersatz- und Erweiterungsbauten vorliegen, in die richtigen Bah-
nen zu lenken, hat der Stadtrat von Hauzenberg beschlossen, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

2. Lage

2.1 Lage des Gemeindegebietes

Die Stadt Hauzenberg liegt im Norden des Landkreises Passau. Die Entfer-
nung zur Stadt Passau betragt ca. 20 km.

Das durch den vorliegenden Bebauungsplan betroffene Gebiet liegt direkt im
Ortskern von Hauzenberg.

2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den bestimmt durch:

Im Sidwesten: durch die Pfarr- bzw. Hafnerstralle
bzw. durch die Flur Nrn: 10, 9/2

Im Norden: durch die Flur Nrm: 19/2, 125/8

Im Osten: durch den sanierten Stralenzug
,Am Rathaus”

Im Stdosten: durch die Flur Nr. 105

2. Rechtliche Grundlagen

2.1 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hauzenberg wurde von der Orispla-
nungsstelle der Regierung von Niederbayern erarbeitet, und ist seit dem 01.
Juni 1987 rechtskraftig.

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im Fla-
chennutzungsplan voll erfasst und als Besonderes Wohngebiet WB bzw. im
Bereich um die Kirche als Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. ausge-
wiesen.

Diese Ausweisung wird im Bebauungsplan tbernommen.

2.2 Denkmalschutz

Allgemein:

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege - Archéologische Auflenstelle Landshut - zu mel-
den.




Belange der Bodendenkmalpflege:

Die von der Bebauungsplanung betroffenen Grundsticke liegen im Altstadt-
kern von Hauzenberg. Es ist deshalb damit zu rechnen, dass sich hier Spuren
einer alteren Bebauung und andere Hinterlassenschaften der friheren Ge-
schichte der Stadt Hauzenberg im Boden befinden. Das Baugebiet muss so-
mit als Bodendenkmal im Sinne des BayDSchG begriffen werden.

Durch Bauarbeiten und den damit verbundenen Bodeneingriffen dirfen Bo-
dendenkmaler keinesfalls zerstort werden.

Nach der bundesgesetzlichen und bayerischen Rechtslage sowie der aktuel-
len oberverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung entsprechend, hat die Ge-
meinde vorrangig alles zu tun, um eine Beeintrachtigung, Veranderung resp.
Zerstérung der Bau- und Bodendenkmale im Planungsgebiet aktiv zu verhin-
dern. Das kommunale Selbstverwaltungsrecht (vgl. Art. 28 Abs. 2 GG, Art. 11
Abs. 2 Bay Verf.) ist hier durch die vorhandenen natlrlichen und rechtlichen
Gegebenheiten (,Vorbelastungen®) eingeschrankt (vgl. bereits BayVG Min-
chen, Urteil vom 14. September 2000, Az. M 29 K 00.838). ,Es ist einerseits
ortsbedingt moglich, dass die gemeindliche Planungshoheit an nattrlichen
Baugrenzen wie Seeufern oder Hanglagen, andererseits aber auch an beste-
henden rechtlichen Grenzen, wie etwa Naturschutzgebieten enden kann. Ein-
schrankungen des kommunalen Selbstverwaltungsrechts sind bis in diesen
Kernbereich hinzunehmen, insbesondere wenn nicht jegliche Art der Bauleit-
planung ausgeschlossen bleibt (... BayVerfGH, NuR 86, 167). Dies wird re-
gelmalig anzunehmen sein, wenn zumindest im Innenbereich (§§ 30, 34
BauGB) eine weitere Ortsentwickilung mdglich bleibt.“ (Vgl. BayVG Minchen,
a.a.0.).

Die Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet miissen sowohl vom Vor-
habenstrager als auch von der planenden Gemeinde bereits im Verfahren der
Bebauungsplanaufstellung ,als eine rechtliche Gegebenheit angesehen wer-
den, d. h.,, dass die dort vorgesehene Bebauung von vornherein unter dem
Vorbehalt vorheriger Sicherung® der Bau- und Bodendenkméler stand resp.
steht (vgl. BayVG Minchen, a.a.0.).

Der Antragsteller muss unter der Voraussetzung, so wenig Bodeneingriffe wie
maglich vorzunehmen, genauer auszufihren, in welchem Umfang evtl. Bo-
dendenkmaler durch die geplanten BaumalRnahmen gefahrdet sind.

In den Bereichen, wo Bodeneingriffe unabdinglich sind, muss zun&chst mit
Hilfe einer Probeuntersuchung festgestellt werden, ob und in welchem Um-
fang Bodendenkmaler betroffen sind.

Nach Ergebnis der Sondierungen hat der Antragsteller eine sachgerechte ar-
chéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht
des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten Mal3nah-
me betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren nach den Grabungsrichtlinien
und dem Leistungsverzeichnis des BLfD.

Der Antragsteller hat alle Kosten der Probeuntersuchung und der Ausgrabun-
gen zu tragen.

Mit den Erdarbeiten fur die geplante Malknahme darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert
und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehorde behélt sich ausdricklich vor, weitere Be-
stimmungen nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu ergadnzen sowie
den Bescheid jederzeit zu widerrufen.



3. ErschlieBung

Samtliche Gebaude im Geltungsbereich sind bereits erschlossen. Es sind kei-
ne zusatzlichen o6ffentlichen Erschlielungsmalinahmen geplant.

4. Nutzung
4.1 Art und MafR der Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4 BauNVO
beibehalten.

Dabei wird festgelegt, dass nur zuldssig sind:

¢ \Wohngebdude

e Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speise-
wirtschaften

e Sonstige Gewerbebetriebe

e (Geschafts- und Blrogebdude

e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung

Ein Drittel der Geschossflache ist fir Wohnungen zu verwenden.
Diese Bestimmung gilt nicht fur folgende Flurnummern: 1, 2, 11/4 und 112.

FiOr jedes Grundstick wird aus stadtebaulichen Grinden (Das Grundstiick
befindet sich im Sanierungsgebiet) statt einer GRZ eine maximal bebaubare
Grundflache festgesetzt.

Weiters wird das MaR der Nutzung bestimmt durch die ausgewiesenen Bau-
grenzen und durch die Wandhéhenbegrenzungen entsprechend der topografi-
schen Verhéltnisse und der stadtebaulichen Einfligung.

4.2 Bauweise

Die Bauweise wird den stadtebaulichen Gegebenheiten und Anforderungen
angepasst.

[0] = Offene Bauweise (GemaB BauNVO § 22 (2)).
@ = Geschlossene Bauweise (Gemalk BauNVO § 22 (3)).

= Abweichende Bauweise (GemaR BauNVO § 22 (4)).

Innerhalb der vorgegebenen Baugrenzen bzw. Baulinien ist sowohl
eine Grenzbebauung als auch eine grenznahe Bebauung zuléssig.
Soweit sich nach der Ausnutzung der im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen und/oder Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen und der zugelassenen Héhenentwicklung Abstandsfla-
chen ergeben, die von den Vorschriften der Bay BO abweichen, wer-
den diese abweichenden Abstandsflachen festgesetzt.

Fur diese Bereiche sind die Vorschriften zu Abstandsflachen in der
BayBO nicht anzuwenden.

Die Festlegung dieser ,Abweichenden Bauweise" ergibt sich aus dem
Bestand und den langfristigen Anforderungen an eine stadtebaulich
gewinschte Entwicklung des Ortskernbereiches. Durch die Tatsache,
dass es sich im Grenzbebauungsbereich und im grenznahen Bereich
bei der ,Abweichenden Bauweise“ um bereits bestehende Gebaude
handelt, sind keine negative Auswirkungen auf Nachbargebaude ge-
geben.



4.3 Kenndaten der Planung

Grundsticksgréfien

Flur Nr. 1 =ca. 3.619m?
Flur Nr. 2 =ca. 2.468 m?
Flur Nr. 4 =ca 223 m?
Flur Nr. 5 =ca 168 m?
Flur Nr. 51 =ca 132 m?
Flur Nr. 6 =ca. 2.004 m?
Flur Nr. 6/1 =ca. 254m?
Flur Nr. 6/3 =ca. 171 m?
Flur Nr. 7 =ca. 277 m?
Flur Nr. 8/3 = ca. 152 m?
Flur Nr. 9/2 =ca. 275m?
Flur Nr. 11 =ca. 729m?
Flur Nr. 11/2 =ca. 253m?
Flur Nr. 11/4 =ca. 338m?
Flur Nr. 11/8 =ca. 200m?
Flur Nr. 11/9 =ca. 462m?
Flur Nr. 12 =ca. 607 m?
Flur Nr. 13 =ca. 477 m?
Flur Nr. 14 =ca. 902m?
Flur Nr. 17 =ca. 1.580m?
Flur Nr. 76 =ca. 331m?
Flur Nr. 76/18 =ca. 238m?
Flur Nr. 76/19 =ca. 1.108 m?
Flur Nr. 76/21 =ca. 1.243m?
Flur Nr. 92/1 =ca. 1.525m?
Flur Nr. 107 =ca. 1.053m?
Flur Nr. 107/2 =ca. 142m?
Flur Nr. 107/11 =ca. 169m?
Flur Nr. 110 =ca. 185m?
Flur Nr. 111 =ca. 307m?
Flur Nr. 112 =ca. 248m?
Flur Nr. 113 =ca. 367m?
Flur Nr. 117 =ca. 848m?
Flur Nr. 119 =ca. 3383m?
Flur Nr. 120 =ca. 304m?
Gesamtflache Geltungsbereich = ca. 23.692 m?




5. UMWELTBERICHT
5.1 Beschreibung der Planung

5.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Durch den Verlust des denkmalgeschitzten Gebdudes auf Flur Nr. 13 sensibi-
lisiert, soll der Ortskernbereich um die Kirche von Hauzenberg stadtebaulich
und denkmalpflegerisch erhalten und Anderungen bzw. Erweiterungen nur
mehr ortsplanerisch vertraglich mdglich sein.

Der gesamte Bereich ist prinzipiell bebaut.

Die Grundstiicke befinden sich im stadtebaulichen Sanierungsbereich der
Ortskernsanierung Hauzenberg.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Fla-
chen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die stadtebauliche Ordnung
und die Genehmigung der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung.

Das wichtigste Ziel des Bebauungsplanes ist, die gréftenteils historisch ge-
wachsene Struktur behutsam, entsprechend der historischen, stadtebaulichen
und naturschutzrechtlichen Anforderungen zu erhalten bzw. zu erweitern.

Die stadtebauliche Ausformung dieses wichtigen Ortskernbereiches wird
grundsatzlich, wg. besserer Lesbarkeit im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes, im Malstab 1 : 500 dargestellt.

Die textlichen Festsetzungen fur die betroffenen Grundstlicke werden ent-
sprechend der stadtebaulichen Gesamtvertraglichkeit festgelegt.

5.1.2 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung sowie die Stralenbeleuchtung des Gebie-
tes ist bereits vorhanden.

Gasversorgung

Die Gasversorgung wurde im Zuge der Ortskernsanierung im Bereich der 6f-
fentlichen StralRen eingebracht.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch das vorhandene Ortswasser-
netz der Stadt Hauzenberg gesichert. Alle Gebaude sind angeschlossen.

Wasserversorgung im Brandfalle

Entsprechende Wasserentnahmestellen zur Brandbekampfung sind im Zuge
der Stadtsanierung eingebaut worden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die gemeindliche Kanalisation zur ge-
meindl. Klaranlage.

Kosten der Wasserver- /entsorgung

Die Anschluss und Verbrauchskosten werden nach der Wasser- bzw. der Ab-
wassersatzung der Stadt Hauzenberg berechnet.



5.1.3 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Es handelt sich prinzipiell um die Erhaltung und behutsame Umgestaltung des
Ortskerns von Hauzenberg, so dass sich die Frage nach anderweitigen Pla-
nungsmaéglichkeiten erlbrigt.

Im Zuge von Vorgesprachen mit den GrundstlUckseigentimern und der Stadt
Hauzenberg wurden die Weichen fur den Bebauungsplan gestellt.

5.1.4 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Die Festsetzungen des Plans richten sich nach dem BauGB, der BayBO, der
BauNVO, der Planzeichenverordnung, den Ergebnissen der ,Vorbereitenden
Untersuchungen® zum Stadtebauférderungsprogramm sowie stadtebaulichen
sowie historisch begriindeten Gegebenheiten.

5.2 Beschreibung wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde

5.2.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das betroffene, planlich abgegrenzte Gebiet wurde flr den vorliegenden Um-
weltbericht im Bereich der betroffenen und der anschlieRenden Grundsticke
untersucht. Vorhandene Nutzungen und Flachengestaltungen wurden aufge-
nommen, berechnet und den Neuausweisungen gegenlbergestelit.

5.2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung fanden zur zeichnerischen, text-
lichen und planlichen Festsetzung des Bebauungsplanes und zur Beschrei-
bung fir den Umweltbericht mehrere augenscheinliche Begehungen statt. Fir
die Darstellung der versiegelten und der unversiegelten Flachen wurde eine
zeichnerische und rechnerische Bestandsaufnahme erstellt.

5.2.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich in
erster Linie aufgrund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung detaillierte bau-
technische Fragen (Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf und Lage von
Baustelleneinrichtungsflachen, BauerschlieRung der Bauflachen, etc.) nicht
festgesetzt werden , so dass systembedingt hier ein gewisses Informationsde-
fizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten Beeintrachtigungen der Vorha-
ben konnten daher nur entsprechend der Bauerfahrung abgeschatzt werden.

5.3 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Folgenden planerischen Vorgaben waren/sind zu beriicksichtigen:

- Flachennutzungsplan:

Die Bebauungsplanung basiert auf dem Flachennutzungsplan und steht mit
diesem im Einklang. Das betroffene Gebiet ist als WB, das Kirchengrundstick
als Flache fur den Gemeinbedarf, ausgewiesen.

- Historische Motive:

Erweiterungen sind nur entsprechend historischer Motive und stadtebaulicher
Vertraglichkeit zulassig.



- Allgemeine Vorgaben welche sich dem Bedarf, der Nutzung den baulichen
und stédtebaulichen Gegebenheiten einflgen:

- Art der Nutzung,

- Maf} der Nutzung,

- Bauweise

- Baumpflanzungen

- Parkierung an der Pfarrstralle.

- Betroffene Nachbarn

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde den Grundstlckseigen-
timern und den Nachbarn Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

5.4 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
5.4.1 Schutzgut Mensch

Da es sich um ein bebautes Areal im Ortskern handelt, andert sich durch die
Ausweisung des Bebauungsplans weder Erholungs- noch Erlebniswert.

Die, auf den betroffenen Grundstiicken wohnenden, Menschen und deren
Nachbarschaft werden derzeit in erster Linie beeintrachtigt durch den Ver-
kehrslarm auf der PfarrstraRe. Diese Pfarrstral3e ist jedoch gemeindlich, und
von Uberértlichem Verkehr nicht betoffen, so dass diese Beeintrachtigung hin-
nehmbar ist.

5.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere (Flora und Fauna)

Auf dem Grundstick Flur Nrm. 6 und 6/1 ist eine private Grinflache als Obst-
baumwiese vorhanden.

Ansonsten sind nur kleinere gértnerische Anlagen im Privatbereich bzw. im
Kirchenumfeld vorhanden.

Im gesamten Bereich sind keine Schutzgebiete gem. NatSchG ausgewiesen
und befinden sich auch keine gem. Art. 13d BayNatSchG besonders ge-
schitzten Biotope.

Die Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Union zur Erhaltung
der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen be-
stimmt, dass die Mitgliedstaaten fachlich geeignete Gebiete so schitzen und
entwickeln, dass ein koharentes europdisches Netz von Schutzgebieten ent-
steht und erhalten bleibt. Das Netz aus Gebieten mit gemeinschaftlicher Be-
deutung tragt den Namen ,Natura 2000". Durch das beschriebene Vorhaben
werden keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Durch derzeit beinahe vollstandige Versiegelung des beplanten Areals ist das
Gebiet stark anthropogen beeintrachtigt.

5.4.3 Schutzgut Boden

Die Grundsticke sind bereits bebaut bzw. versiegelt.

Teilbereiche sind gepflastert.

Als Untergrund ist aus der Erfahrung heraus (Hauzenberg ist eine Granitstadt)
Granit zu erwarten.

Seltene naturnahe Béden kommen nicht vor.

5.4.4 Schutzqut Wasser

Im Untersuchungsgebiet kommen keine Oberfldchengewdasser vor,
Nach den Erfahrungswerten im Ortskernbereich liegt der Grundwasserstand
weit unter dem Terrain.




5.4.5 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Lokale Luftstrémungen und Windsysteme kénnen bedingt durch die derzeitige
dichte Bebauung kaum auftreten.

Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen sind nicht betroffen.

Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrsfihrungen reichern sich
Schadstoffe in der Luft an.

5.4.7 Schutzgut Landschafts-/ Stadtbild

Das Stadtbild wird weitgehend negativ beeintrachtigt durch die Baullicke im
Bereich des abgebrochenen Baudenkmals auf Flur Nr. 13.
Ansonsten ist das Stadtbild weitgehend intakt.

5.4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. BayDSchG noch
andere Kultur- und sonstige Sachguter bekannt. Weitere Ausfihrungen hierzu
siehe Punkt 2.2 ,Denkmalschutz”.

5.4.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen hinaus-
gehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgu-
tern zu erkennen.

5.5 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
5.5.1 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphasen von An- bzw. Um- und Erweiterungsbauten wird in
jedem Falle unvermeidbarer Baustellenlarm fur die Nachbarbebauung erfol-
gen.

Der Verkehrslarm an der Pfarrstrafle bleibt zwar weiterhin bestehen, ist jedoch
im Zusammenhang mit der neuen Planung nicht relevant, da zuséatzliche neue
Wohngebaude oder Wohnungen nicht eingeplant sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Art der Nutzung wirkt sich hu-
manitdr und wirtschaftlich, soweit ersichtlich, auf keinen privaten Grund-
stlickseigentiimer oder Nachbarn negativ aus.

5.5.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere (Flora und Fauna)

Auf Flur Nr. 6/3 wird eine Grinflache durch einen Erweiterungsbau des beste-
henden Gebaudes mit einer Grél3e von 86 m? neu Uberbaut.

Ansonsten bleiben alle Grinflachen erhalten und teilweise geringfiigig erwei-
tert.

Als Grinflachen tatsachlich bezeichenbare Grunstrukturen sind nicht vorhan-
den, so dass das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Flora und Fauna) auch bei
der wohlwollendsten Betrachtung, selbst wahrend der Bauphase nicht betrof-
fen ist.
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Der Lebensraum fir Kriechtiere ist somit nur in kleinstem Umfange berthrt.

Die Bepflanzung wird gegenliber der derzeitigen Situation ebenfalls positiv
verandert. (Baumreihe an der Pfarrstrafle, Neue Bdume zum rickwartigen
Kirchenaufgang).

5.5.3 Schutzgut Boden

Mit Ausnahme des o.g. Erweiterungsbaues von ca. 86 m? werden keine neuen
Grunflachen versiegelt.

Es sind somit keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gege-
ben.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird zusatzlich fesige-
legt, dass im Gegensatz zur vorhandenen Bodentextur der Stellplatze, diese
nur mehr versickerungsfahig ausgebildet werden durfen.

Seltene naturnahe Béden sind nicht betroffen.

5.56.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Oberflachenwasser ist nicht betroffen, da mit Ausnahme der
Erweiterung auf Flur Nr. 6/3 mit einer Grolle von ca. 86 m? kein neues
Baurecht auf Grunflachen geschaffen wird.

Gleiches gilt for das Schutzgut Grundwasser.

Wahrend der kleineren Bauarbeiten besteht sehr geringe Gefahr des Eintra-
ges von Schadstoffen in das Grundwasser.

5.5.5 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Das Schutzgut Klima/Lufthygiene ist nicht betroffen.

5.5.6 Schutzgqut Landschafts- und Stadtbild

Der Bebauungsplan gilt in erster Linie dem Erhalt des Landschafts- und
Stadtbildes. Erweiterungen sind nur in sehr geringem Umfange maglich.

Der durch den Bebauungsplan mégliche Anbau beim Gebdude Marktplatz 2
nimmt die Grundzige des historischen Stadtebaus von Hauzenberg wieder
auf und ermdglicht wieder ein bauliches Portal als Kirchenaufgang wie es fri-
her bestanden hatte.

Der Ersatzbau des abgerissenen Denkmalschutzgebdudes auf Flur Nr. 13
wird in den historischen Grenzen wieder aufgenommen.

5.5.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

Auswirkungen auf die Stadt Hauzenberg:

Die Stadt Hauzenberg schafft sich durch die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes die Mdglichkeit, den Ortskern von Hauzenberg, so weit wie madglich,
historisch zu erhalten und nur ortsvertragliche Erweiterungen zuzulassen.
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5.5.8 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das wichtigste Ziel des Bebauungsplanes ist es, die grofitenteils historisch
gewachsene Struktur behutsam, entsprechend der historischen, stadtebauli-
chen und naturschutzrechtlichen Anforderungen zu erhalten bzw. zu erwei-
tern.

Die Bebauungsplanung gibt der Verwaltung und dem Stadtrat von Hauzen-
berg die Méglichkeit, chne gréReren Diskussionsbedarf bei einzelnen Bauvor-
haben die Stadtgestalt nachhaltig zu sichern, und bei Anbauwilinschen im Sin-
ne des stadtebaulichen Gesamtkontextes mitzuwirken.

Bei Durchfuhrung der Planung ist die Entwicklung wie in den v.g. Punkten
aufgezeigt fur alle Bereiche Umwelt/Mensch positiv und als wiinschenswert zu
sehen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware damit zu rechnen, dass bei Neubau-,
Anbau- bzw. Ausbauwinschen von Bauwerbern oftmals unterschiedliche Auf-
fassungen Uber das Mal} und die Art der Nutzung auftreten.

5.6 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

5.6.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die neue Planung ist so gestaltet, dass keinerlei MaRnahmen zur Vermeidung
und Verringerung von nachteiligen Auswirkungen notwendig sind, da die Um-
setzung der neuen Planung durchweg fir alle Schutzguter als positiv zu sehen
ist.

Dennoch sind, um zusatzliche Qualitdten —bezogen auf sdmtliche Umwelt-
schutzguter— zu schaffen die im folgenden genannten griinordnerischen und
sonstigen MalRnahmen vorgesehen:

Gelandeverhéltnisse/Topografie (0.3 der Textlichen Festsetzungen)

Gelandeveranderungen sind unzuléssig.

Mit den Bauantragen sind zwingend Grundstlcks-Nivellements einzureichen,
welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelandeverlauf zeigen.

Versiegelung/Stellplatze (0.4.1)

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind versicke-
rungsfahig auszubilden. Zuldssig sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen oder wassergebundene Decken mit entsprechendem, versicke-
rungsfahigem Unterbau.

Schutz des Oberbodens (0.4.2)

Bei allen baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der Ober-
boden so zu schltzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist
in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu la-
gern. Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzusa-
en.
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Sicherstellung des Pflanzraumes (0.4.3)

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

Unbebaute Grundstiicke (0.4.4)

Die vorerst unbebauten Grundsticke sind so zu pflegen, dass sie das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Baumpflanzungen in éffentlichen, kirchlichen und privaten Grunflachen (0.4.6)

Folgende Solitarbdume sind zulassig fur die Pflanzungen an den stralRenbe-
gleitenden Verkehrsgrinflachen: (Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn

2. Quercus Robur - Stieleiche

3. Acer platancides - Spitzahorn

4. Carpinus betulus - Hainbuche

5. Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
6. Acer campestre ,Elsrijk® - Feldahorn

7. Crataegus i.A. - Weiltdorn

Alle ortstypischen und heimischen Obstbaume.

Pflanzqualifikation: Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 16/18. Die Verkehrsgrin-
flachen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu begrinen.

Grundwasser (0.6.1)

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. értliche
und zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kén-
nen; dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 17a BayWG.

Das Einleiten von Grundwasser in die offentliche Schmutz- und Mischwasser-
kanalisation ist nicht statthaft.

Denkmalschutz (0.6.2)

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Lan-
desamt fUr Denkmalpflege - Arch&ologische AuBenstelle Landshut - zu mel-
den. (Bodendenkmaler siehe Pkt. 2.2)

Hinweise — Okologie (0.7)

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Trinkwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Moglichkeiten hingewiesen.
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspllkasten)
erreicht.

Die Anforderungen der neuen Energieeinsparungsverordnung beziglich der
Warmeddmmung bzw. der Heizanlage miussen zumindest eingehalten, besser
unterschritten werden (Energiepass!).

Der Einsatz von Liftungsanlagen mit Warmerickgewinnung sowie von War-
mepumpen wird empfohlen.

Im Bereich der Beleuchtung sollten Energiesparlampen (wo maéglich mit Be-
wegungsmeldern) eingebaut werden.
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5.6.2 Art und MaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Unvermeidbare nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erkennen.

5.6.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
mit Flachenberechnungen

A) Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

(Bestandsaufnahme)

Bisherige Flachennutzung:

Bebaute Flache = 9.548 m?
Offentl. StraRenverkehrsflache asphaltiert = 814m?
Offentl. StraRenverkehrsflache gepflastert = 3201 m?
Offentl./Kirchliche Platz-/Wegeflachen asphaltiert = 54 m?
Offentl./Kirchliche Platz-\Wegeflachen gepflastert = 1.861m?
Offentl. Birgersteig asphaltiert = 325m?
Offentl. Burgersteig gepflastert = 67 m?
Private Verkehrs- und Hoffldche asphaltiert = 443 m?
Private Verkehrs- und Hofflachen gepflastert = 1.028 m?
Private Zufahrten asphaltiert = 316m?
Private Zufahrten gepflastert/mit wassergeb. Belagen = 376 m?
Offentl. Parkplatz asphaltiert = 279m?
Private/Kirchliche Griinfliche mit wassergeb. Beldgen = 629 m?
Private/Kirchliche Griinflache = 4321 m?
Private/Kirchliche bepflanzte Grinflache = 394 m?
Offentliche Grinfléache = 36 m?
Gesamt = 23.692 m?

Erhaltenswerte Baum- und Strauchbestande oder Gewasser werden durch die
Bebauungsplanung nicht tangiert.

Auf die Ausfliihrungen der Punkte 5.4, 5.5 und 5.6 wird verwiesen.

Nach der Liste 1.a der Einstufung des Plangebietes nach den Bedeutungen
der Schutzglter, handelt es sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

B) Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung
der Planung

Neue Flachennutzung:

Bebaute Flache = 9911 m?
Offentl. StraBenverkehrsflache asphaltiert = 814 m?
Offentl. StraRenverkehrsflache gepflastert = 3.199m?
Offentl./Kirchliche Platz-/Wegeflachen gepflastert = 1.870 m?
Offentl. Birgersteig gepflastert = 382m?
Private Verkehrs- und Hofflachen gepflastert = 1.436 m?
Private Zufahrten =  495m?
Offentl. Parkplatz =  229m2
Private/Kirchliche Grinflache mit wassergeb. Beldgen = 629 m?
Private/Kirchliche Grlnflache = 4213 m?
Private/Kirchliche bepflanzte Grinflache = 437 m?
Offentliche Grinflache = 77 m?
Gesamt =23.692 m?
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Tabellarische Flachengegeniiberstellung:

versie- | versie-
gelt/ gelt/ | Griinfla- | Grinfla-

bebaut | bebaut che che
Flachennutzung Bestand| Neu |Bestand| Neu |Bestand| Neu
Bebaute Fléache 9.548 9.911 9.548 9.911
Offentl. StraBenverkehrsfliche
asphaltiert 814 814 814 814
Offentl. StraRenverkehrsflache
gepflastert 3.201 3.199 3.201 3.199
Offentl./Kirchliche Platz-
/Wegeflachen asphaltiert 54 54
Offentl./Kirchliche Platz-
Megeflachen gepflastert 1.861 1.870 1.861 1.870
Offentl. Birgersteig asphaltiert 325 325
Offentl. Biirgersteig gepflastert 67 382 67 382
Private Verkehrs- und Hofflache
asphaltiert 443 443
Private Verkehrs- und Hofflachen
gepflastert 1.028 1.436 1.028 1.436
Private Zufahrten asphaltiert 316 316
Private Zufahrten gepflastert,
mit wassergeb. Beldgen 376 495 376 495
Offentl. Parkplatz asphaltiert 279 229 279 229
Private/Kirchliche Grinflache mit
wassergeb. Beldgen 629 629 629 629
Private/Kirchliche Grinflache 4.321 4213 4.321 4213
Private/Kirchliche bepflanzte Griin-
flache 394 437 394 437
Offentliche Griinfliche 36 77 36 Fd
Gesamtflachen 23.692 | 23.692 18.312 18.336 5.380 5.356

Erlauterung:

Bestehende Flachen sind in schwarzer, neue Flachen in blauer Farbe

dargestellt.

Die versiegelte Flache wird um 24 m? erhéht.
Der Grinflachenanteil wird um 24 m? verringert.
Diese Flachenverschiebung entspricht 0,1 % aus der Gesamtflache und ist

somit zu vernachlassigen.
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C) MalRnahmen die der Vermeidung von Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft dienen

Siehe dazu Punkt 5.6.1 des Umweltberichtes.

Weitere MalRnahmen die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft dienen, sind nicht erforderlich.

5.6.4 AusgleichsmaBnahmen

Auf Grund des v.g. Vergleiches zwischen Alt und Neu und weiteren Mal3nah-
men nach Punkt 5.6.1 sind Ausgleichsmaflnahmen nicht erforderlich.

5.6.5 Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation (,,Bilanz*)

Die gesamten versiegelten und bebauten Flachen auf dem Gesamtareal
betragen derzeit 18.312 m2.

Die gesamten versiegelten und bebauten Fldchen auf dem Gesamtareal
betragen nach der Neuplanung 18.336 m2.

Der Grunflachenanteil betragt derzeit 5.380 m2.

Der Griinflachenanteil betragt nach der Neuplanung 5.356 m2.

Der Versiegelungsgrad beim Neuzustand gegeniber dem Bestand ist also
praktisch unverandert. (0,1 % aus der Gesamtflache)
Auf die Punkte 5.6.1 — 5.6.4 wird verwiesen.

5.7 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Ein Monitoring ist auf Grund der vorgenannten Punkte nicht erforderlich.
Alle Bauantrage welches das Gebiet betreffen sind vor der Genehmigung mit
einem von der Stadt beauftragtren Stadteplaner abzustimmen.

5.8 Zusammenfassung des Umweltberichts

Beschreibung des Vorhabens

Das Bebauungsplangebiet liegt direkt im Ortskern von Hauzenberg. Das ge-
samte Gebiet ist, entsprechend dem Flachennutzungsplan als WB (= Beson-
deres Wohngebiet) ausgewiesen.

Das vormals denkmalgeschitzte Gebaude auf Flur Nr. 13 welches sich im
Privatbesitz befand, wurde in den letzten Jahren dem Verfall preisgegeben
und zwischenzeitlich aus Sicherheitsgrinden abgebrochen.

Der Wegfall dieses denkmalgeschitzten Gebaudes stellt aus ortsplanerischer
und historischer Sicht einen herben Verlust fir die Stadt Hauzenberg dar.

Flr das gesamte Areal wurde eine Veranderungssperre erlassen damit.

Um den Wiederaufbau eines Gebaudes auf dem Grundstick des abgebro-
chenen Denkmals und gleichzeitig das Umfeld, in welchem mehrere Anfragen
fur Neu- Ersatz- und Erweiterungsbauten vorliegen, in die richtigen Bahnen zu
lenken, hat der Stadtrat von Hauzenberg beschlossen, einen Bebauungsplan
aufzustellen.
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Beschreibung der Umwelt

Schutzgut Mensch

Die, auf den betroffenen Grundstiicken wohnenden, Menschen und deren
Nachbarschaft werden derzeit in erster Linie beeintrachtigt durch den Ver-
kehrsidrm auf der Pfarrstralte. Diese PfarrstralRe ist jedoch gemeindlich, und
von Uberértlichem Verkehr nicht betoffen, so dass diese Beeintrachtigung hin-
nehmbar ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Art der Nutzung wirkt sich hu-
manitar und wirtschaftlich, soweit ersichtlich, auf keinen privaten Grund-
stickseigentimer oder Nachbarn negativ aus.

Schutzgut Pflanzen und Tiere (Flora und Fauna)

Auf dem Grundstick Flur Nrn. 6 und 6/1 ist eine private Grinflache als Obst-
baumwiese vorhanden.

Durch derzeit beinahe vollstédndige Versiegelung des beplanten Areals ist das
Gesamtgebiet stark anthropogen beeintrachtigt.

Auf Flur Nr. 8/3 wird eine Grinflache durch einen Erweiterungsbau des beste-
henden Gebaudes mit einer GréRe von 86 m? neu Uberbaut.

Ansonsten bleiben alle Grunflachen erhalten, in Teilbereichen erhdéht und ver-
ringern sich im gesamten Baugebiet um ca. 24 m? (D.h. ca. 0,1 % aus der
Gesamitflache).

Der Lebensraum fir Kriechtiere ist somit nur in kleinstem Umfange berhrt.

Die Bepflanzung wird gegeniber der derzeitigen Situation positiv verandert.
(Baumreihe an der Pfarrstrale, Neue Bdume zum ruckwaértigen Kirchenauf-
gang).

Im gesamten Bereich sind keine Schutzgebiete gem. BayNatSchG ausgewie-
sen und befinden sich auch keine gem. Art 13d BayNatSchG besonders ge-
schitzten Biotope.

Schutzgut Boden

Mit Ausnahme eines kleinen Erweiterungsbaues von ca. 86 m? werden keine
neuen Grunflachen versiegelt. Im gesamten Bereich sind die Grinflachen in
der Addition praktisch unverédndert. Seltene naturnahe Béden sind nicht be-
troffen.

Es sind somit keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gege-
ben.

Schutzgut Wasser

Im Untersuchungsgebiet kommen keine Oberflachengewasser vor.
Nach den Erfahrungswerten liegt der Grundwasserstand im Ortskernbereich
weit unter dem Terrain.

Das Schutzgut Oberflachenwasser ist nicht betroffen, da die versiegelte Fla-
che im Prinzip in etwa gleich bleibt.

Gleiches gilt fir das Schutzgut Grundwasser.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Lokale Luftstromungen und Windsysteme kdnnen bedingt durch die vorhan-
dene Bebauung kaum auftreten.
Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen sind nicht betroffen.
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Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

Das Stadtbild wird weitgehend beeintrachtigt durch die Baullicke im Bereich
des abgebrochenen Baudenkmals auf Flur Nr. 13.

Der Bebauungsplan gilt in erster Linie dem Erhalt des Landschafts- und
Stadtbildes. Erweiterungen sind nur in sehr geringem Umfange mdéglich.

Der durch den Bebauungsplan mégliche Anbau beim Gebaude Marktplatz 2
nimmt die Grundziige des historischen Stadtebaus von Hauzenberg wieder
auf und erméglicht wieder ein bauliches Portal als Kirchenaufgang wie es frii-
her bestanden hatte.

Der Ersatzbau des abgerissenen Denkmalschutzgebadudes auf Flur Nr. 13
wird in den historischen Grenzen wieder aufgenommen.

Negative Auswirkungen auf das Stadtbild ist durch die Bebauungsplanung
nicht gegeben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. BayDSchG noch
andere Kultur- und sonstige Sachguter bekannt. Auf eventuelle Funde bei
Bauarbeiten wird jedoch hingewiesen.

Weitere Ausflhrungen hierzu siehe Punkt 2.2 ,Denkmalschutz”.

Allgemeine Zusammenfassung

Flr die Stadt Hauzenberg, die Bevélkerung der Stadt Hauzenberg und die
Entwicklung des Ortes ist die Bebauungsplanung als Sicherungselement der
Stadterhaltung und behutsamen Weiterentwicklung langfristig sinnvoll.

Durch den Verlust des denkmalgeschitzten Gebdudes auf Flur Nr. 13 sensibi-
lisiert, soll der Ortskernbereich um die Kirche von Hauzenberg stadtebaulich
und denkmalpflegerisch erhalten und Anderungen bzw. Erweiterungen nur
mehr ortsplanerisch vertraglich méglich sein.

Die Grundsticke befinden sich im stadtebaulichen Sanierungsbereich der
Ortskernsanierung Hauzenberg.

Das wichtigste Ziel des Bebauungsplanes ist, die grdltenteils historisch ge-
wachsene Struktur behutsam, entsprechend der historischen, stadtebaulichen
und naturschutzrechtlichen Anforderungen zu erhalten bzw. zu erweitern.

Die bebauten bzw. versiegelten Flachen werden durch die Bebauungsplanung
nur in geringstem Umfange veréndert.

Weitere MalRnahmen die der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft dienen, sind nicht erforderlich.
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