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BEBAUUNGSPLAN ,BAHNHOFSGELANDE I
HAUZENBERG, AUSFERTIGUNG 25.02.2019

GEMARKUNG HAUZENBERG
BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSGEBIET

Das Gebiet liegt im Stadtgebiet von 94051 Hauzenberg, stdlich der BriickenstraBBe, Landkreis
Passau, Regierungsbezirk Niederbayern.

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Hauzenberg beabsichtigt, auf dem ehemaligen Bahnhofsgelande ein
Gewerbegebiet auszuweisen.

Das Gelande wird im Norden von der StaatsstraBBe St 2320 begrenzt. Im Westen schlieBen
die Gleisanlagen des (ehemaligen) Bahnhofs im Eigentum der DB-Netz AG an, im Osten
und Stden befinden sich die Anlagen des Stadtparks mit Grinflachen und Parkplétzen.

Die ca. 8.160 m? groBe Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
,Bahnhofsgelande 1“ umfasst die Flurstiick-Nummern 183 Teilflache (TF) und 183/11
TF,183/27, 183/13, 183/30, 183/19, 183/8, 183/30, 194/35 TF (StaatsstraBe) Gemarkung
Hauzenberg. Somit wird zunachst die nérdliche Flache des Bahnhofsgelandes beplant.

In einem zukunftigen, davon getrennten Verfahren wird beabsichtigt, an den
Geltungsbereich nach Siiden hin angrenzend, weitere Gewerbeflachen auszuweisen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.07.2014 vom Stadtrat der Stadt
Hauzenberg gefasst.

Bereits 2015 wurde ein Stadtebauliches Entwicklungskonzept fir die Stadt Hauzenberg
erarbeitet, das neben anderen MaBnahmen die Entwicklung des Bahnhofsareals mit
Gewerbeflachen empfiehlt. Derzeit wird das Gelande durch ein értliches Bauunternehmen
als Lagerplatz verwendet.

Das aktuell noch vorhandene Lagergebaude auf dem Flurstick Nummer 183/13 wird
abgebrochen.

Das Bahnhofsgelédnde soll nun auf der Flache G1 als neuer Standort der SWS
Computersysteme AG der ACP Group die beiden in Hauzenberg und Jahrdorf
existierenden Standorte an zentraler Stelle vereinen. Das moderne Blirogebaude
wird fir 120 Mitarbeiter ausgelegt und bietet attraktive Arbeitsplatze, die Fachkrafte in
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der Region halten sollen. Es nutzt die zentrale Lage mit seiner vorhandenen
Infrastruktur und kann das Bahnhofsgelénde deutlich aufwerten.

Als Art und MaB der baulichen Nutzung wird ein ,,Gewerbegebiet (GE)“ gem. § 8 BauNVO
mit einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0,8 und einer Geschossflachenzahl GFZ von
max. 1,3 festgesetzt.

Im Bereich G4 auf dem Flurstiick Nr. 183/8 befindet sich ein bestehendes Gebaude, das
bislang Wohnzwecken diente. Klnftig sollen hier Rdume fur Dienstleistungen, Blro- und
Verwaltungsraume eingerichtet werden. Flr ggfs. nachfolgende Bauwerke wird ein
Baufenster festgelegt, sowie unter Beibehaltung der bestehenden Grundstiickszufahrt,
Flachen fur Stellplatze ausgewiesen.

3. GELANDEVERHALTNISSE UND BAUGRUND

Das Gelande auf den Grundstiicken FI.Nr. 183 Teilflache (TF) und 183/11 TF,183/27,
183/13, 183/30, 183/19, 183/8, 183/30, 194/35 TF (StaatsstraBe) Gemarkung Hauzenberg,
ist iberwiegend eben. Im Nord-Osten und im Osten fallt das Gelande jedoch an der
Grundsticksgrenze zum angrenzenden Griinzug am Rande des Stadtparks ab.

Die Parzelle liegt auf einem ehemaligen Bahnhofsgelande. Es wurden hier bereits
stichprobenartig Untersuchungen des Bodens auf Schadstoffbelastung vorgenommen.

Das Biuro fir Geotechnik Dr. Schilling hat fir den gesamten Geltungsbereich folgende
zusammenfassende Beurteilung getroffen:

,ES ist bisher eine stichprobenartige Untersuchung der Flache an insgesamt 25 Punkten
erfolgt. Die Untersuchungen kénnen als orientierende Untersuchung eingestuft werden.
Eine flachenmaBige Abgrenzung von Belastungsschwerpunkten ist noch nicht erfolgt.
Eine vertikale Abgrenzung der festgestellten Belastungen kann jedoch vorgenommen
werden. Die Belastungen sind auf die kinstliche Auffillung begrenzt. Der unterhalb der
Auffillung anstehende Boden ist nicht belastet.

Die Untersuchungen haben Uberwiegend eine geringe Belastung ergeben. Bis auf die
Probe SP3 0-0,7, deren PAK-Gehalt den Stufe-2-Wert Uiberschreitet, liegen die PAK-
Gehalte um den Stufe-1-Wert. Die MKW-Gehalte Uberschreiten den Stufe-1-Wert nicht.
Die Schwermetallgehalte Uberschreiten in wenigen Fallen den Stufe-1-Wert. Eine
Belastung mit Pflanzenschutzmitteln kann ausgeschlossen werden. Bis auf den Bereich
der Bohrung SP3 (Schwellenlager) besteht deshalb hinsichtlich Boden, der an Ort und
Stelle verbleiben soll, kein Handlungsbedarf.

Far Aushub, der im Zuge von BaumaBnahmen anfallt, ist in der Regel eine Entsorgung
nach LAGA (L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall) zu erwarten. Der Aushub soll dafir
fachtechnisch begleitet werden. Ausgehobener Boden wird zwischengelagert, beprobt,
hinsichtlich der Zuordnungswerte untersucht und anschlieBend entsorgt. Ein gesicherter
Wiedereinbau vor Ort ist jedoch ebenfalls méglich.“ (aus der Kurzfassung und
Interpretation der bisher erstellten Gutachten von Dr. Schilling vom 10.06.2008).
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Die Gutachten Sakosta Euro Consult GmbH vom 16.11.1999 und 22.05.2000, Biro fur
Umweltfragen GmbH vom 21.06.2007 und Interpretation und Kurzfassung von Dr.
Schilling Buro fur Geotechnik vom 10.06.2008 sind zu beachten.

Die Zusammenfassung des Biiros fir Geotechnik Dr. Schilling liegt dem B-Plan bei. siehe
Anlage Nr 1.1 und 1.2.

Die Gutachten Sakosta Euro Consult GmbH vom 16.11.1999 und 22.05.2000 und Biiro
fir Umweltfragen GmbH vom 21.06.2007 kénnen bei der Stadt Hauzenberg eingesehen
werden.

4. ERSCHLIESSUNG

Das Gelande G1 kann von Norden, von der St 2320 hier BriickenstraBe an der
bestehenden Zufahrt Station 0,478 angefahren werden.

Die Forderungen der StraBenverkehrsbehdrde sind beziglich Absténde von
Bebauungen, Béschungen und Bepflanzungen, Sichtfelder, etc. einzuhalten.

Die notwendigen Zufahrten sind so zu gestalten, dass kein Rickstau auf die StraBe
entsteht.

Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe geleitet werden.

Sofern Photovoltaikanlagen errichtet werden, ist eine Beurteilung der méglichen
Blendwirkung auf die Verkehrsteilnehmer der StaatssstraBe gefordert.

Die Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern muss ausgeschlossen werden, sie dirfen
nicht geblendet oder irritiert werden.

Entlang des Gebaudes zur Bahntrasse hin werden Flachen fir die nachzuweisenden
Stellplatze fir das Blrogebaude ausgewiesen. Fir eine ggfs spatere Aufstockung
werden zusatzliche Stellplatze sldlich des Hauptbaus ermdéglicht.

Soweit fir Veranstaltungen tUber den normalen Betrieb des beabsichtigten
Bauprojektes Stellplatze bendtigt werden, kdnnen hierfir die éffentlichen Stellplatze
nérdlich der BriickenstraBe verwendet werden. Eine Doppelbelegung durch weitere
(6ffentliche) Veranstaltungen ist zu vermeiden. Dies ist mit dem kinftigen Bauherrn im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend zu vereinbaren.

Das Gelande G4 hat eine bestehende Zufahrt von der St 2320 her, die unverédndert bleibt.

Durch eine Haltestelle am Bahnhofsgeldnde ist die Anbindung an den Offentlichen
Nahverkehr gegeben. Mit den Linien:

Passau — Untergriesbach — Hauzenberg

Passau — Kellberg — Haag — Jahrdorf — Hauzenberg

5. ABSTANDSFLACHEN
Abstandsflachen sind einzuhalten nach Art. 6 BayBO.
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6. KANALISATION UND OBERFLACHENENTWASSERUNG
Die Entwéasserung des Gelandes erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in den vorhandenen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Von dort
werden die Abwésser zur Klarung der kommunalen Kléranlage Kaindimihle zugefihrt.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Uber den vorhandenen stadtischen
Regenwasserkanal. i

In diesem Fall wird zur Vermeidung einer Uberlastung eine gedrosselte Einspeisung 1001/s
des Oberflachenwassers gefordert. Die konkreten Planungen It. Entwasserungsplanung des
IB Arnddfer sind mit der Stadt Hauzenberg, Dienststelle Stadtentwasserung abgestimmt.
GemaB beiliegender Erlauterung vom 22.03.2018 und Berechnung des IB Arndérfer wird fur
das Regenriickhaltebecken ein Volumen von 100m? gefordert.

Die vorhandene Einleitungsstelle in den Staffelbach befindet sich auf den Flurnummern 207
und 198/3.

Ein wasserrechtliches Verfahren ist daher nicht notwendig.

Anlage 3.1 bis 3.4 IB Arndérfer vom 22.03.2018

7. ENERGIE- UND WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die entsprechenden Versorgungsunternehmen
sichergestellt.

Im Bereich des ehemaligen Lagerhauses befindet sich noch der friihere Anschluss der Bayernwerk
Netz GmbH. Eine rechtzeitige Abstimmung ist hier erforderlich.

8. MULLENTSORGUNG

Fir die ordnungsgemaBe Millentsorgung werden geeignete Flachen im Bereich der Zufahrt
bereitgestellt.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald, sind
zu beachten.

9. FEUERWEHRZUFAHRTEN UND LOSCHWASSERVERSORGUNG

Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstlicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw.
aufrecht zu erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung fir den Grundschutz und zur
Sicherstellung eines ggf. dartiber hinaus gehenden Léschmittelbedarfs fir den
objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist sicher zu stellen.
Die Léschwasserversorgung ist Gber éffentliche Trinkwasserleitungen gesichert.
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10. GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

10.1 Nachdem das Bauleitplanverfahren nach §13 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt wird und kein Anhaltspunkt fur eine Beeintrachtigung der in
§1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgtter besteht, entfallt die Verpflichtung zur
Erstellung eines Umweltberichts wie auch der Anwendung der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Die per Festsetzungen vorgeschlagenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Planungsgebiet sollen dazu
beitragen,

1. den Wasserhaushalt zu entlasten durch Reduzierung der
Oberflachenversiegelung und Retention,

2. die Artenvielfalt wildlebender Tiere und wildwachsender Pflanzen zu férdern
(Erhaltung von Gehdlzbestéanden soweit mdglich, Verwendung heimischen
Pflanzmaterials),

3. die Grinflachen als wichtiges Glied im landschaftlichen Biotop-Verbund mit den
sehr differenzierten Biotopkomplexen des unmittelbaren Umfeldes (stdlich
anschlieBendes Bahnhofsareal, Birgerpark mit zahlreichen Einzelbdumen,
Rasen- und Wiesenflachen, Gehdlzpflanzungen, Wasserflachen) zu entwickeln.

10.2 Der Grunordnungsplan enthalt folgende Biotop-Bausteine bzw.
Strukturelemente:

- zu erhaltendes GebUsch als Nahrungs- und Brutbiotop fir Végel und Kleinsauger
- Einzelbdume insbesondere zur Begriinung von Stellplatzen

- Verbot durchgangiger Zaunsockel zur Erhaltung der Durchlassigkeit

- Festsetzungen zur Artenauswahl bei Neupflanzungen: heimische Arten

- wassergebundene Wege, Schotterrasen, Pflasterrasen (Trittrasenfluren)

- Artenschutz, Schutz von Vegetationsbestanden, Rodungsverbot wahrend Brutzeit
- naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

10.3 Berlcksichtigung sonstiger Artenschutzbelange

Der Lebensraum insbesondere von Végeln ist durch die Beseitigung von
Gehdlzpflanzungen und -sukzessionsflachen beeintrachtigt (Brut- und
Nahrungsraum). Fur Héhlenbriter geeignete Altbdume konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden, diese geschiitzten Arten sind also nicht betroffen. In den
Gehdlzflachen als Lebensraum kann von verbreiteten Vogelarten (Allerweltsarten)

ausgegangen werden, bei denen anzunehmen ist, dass durch das Vorhaben keine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Insbesondere die ausgedehnten
Flachen des ,Blrgerparks” mit Einzelbaumen, Wiesenflachen und
Gehdlzpflanzungen dienen als Ausweichquartiere fir z.B. Meise, Gartenrotschwanz,
Buchfink, Amsel u.a.
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An Stelle der Verpflichtung zur Kompensation werden ersatzweise MaBnahmen zur
Konfliktvermeidung bzw. zur ,Wiedergutmachung® eines potenziell entstehenden
artenschutzrelevanten Schadens als Festsetzung aufgenommen. Folgende
Vorkehrungen zur Vermeidung werden aufgefihrt, um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen (geschitzte) Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu vermindern:

Ausbringen von Fledermaushdhlen (universell)

Ausbringen von Fledermaus-Universalhéhle, Typ 1FF (Flachkasten)

Aufhédngung an starken Baumen mit freiem Anflug im benachbarten ,Birgerpark®
Kleiner Vogelbrutkasten mit Marderschutz, Typ 1B

Vogelbrutkasten, Nisthéhle Typ 2M

Starenhéhle Typ 3S

Aufhangung an geeigneten Stellen im benachbarten ,Blrgerpark®.

Dartber hinaus werden im ¢stlichen Randbereich Strukturen aus Kies- und
Sandlinsen, Felsbrocken und Totholzelementen eingebracht als
Lebensraumangebot fir Reptilien.

11.  IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die Stadt Hauzenberg wurde die Ausarbeitung eines Schalltechnischer Berichtes

bei Geoplan GmbH in Auftrag gegeben. Dieser Zeigt die Uberprifung der Auswirkungen

der geplanten Gewerbeflachen auf die vorhande/geplante Wohnbebauung in der
Nachbarschaft.

Es war zu priifen, ob die beabsichtigte Ausweisung des Gewerbegebiets auf dem ehemaligen
Bahnhofsgelande im Stadtgebiet Hauzenberg durch die Stadt Hauzenberg, aus schall-
technischer Sicht méglich ist.

Unter der Berticksichtigung der im vorliegenden Untersuchungsbericht behandelten
Voraussetzungen ist ein ausreichender Larmschutz fir die Nachbarschaft gesichert.

Durch folgende Festsetzungen auf Bebauungsplanebene wird den Anforderungen an
den Larmschutz ausreichend Rechnung getragen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche, die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691, weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

Zulassige Emissionskontingente LEK [dB(A) je m2]
Richtung: Sektor A Sektor B Sektor C

Teilflache: Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

GE 1 60 45 65 50 59 44
GE 2 58 40 65 50 58 42
GE 3 61 47 65 50 60 45
GE 4 58 40 65 50 58 42
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Bezugspunkt Richtungssektoren: x: 4620129,5; y: 5391080,7 (GauB-Krlger-
Koordinaten)

Die Richtungssektoren sind im Plan dargestellt.

Die daraus resultierenden Anforderungen werden in die Festsetzung mit aufgenommen.

Waéhrend der regularen Betriebszeiten ist die Parkplatznutzung auf dem Gelande bezlglich
der zugelassenen Schallpegel unkritisch. Der verringerte Schallpegel wahrend der
Nachtzeit ab 22:00 Uhr bedeutet jedoch eine zeitliche Einschrankung.

Fdr auBerhalb der Betriebszeiten stattfindende Veranstaltungen kénnen wie unter Nr. 4
ErschlieBung genannt, éffentliche Stellplatze genutzt werden. Im
Baugenehmigungsverfahren ist dies entsprechend nachzuweisen und die Nutzung zu
vereinbaren.

Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf die Gewerbeflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Der Nachweis der Einhaltung der festgelegten Grenzwerte der
Parkplatzflachen auBerhalb und der benétigten Stellplatze ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Anlage 2 Schalltechnischer Bericht IB Geoplan vom 29.03.2018.

12.  DENKMALPFLEGE/BODENDENKMALER

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (Hofgraben 4, 80539 Minchen) oder die Untere
Denkmalschutzbehdérde (Landratsamt Passau, Untere Denkmalschutzbehérde — Domplatz
11, 94032 Passau) gemaB Art. 8 Abs. 1 bis 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Entsprechender Auszug aus dem Gesetzestext (Stand Juli 2009):

Art 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt.
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13. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan, Deckblatt 44, stellt bereits Gewerbeflachen dar.

Ausschnitt o.m.
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14. BAULEITPLANVERFAHREN

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren, da mit
dieser MaBnahme ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt, der zur Wiedernutzbarmachung der
Gewerbeflachen dient. Die gesamte zulassige Grundflache nach §19 Abs. 2 BauNVO des
Bebauungsplans ,Bahnhofsgelande |“ und der kiinftigen Flache des ,Bahnhofgelandes I1“ umfassen ca.
15.000 m? und liegt somit unter der Wertgrenze von 20.000m?2.

Ausschlussgriinde sind nicht gegeben, durch die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter oder, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
bestehen nicht.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB bzw. auf die Aufstellung
eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird verzichtet.

Stadt Hauzenberg Stadt Hauzenberg
Leiter Bauamt 1. Blrgermeisterin
Alois Stockinger Gudrun Donaubauer
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