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DIGITALE FLURKARTE UBER DEN BEREICH EDHAUSL PER E-MAIL VON DER STADT HAUZENBERG.
ZUR GENAUEN MASSENTNAHME NICHT GEEIGNET. HOHENSCHICHTLINIEN WURDEN AUS DEM FLA-
CHENNUTZUNGSPLAN DER STADT HAUZENBERG UBERNOMMEN UND ZEICHNERISCH INTERPO-
LIERT. FUR NACHRICHTLICH UBERNOMMENE PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN KANN KEINE GE-
WAHR UBERNOMMEN WERDEN.



TEXTLICHE F

ESTSETZUNGEN

1.Art und MaR der baulichen Nutzung

11. WA . Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
1.1.1. GRZ . max. zulassige Grundflachenzahl =0,3
1.1.2. GFZ : max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,6
1.1.3. Bauweise . Zulassig ist offene Bauweise

Grenzgaragen sind zul&ssig.

1.1.4. Vollgeschosse (Il) : Es sind max. 2 Vollgeschosse zuléssig

1.1.5. Wandhohe . EG+DG

EG+0G

UG+EG+DG

bei Gelédndeneigung von weniger als 1,50 m am
Gebaude, gemessen in der Fallinie des bestehen-
den Gelandes.

Max. zulassige Wandhohe 4,50 m

bei Gelandeneigung von weniger als 1,50 m am
Gebaude, gemessen in der Fallinie des bestehen-
den Geléndes.

Max. zulassige Wandhthe 6,60 m

bei Gelandeneigung von mehr als 1,50 m am Ge-

baude, gemessen in der Fallinie des bestehenden

Gelandes.

Max. zulassige Wandhohe: Hangoberseite 4,50 m
Hangunterseite 6,60 m

Als Wandhohe gilt das MaR von der bestehenden Gelandeoberfla-
che bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, traufsei-

tig gemessen.

2. Gebaude

2.1 Wohngebdude

Dachform . Die Hauptbaukérper sind mit Satteldach auszufihren.

Dachneigung : 22°-33°
Dachdeckung : Ziegel, naturrot
Dachgauben : Bei EG + DG

Bei EG + OG

zulassig sind 2 Dachgauben pro Seite ab 30° Dach-
neigung mit einer max. Vorderflache von 1,80 m? und
einer max. Breite von 1,40 m. Mindestabstand der
Dachgauben vom Ortgang und untereinander 2,00 m.
unzuléssig

Bei UG + EG + DG an der Hangunterseite : unzulassig

an der Hangoberseite : zuldssig sind 2 Dachgauben
pro Seite ab 30° Dachnei-
gung mit einer max. Vorder-
flache von 1,80 m2 und ei-
ner max. Breite von 1,40 m.
Mindestabstand der Dach-
gauben vom Ortgang und
untereinander 2,00 m.
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Zwerchgiebel

Gebaude-
proportionen

- Zulassig nur an Seiten mit EG + DG in den mittleren 2/4 der Hauslange,
Breite : max. 4,00 m; Vorsprung vor Hausmauer max. 1,25 m; Der First
mufR mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Ein Zwerchgiebel ist nur dann zuléssig, wenn keine Dachgauben an der
betreffenden Seite zur Ausfuhrung kommen.

: Die Proportionen der Geb&ude sind so zu wahlen, daB sich das Verhalt-
nis von Gebaudelange zu Gebdudebreite mindestens 1,2 : 1 verhalt. Da-
bei muR der Dachfirst in Langsrichtung der Geb&ude verlaufen.

Garagen und Nebengebaude

Dachform

Wandhothe

Grenzanbau

Stellplatze vor
den Garagen

Einfriedungen

3.1

Einfriedungen

Zum StralRenraum

Zum Nachbarn

Sockel / Pfeiler

Hinterpflanzung

. Die Dachform ist den Hauptgeb&uden anzupassen.
Bei Hanglage kénnen die unterseitig liegenden Garagen auch als Flach-
dach mit begehbarer Terrasse ausgefihrt werden.

. Bei Grenzbebauung zuléssig max. 3,00 m.

Bei Hanglage sind entgegen der BayBO Art. 7 an der Hangunterseite
auch bei Grenzgaragen gréftere Wandhéhen entsprechend der natiir-
lichen Gelandeneigung zulassig.

- Garagen sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich
auszufuhren.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand
. von mind. 5,00 m, zur StraRe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

- Zulassig sind nur senkrechte Holzlattenz&une, Zaunhdhe max. 1,00 m.

. Wie vor. Zusatzlich zulassig sind Maschendrahtzaune, Héhe max.

1,00 m.

. Zaunsockel und massive Zaunpfeiler (auler Granitstelen bis 20 x 20 cm)
sind unzuldssig.

. Alle Zaune sind mit heimischen und ortstypischen Hecken oder Strau-
chern zu hinterpflanzen.

Gelandeverhaltnisse / Topographie

- Das Urgelande ist soweit als méglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf das un-
bedingt notwendige MaR zu beschranken.

- Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,00 m zul&ssig und mussen Uber die Ge-
samtgrundstlcksflache so ausgeglichen werden, dass keine Béschungen oder Bermen ent-

stehen.

- Mit den Bauantragen sind zwingend Grundstticks-Nivellements einzureichen, welche den
genauen vorherigen und nachherigen Gel&ndeverlauf zeigen.

- In den Eingabeplénen ist das geplante und das bestehende Gelande darzustellen.




MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

5. Grunflachen

5.1 Privatgérten

- Die Bepflanzung der Privatgarten hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude
zu erfolgen.

- Je 200 m2 nicht bebauter Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum mindestens |I.
Wuchsklasse (II. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

- Zulassig sind alle heimischen und ortstypischen Laubbaume, Obstbaume und Straucher.

5.2. Ortsrandeingriinung

- In den planlich festgesetzten Bereichen ist eine Ortsrandeingriinungsbepflanzung herzu-
stellen.

- Zulassig sind alle heimischen und ortstypischen Laubbdume, Obstbaume und Straucher.

Pflanzqualifikation : Hochstamme und Stammbusche 3 x v., m.B., STU 14/16 bzw. 16/18.
Straucher 2 x v., 60 - 150 cm, je nach Art.

Pflanzdichte :Baume :in etwa nach planlich festgesetztem Standort.
Straucher : 1 Pflanze je 2 m? in Gruppen zu 3 - 7 Stuck, je nach Art.

5.3. Baumfallbereich

Vom angrenzenden Mischwald ist ein Bebauungs-Mindestabstand von 15 m einzuhalten (im
Plan dargestellt).

Eine Haftung des angrenzenden Grundstiicks- oder Baumbesitzers wegen evil. umfallender
Baume und daraus entstehender Schaden wird ausdriicklich ausgeschlossen.

5.4. Landwirtschaftlich genutzte Nachbargrundstiicke

Die Nachbargrundstlicke werden teilweise landwirtschaftlich genutzt.

Eventuell von diesen Flachen ausgehende Geruchs- oder Larmbelastigungen sind von den
Bauwerbern hinzunehmen.

5.5. Kartierte Biotopflache

Die kartierte Biotopflache am nordéstlichen Rand des Bebauungsplanes darf in inrem Pflanz-

bestand nur in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Passau
bearbeitet werden.

Die Auflagen und Festsetzungen dieser Behérde sind zwingend einzuhalten.

Aufschuttungen, Rodungen und "Ausdinnungen" sowie Erganzungspflanzungen sind generell
unzulassig.

Die untere Naturschutzbehorde kann auf Antrag nach Ortsbesichtigung und detaillierter Fest-
legung eine Ausnahme von dieser Vorschrift gewahren. Dies ist schriftlich zu fixieren.

5.6. Verkehrsgriinflachen

Die Verkehrsgrinflachen sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu begrtinen.

Die Bepflanzung der Verkehrsgrinflachen hat spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Ver-
kehrsflachen zu erfolgen.



6. Festsetzungen zur Grinordnung und Okologie

6.1.  Unbebaute Grundsticke
Die vorerst unbebauten Grundsticke sind so zu pflegen, dal sie das Orts- und Landschafts-
bild nicht beeintrachtigen.

6.2. Schutz des Oberbodens
Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu
schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen Stérke
abzuheben und in Mieten, Hohe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der Mieten sind
mit legumindsen Mischungen anzuséaen.

6.3. Sicherstellung des Pflanzraumes
Die Mutterbodentiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60 cm und
bei Baumen 110 cm betragen.

6.4. Wege / Zufahrten / Stellplatze / Hauszugénge
Wege und Zufahrten sowie Stellplatze und Hauszugange sind versickerungsfahig auszubilden.
Zulassig sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene De-
cken oder Kiesbelag mit entsprechendem, versickerungsfahigem Unterbau.

6.5. Sonnenenergienutzung
Fur jedes Gebaude wird eine Nutzung der Sonnenenergie vorgeschrieben. Dies kann sowohl
durch aktive Sonnenenergienutzung mittels Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen als auch
durch passive Sonnenenergienutzung mittels Wintergarten mit Pufferspeicher oder Ausricht-
ung der Hauptbefensterung zur Sonne hin erfolgen.

6.6. ErschlieRBungsleitungen
Die Erschlieungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser, Wasser, etc.)
sind so weit als méglich gebindelt zu verlegen.

7. Entwasserung von Baufldchen und Schutz vor Oberflachenwasser
Abwasser und Oberflachenwasser aller Art durfen von Bauflachen nicht auf StraRengrund
von offentlichen Straen abgeleitet werden.
Der Abfluss des Stralenoberflachenwassers der 6ffentlichen Stralen darf nicht behindert
werden.
Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben von den Bauherren ent-
sprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen (z.B. Abdichtungsmafnahmen,
Drainierungen, Stufen vor den Turen zum hangseitigen Gelande, RickstaumalRnahmen, etc.).

8. Hinweise

8.1  Grundwasser

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

Evil. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach
Art. 17a BayWG.

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



8.2

Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Wasserhaus-
haltsgesetz wird auf die technischen Maéglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien
(u.a. Wassersparamaturen, Spartaste fur Toilettenspiilkasten, 0.4.) sowie durch Verwendung
von Regenwasser zur Gartenbew&sserung bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit
Regenwassersammelbehalter) erreicht.

8.3. _ Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen
Zwischen der E.ON Bayern AG und dem Besitzer des Grundsttickes der Flur Nr. 731/2 wurde
eine Vereinbarung abgeschlossen, wonach die tber dieses Grundstiick verlaufende Freispan-
nungsleitung entfernt und unterirdisch verlegt wird.
Diese Freileitung ist, nachdem derzeit noch vorhanden, im Bebauungsplan eingezeichnet.
Falls Arbeiten im Freileitungsbereich vor der Entfernung dieser Freileitungsleitung ausgefihrt
werden, gilt folgendes:
Bei allen Arbeiten im Bereich von Freileitungen ist vor Arbeitsbeginn die E.ON Bayern AG zu
verstandigen.
Soweit Pflanzungen im Freileitungsbereich ausgefiihrt werden ist darauf zu achten, dass nur
niedrig wachsende Baume oder Straucher gepflanzt werden durfen.
Nach DIN VDE 0210 darf der Abstand zwischen den Leiterseilen von 20-kV-Freileitungen
und Baumen 2,50 m nicht unterschreiten.
Dieser Mindestabstand muss auch bei gréftem Durchhang und bei Ausschwingen der Leiter-
seile durch Windlast gegeben sein.
Die Bepflanzung muss von Zeit zu Zeit gekirzt werden.
Allgemein gilt:
Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaRnahmen exakt mit
der E.ON Bayern AG zu klaren.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erd-
kabeln freizuhalten.
Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG
und der Stadt Hauzenberg geeignete SchutzmaRnahmen durchzufihren.
Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Annaherung ist, wie vor, die Verstandigung der E.ON Bayern AG erforderlich.
8.4. Denkmalschutz
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege - Archa-
ologische AuRenstelle Landshut - zu melden.
8.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Soweit Grundstiicksflachen im Bereich von bestehenden Bebauungen nicht an éffentlichen
Verkehrsflachen liegen, so ist den Hinterliegern durch die anliegenden Grundsttick ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht einzurdumen.

Dies betrifft die bereits bebauten Grundstiicke Flur Nr. 731/3, 731/5 und 731.



9. Planzeichen als Festsetzungen

9.1. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

9.2. Verkehrsflachen

Neue StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

] FuBweg / Burgersteig

| | Private ZufahrtsstraRe

9.3. Hauptversorgungsleitungen

Bisherige , entfallende
20 kV - Elektroleitung mit Schutzzone

9.4. Grunflachen

l Private Hausgéarten

R Stralenbegleitende, 6ffentliche Verkehrsgriunflachen

Neuzuschaffende, private Ortsrandeingriinung

_ Kartierte, private Biotopflache

Bestehende, private Obstbaumwiese



9.5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Neue Einzelbaume
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Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
S ——— hier: Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und far die Erhaltung von Baumen und Stréauchern

hier: Erhaltung der bestehenden Obstbaumwiese

9.6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

ISt Stellplatze

i Garagen mit eingezeichneter Zufahrt

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

g §E =E B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

— oo oo Abrenzung unterschiedlicher Nutzung

9.7. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Gebaude mit eingezeichneter, zwingend einzuhaltender Firstrichtun
- (Verhaltnis Gebaudelange zu Gebaudebreite mind. 1,2 : 1)
Dabei muR der First in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.

T~ Bestehende Grundstlcksgrenzen

————————————— Geplante neue Grundstiicksgrenzen

Entfallende Grundstticksgrenzen

- Bestehende Gebaude

B Bestehende Nebengebaude

733 Flurstiicksnummern



VERFAHRENSVERMERKE

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stutzen sich auf die § 1 - 4, 8 - 10 und 30 des BauGB in
der ab 01.01.1998 geltenden Fassung.

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

1. Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat von Hauzenberg hat in der Sitzung vom 4.:7%. %7€ die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Edh&usl|" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 2.47.419 7 ortsublich durch Amtsblatt bekannt gemacht.

2. Vorgezogene Burgerbeteiligung .
Die vorgezogene Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und An-
hérung fur den Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom .44- 7997 bis 23.14.198 7
stattgefunden.

3. 1. Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .7:72-422fwurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 + 2 BauGB in der Zeit vom 23.71. 2207 bis 2%.4.2. £%2%sffentlich ausge-
legt. Dies wurde am Z4.74.Zeabrtsublich durch Amtsblatt bekannt gemacht, und darauf hingewie-
sen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

2. Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vomZ$§:2. 2094 wurde mit Begrindung geméan
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 + 2 BauGB in der Zeit vom 26. ¥+ 29 & bis 2#.5:2%4. sffentlich ausge-
legt. Dies wurde am 77£.4.4994, ortstiblich durch Amtsblatt bekannt gemacht, und darauf hingewie-
sen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

3. Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 2972223 wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 + 2 BauGB in der Zeit vom 25.7.420.3 bis 24.7%. 220%ffentlich ausge-

legt. Dies wurde am 47 9.40# 2ortsublich durch Amtsblatt bekannt gemacht, und darauf hingewie-
sen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

4. Satzung
Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Rar=o. Unwelfavsschusses yom 1942007

den Bebauungsplan geméaR § 10 BauGB und Art 91 Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.

5. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich
am 7¥.2.209 4 durch Amtsblatt bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "Edh&usl|" mit Begrun-
dung wird seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden im Rathaus Hauzenberg, Bauamt, zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten, und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird
hingewiesen.
Unbeachtlich werden demnach:
1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- oder

Formvorschriften und

2. Mangel der Abwégung,
wenn sie nicht in Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der Nummer 2 innerhalb
von sieben Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der Stadt
geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begrunden
soll, ist darzulegen.
AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewie-
sen. Danach erléschen Entschadigungsanspriche fur nach §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Ver-
mogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem
die Vermoégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigeflihrt wird.

Stadt Houxenberg
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Riiraermeister

Hauzenberg, den




