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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ergénzungen bzw. Anderungen der textlichen Festsetzungen)

Die nachfolgenden Ergdnzungen bzw. Anderungen der textlichen Festset-
zungen gelten ausschlie3lich fir die betroffene Fléche des Deckblattes Nr. 5
zum Bebauungsplan.

Fir alle nicht untenstehend geédnderten und/oder ergédnzten Festsetzungen
gelten die Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes.

a) MaR der baulichen Nutzung:

Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ =0,3
Max. zulassige Geschossflachenzahl GFZ=0,6

b) Vollgeschosse:
Zulassig sind nur 2 Vollgeschosse:

c) Wandhdhen:
Max. zulassige Wandhohen: talseits =6,80m
bergseits =5,00m
Als Wandhohe gilt das Mall von der bestehenden Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgelande und das geplante Ge-
lande dargestellt und bemaldt werden.

Bei Pultdachern wird die maximal zulassige Wandhoéhe an der Firstseite auf
8,00 m beschrankt.

Die Abstandsflachen gemaf BayBO sind einzuhalten.

d) Dachformen:
Zulassig sind nur:
Satteldach, Pultdach, versetzte Pultdacher, Walmdach, Flachdach

e) Dachneigungen:

Bei Satteldach 10° - 28°
Bei Pultdach 5°-20°
Bei versetzten Pultdachern 5°-20°
Bei Walmdach 5°-20°

f) Dachdeckung:

Zulassig sind nur: Dachziegel, naturrot oder braun; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung oder Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung, (wobei unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen unzulassig sind).

q) Firstrichtung:

Die Firstrichtung ist frei wahlbar
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h) Dachgauben:

Zulassig sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer Dachneigung des
Hauptdaches von 25°.

Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei jeweils max. 2,0 m? betragen.
Der Mindestabstand der Dachgauben vom Ortgang muss mind. 2,5 m, der
Abstand der Dachgauben untereinander mind. 2,0 m betragen.

i) Schallschutz von Wohngebauden:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird folgendes festgelegt:
,Die Aullenbauteile von Gebaudlichkeiten welche als Schlaf- oder Auf-
enthalts-Wohnraume dienen sind so auszubilden, dass ein resultierendes

Schalldamm-Malie R’y res von mind. 35 dB erreicht wird.

Soweit Balkonturen, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen
sind, ist darauf zu achten, dass das resultierende Schalldamm-Maf nicht
verschlechtert wird. Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter
Ldftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausflihrung der SchallschutzmalRinahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ — Anforderungen
und Nachweise — und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausfihrungsbeispiele
und Rechenverfahren — (jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.”

k) Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelande ist soweit als mdglich zu erhalten.

Gelandeveranderungen sind auf das unbedingt notwendige Mall zu be-
schranken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 2,00 m zulassig und mus-
sen Uber die Gesamtgrundstlcksflache so ausgeglichen werden, dass das
Urgelande an den Grundsticksgrenzen nicht verandert wird.

Mit den Bauantragen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grund-
stucks-Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und
nachherigen Gelandeverlauf zeigen.

1) Zaunsockel

Zaunsockel sind als tiergruppenschadliche Anlagen unzulassig.

m) Entwédsserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder
Zufahrten nicht auf den Strallengrund der offentlichen Stral’en oder in die
Strallenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StralRenoberflachenwassers bei offentlichen StralRen darf
nicht behindert werden.
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n) Festsetzungen zur Griinordnung / Okologie

n.1) Stellpldtze / Garagenzufahrt und Hauszugang

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu reduzieren.
Die Garagenzufahrt sowie Stellplatze und Hauszugang sind versickerungs-
fahig auszubilden.

n.2) Pflanzungen

Auf dem Grundstiick sind 3 heimische und ortstypische Laubbdume mindes-
tens Il. Wuchsklasse (Il. Ordnung) oder statt dessen Obstbdume zu pflan-
zen.

Die Bepflanzung des Privatgartens hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertig-
stellung des Gebdudes zu erfolgen.

Im Bereich der planlich dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsfla-
che sind heimische und ortstypische Straucher zu pflanzen.
Dabei wird festgesetzt:

Pflanzqualifikation: 2xV.,40-120 cm.
Pflanzdichte: 1 Strauch je 4 m?
Die Straucher sind in Gruppen zu 3 — 7 Stlick, je nach Art, zu pflanzen.

n.3) Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodentiberdeckung muss bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzun-
gen 40-60 cm und bei Baumen 100 cm betragen.

n.4) Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden
kann. Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, Héhe max.
1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mi-
schungen anzusaen.

n.5) Schutz gegen Hang-/Oberflaichenwasser

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauher-
ren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stande der
Technik zu tragen. (z.B. Abdichtungsmal3nahmen, Drainagen, Stufen vor
den Tidren zum hangseitigen Gelande, Hohersetzen von Kellerlichtschach-
ten, Ruckstaumalnahmen, etc.).

n.6) Regenwassersammelbehalter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehalters mit mind. 6 m? Inhalt
wird empfohlen. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte
zur WC-Spulung, Gartenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwasche
verwendet werden.
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o) Denkmalschutz

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Keramik-, Metall- oder Knochen-
funde oder Bodendenkmaler sind umgehend entweder der Unteren Denk-
malschutzbehérde am Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt flr
Denkmalpflege - Arch&ologische Aulienstelle Landshut - zu melden.

p) Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller Baumalf3-
nahmen und/oder Pflanzungen exakt mit den zustandigen Versorgungstra-
gern und der Stadt Hauzenberg zu klaren.

Die Hinweise im "Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versor-
gungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der For-
schungsanstalt fur Strallenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

q) HINWEISE

d.1) Grundwasser

Das Einleiten von Grundwasser in die offentliche Schmutz- und Mischwas-
serkanalisation ist nicht statthaft.

d.2) ErschlieBungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-
wasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als moglich gebundelt zu verlegen.

ag.3) Wasserversorqung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend §
1a Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewie-
sen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettenspulkasten)
erreicht.

q.4) Klimaschutz
Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

Die Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung, empfohlen.
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1. Anlass

Der Bebauungsplan ,Fritz-Weidinger-Stral3e/Hopfgartenweg - Teilabschnitt 1“
ist seit 1984 rechtskraftig
Bisher wurden 4 Deckblatter zum Bebauungsplan erstellt.

Auf Grund eines vorliegenden Antrages des Grundstlicksbesitzers mit dem
Flur Nr. 215/3 soll in sudoéstlicher Richtung ein weiteres Wohnhaus und eine
Garage auf dem langgestreckten Grundsttick erstellt werden.

Der Stadtrat von Hauzenberg hat deswegen beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Fritz-Weidinger-Stra’e / Hopfgartenweg - Teilabschnitt 1" mittels Deck-
blatt Nr. 5 zu andern.

2. Anderungen

A) Das Grundstuck mit der Flur Nr. 215/3 wird geteilt um ein zusatzliches
Wohngebaude errichten zu kénnen.
Das Gesamtgrundstiick mit einer Grof3e von 1.216 m? wird dabei geteilt in 2
Grundsttcksflachen. Der nérdlich gelegene Grundstlicksteil hat nunmehr
eine Grdle von ca. 570 m?, die sudlich gelegene Teilflache ca. 646 m?

B) Die Zufahrt zur neuen Bauflache erfolgt Uber die bestehende offentliche
ErschlieBungsflache auf 207/6 und tGber den mit Geh-, Fahrt- und Leitungs-
recht zu sichernden offentlichen beschrankt befahrbaren Fulweg auf
Flur Nr. 76/6.

C) Der bestehende FuRweg auf Flur Nr. 76/6 wird im stdostlichen Teil als be-
schrankt befahrbarer FulRweg ausgewiesen um die Zufahrt zur Garage der

neuen Grundstucksflache sicherzustellen.

Dieser beschrankt befahrbare FuRweg hat eine Flache von ca. 69 m2.

29

D) Festsetzungen fur die Bebauungsplan-Erweiterungsflache sind in den ,Er-
ganzungen/Anderungen zu den textlichen Festsetzungen® beschrieben.
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3. Planungsrechtliche Situation

Das im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende Gebiet ist im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Hauzenberg voll erfasst und als MI-Flache aus-
gewiesen. Im rechtsgultigen Bebauungsplan ist die Flache als private Grunfla-
che ausgewiesen.

4. ErschlieBung
Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieBung der neuen Bauflache erfolgt Uber die
bestehende 6ffentliche ErschlieRungsflache auf Flur Nr. 207/6 und Uber den
FuRweg auf Flur Nr. 76/6 welcher im Zufahrtsbereich zur neuen Parzelle als
beschrankt befahrbarer Fullweg ausgewiesen wird.

Dieser Zufahrtsbereich auf der Flur Nr. 76/6 mit einer Mindestbreite von 3,0 m
wird mit Geh- Fahrt- und Leitungsrecht zu Gunsten der neuen Bauparzelle
belastet.

Die Flache der Flur Nr. 207/6 diente vor dem Abbruch des Blro- und Wohn-
komplexes der ehemaligen Firma "Kusser-Holzwerke" als Zufahrt zu den fri-
heren Garagen.

Stromversorgung:

Der Stromanschluss erfolgt durch die E.ON Bayern AG.

Wasserversorgung:

Der Wasseranschluss ist durch die Stadt Hauzenberg sichergestellt.
Abwasserentsorgung:

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der zentralen Abwasseranlage
Hauzenberg und kann abwassertechnisch erschlossen werden.

Die Entwasserung der neuen Parzelle hat im Trennsystem zu erfolgen.

Das Schmutzwasser ist im Bereich der Flur Nr. 207/6 einzuleiten.

Das Oberflachenwasser ist im Bereich des stadtischen Grundstiickes auf der
Flur Nr. 207/3 einzuleiten.

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung ist durch den bestehenden Léschwasserhydran-
ten auf dem Nachbargrundstick Flur Nr. 207/4 sichergestellt.

Abfallwirtschaft:
Die Milltonnen kénnen an der Stral’e Flur Nr. 207/6 bereitgestellt werden.

5. Umweltbericht
5.1. Einleitung
5.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtigster Ziele des Bauleitplans

Im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes "Fritz-Weidinger-Strale /
Hopfgartenweg" wird die Moglichkeit zur Errichtung eines zusatzlichen Wohn-
gebaudes geschaffen.

5.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
der BayBO und den Naturschutzgesetzen ist hier besonders die Immissions-
gesetzgebung zu beachten. Zur Beachtung der Belange der Baukultur und
Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(DSchG) herangezogen. Weiters sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wasser-
gesetzgebung zu beachten.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den ausgewahl-
ten Raum nicht bekannt.
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5.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung:

Das betroffene Grundstlick wird derzeit als Gartenflache fir das bestehende
Wohnhaus genutzt. Altlasten sind nicht bekannt.

Seltene naturnahe Béden kommen nicht vor.

Auswirkungen:

Bei einer Grundstlicksgréfte von 646 m? und einer GRZ von 0,3 kbnnen max.
194 m? versiegelt werden.

Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen kann es zu Bo-
denverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag kommen.

Ergebnis:

Auf Grund der derzeitigen Nutzung als Gartenflache und der geringen Groflle
der maximal versiegelbaren Flache von ca. 194 m? sind baubedingt Umwelt-
auswirkungen mittlerer, anlage- und betriebsbedingt geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

SCHUTZGUT WASSER
Beschreibung:

Das Grundstulck fallt von Nordwest nach Siddost um ca. 5,00 m ab.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Bei starken Regenfallen und gesattigtem Boden flieRt das Nieder-
schlagswasser in die unterliegenden Nachbargrundsticke ab.

Auswirkungen:

Ein Eindringen in das Grundwasser ist auf Grund der topografischen Lage und
den Erfahrungen bei den Nachbargebauden nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauarbeiten besteht geringe Gefahr des Eintrages von Schad-
stoffen in das Grundwasser.

Durch die nunmehr gefiihrte Ableitung des Oberflachenwassers beim neuen
Gebaude wird der Abfluss des Regenwassers in die darunterliegenden Nach-
bargrundstticke vermindert.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind bau-, anlage- und betriebs-
bedingt geringe Umweltauswirkungen maglich.

Beim Oberflachenwasser sind ebenfalls nur Auswirkungen geringer Erheblich-
keit zu erwarten..

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE
Beschreibung:

Das Grundstuck befindet sich im Bereich einer bestehenden Bebauung. Der
Abstand zur Bruckenstralle betragt etwa 40 m.

Architekturblro FeRl & Partner Seite 4



Begriindung zum Bebauungsplan Fritz-Weidinger-Strale / Hopfgartenweg - Deckblatt Nr. 5

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen.

Lokale Luftstrémungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und Frisch-
luftschneisen werden durch die neue Bebauung mit einem zusatzlichen Ge-
baude in der Gesamtsiedlung nicht beeintrachtigt.

Die Schadstoffemissionen aus der BruckenstralRe koénnen durch die Be-
bauungsplanung nicht eliminiert werden.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Beschreibung:

Im beplanten Grundstlicksbereich befinden sich 2 Obstbaume.

Es sind keine Schutzgebiete gem. NatSchG ausgewiesen und befinden sich
auch keine gem. NatSchG besonders geschutzten Biotope.

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren ist entsprechend der derzei-
tigen Nutzung als Gartenflache welche regelmafig gemaht wird einge-
schrankt.

Auswirkungen:

Es handelt sich um die Errichtung eines zusatzlichen Wohngebaudes auf ei-
nem langgestreckten bereits mit einem Gebaude bebauten Grundsttck.
Wahrend der Baumalinahmen werden Kriechtiere betroffen sein.

Auf Grund der derzeitigen Nutzung als regelmafig gemahte Gartenflache und
der geringen Grolde der versiegelbaren Flache ist dies jedoch zu vernachlas-
sigen.

Auf dem betroffenen Grundstticksteil befinden sich 2 Obstbdume welche je-
doch nicht ortsbestimmend sind.

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass 3 neue ortstypische und
heimische Obst- oder Laubbdume zu pflanzen sind.

Ergebnis:
Das Grundstick hat derzeit keine besondere dkologische Wertigkeit.

Es ist deswegen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen von einer
geringen bis mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH
Beschreibung:

Das beplante Grundsttck ist derzeit noch unbebaut.

Das Grundstick und die Nachbarbebauungen werden in erster Linie tangiert
von den Emissionen aus der Bruckenstralle.

Eine Erholungswirkung fiir die Offentlichkeit ist durch die Nutzung des Grund-
stuckes als Privatgarten nicht gegeben.

Auswirkungen:

Fir die Allgemeinheit hat die Bebauung des Grundstlickes keine Auswirkun-
gen.
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Zum Schutz vor den Emissionen aus der Briickenstralle sind zur Vermeidung
und Verringerung von Auswirkungen entsprechende Festsetzungen zu treffen.
Wahrend der Bauzeit des neuen Gebaudes ist jedoch mit Larmbelastigungen
von Nachbarn durch die Baumalinahmen zu rechnen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist bei Einhaltung der Auflagen bzgl.
Schallschutz von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD
Beschreibung:

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von der bestehenden
Bebauung des Bereiches Fritz-Weidinger-Stralte / Hopfgartenweg sowie der
gegenuber der Brickenstralde liegenden Wohnbebauung.

Auswirkungen:

Das Landschafts- und Stadtbild wird durch die Errichtung eines zusatzlichen
innerdrtlichen Gebaudes in dem bereits bebauten Gebiet nicht wesentlich ge-
stort. Das neue Gebaude fugt sich in die Umgebung nahtlos ein.

Wahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch Bauma-
schinen, Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in Mitlei-
denschaft gezogen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist baubedingt von
einer mittleren ansonsten von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung:

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. DSchG noch an-
dere Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

Auswirkungen:
Keine.

Ergebnis:

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

KLIMASCHUTZ

Die Bauleitplanung hat gemaf §1a Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fur den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instru-
ment zur Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe, Klima-
schutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwagung einzubinden,
sowohl durch Festsetzung von MaRnahmen die dem Klimaschutz dienen und
somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die die An-
passung an den Klimawandel férdern.

Auf Grund der Tatsache, dass nur ein einziges innerértliches Gebaude zusatz-
lich errichtet wird, ist der Einfluss dieses neuen Gebaudes auf den Klima-
schutz verschwindend gering und daher kaum zu erfassen.
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WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZ-
GUTERN

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

ZUSAMMENFASSENDE TABELLE

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis be-

Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen zogen auf die
Erheblichkeit

Boden mittel gering gering gering

Grundwasser | gering gering gering gering

Oberfldchen- | gering gering gering gering

wasser

Klima/ gering gering gering gering

Lufthygiene

Tiere und mittel gering gering mittel

Pflanzen

Mensch gering gering gering gering

Landschaft | mittel gering gering mittel

Kultur- und | keine keine keine keine

Sachgiiter

5.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fliihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiilhrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung entwickelt sich der Umweltzustand so wie in
den vorgenannten Punkten zu den Schutzgltern aufgezeigt.

b)  Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Grundstuck weiterhin als Gar-
tenflache flr das bestehende Wohnhaus genutzt.

Bei starken Regenereignissen wirde das Oberflachenwasser weiterhin in die
darunter liegenden Grundstuicke ungehindert abflieRen.
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5.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

5.4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bezogen auf die
Schutzglter

SCHUTZGUT BODEN

Stellplatze, Wege u. Garagenzufahrten sind versickerungsfahig auszubilden.
Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-
wasser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als moglich geblndelt zu verlegen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Ober-
boden 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 an-
zusaen.

SCHUTZGUT WASSER

Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass mit den Bauwerken evtl. ortliche
und zeitweise wasserfuhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kon-
nen; Dagegen sind bei den einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.
Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedlrfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 17a BayWG.

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

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Moglichkeiten hingewiesen.
Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspulkasten,
0.3.) sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewadsserung
bzw. zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehalter)
erreicht.

Vermeidung von Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Oberflachenwas-
ser:

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist vom Bauwerber entsprechende Vorsorge
nach dem Stande der Technik zu tragen (z.B. Abdichtungsmaflnahmen, Drai-
nagen, Stufen vor den Tlren zum hangseitigen Gelande, héher setzen von
Kellerlichtschachten, RuckstaumalRnahmen, etc.).

Folgende MalRnahmen fir Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Grundsticken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden u. Graben.
- MalRnahmen zur Wasserrtickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen.
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SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen und —immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften moglich.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Zur Begrunung und zur Lebensraumverbesserung ist eine entsprechende
Neubepflanzung in den textlichen Festsetzungen vorgesehen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Ober-
boden so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.

Neue Erschlieungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwas-
ser, Wasser, Gas, etc.) sind so weit als moglich gebundelt zu verlegen.
Sockelmauern bei Zaunen sind als tiergruppenschadliche Anlage unzuldssig.

SCHUTZGUT MENSCH

Der Abstand des geplanten Wohngebaudes zur "Brickenstrale" (St 2320)
betragt ca. 41 m.

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

,Die AulRenbauteile von Gebaudlichkeiten welche als Schlaf- oder Aufenthalts-
Wohnraume dienen sind so auszubilden, dass ein resultierendes Schalldamm-

Male R’y res von 35 dB nicht Gberschritten wird.

Soweit Balkontliren, Rollladenkasten oder ahnliche Bauteile vorgesehen sind,
ist darauf zu achten, dass das resultierende Schalldamm-Mal nicht ver-
schlechtert wird. Der Einbau von Schallschutzfenstern mit integrierter LUf-
tungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausflihrung der Schallschutzmallinahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® — Anforderungen und
Nachweise — und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausflhrungsbeispiele und
Rechenverfahren — (jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.*

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Die Hohenentwicklung und das Mal} der baulichen Entwicklung wird an die
bestehende Bebauung angepasst.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler gem. NatSchG noch
andere Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schitzen, ist folgender
Satz in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

.Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Lande-
samt fur Denkmalpflege - Archaologische AuRenstelle Landshut - zu melden.”
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5.5 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auf die vorgenannten Beschreibungen, die Auswirkungen, die Ergebnisse und
die MaRnahmen zum Ausgleich wird hier verwiesen.

Auf Grund der ermittelten Auswirkungen sind zwingend Ausgleichs-
malfinahmen erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.

Fir die Festlegung der Ausgleichsmalinahmen wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, angewendet.

Er teilt sich in mehrere Schritte auf.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen
des Zustandes des Planungsgebietes nach Liste 1a-c.

Schutzgut Gebiete geringer Gebiete mittlerer Bemerkung/
Bedeutung fiir Bedeutung fiir Bezeichnung
Naturhaushalt Naturhaushalt
und und
Landschaftsbild Landschaftsbild
(Kategorie |) (Kategorie ll)
unterer oberer unterer oberer
Wert Wert Wert Wert
Arten und X Nutzung als private
Lebensraume Gartenflache
Boden X X anthropogen
Uberprégter Boden
als Gartenflache.
Wasser X X Grundwasser nicht
betroffen, Oberflachen-
wasser flie3t ungehindert
in darunterliegende
Grundstlicke
Klima/ X Verdichtetes
Lufthygiene Umfeld
Landschafts- X private
bild Gartenflache

Die private Gartenflache ist zu bewerten in Kategorie I.

Schritt 2:

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs u. der Weiterentwicklung der Planung

Aufgrund der moglichen Versiegelung bei einer GRZ von 0,3 handelt es sich
nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ B

Architekturblro FeRl & Partner
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Schritt 3:
Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsmalnahmen

Gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung® liegt der Kompensationsfaktor in Katego-
rie l und Typ B bei 0,2 - 0,5.

Die gesamte auszugleichende Flache betragt 646 m?.

Im dstlichen Bereich befindet sich auf den stadtischen Grundsticken ein
Grinzug, welcher nunmehr weitergefuhrt werden kann. Es ergibt sich insge-
samt durch die neue Eingrinung ein durchaus positiver Aspekt in Bezug auf
das Landschaftsbild, so dass ein Kompensationsfaktor mit 0,3 gerechtfertigt
ist.

Der Kompensationsfaktor wird angesetzt mit 0,3

Berechnung der notwendigen Ausgleichsflache:
646 m? x 0,3 =193 m?

D.h. die GroRe der naturschutzrechtlich festgelegten Ausgleichsfla-
che betragt 193 m2

Schritt 4:
Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmalRnahmen

Auf Grund der nur auferst kleinen notwendigen Ausgleichsflache ist es sinn-
voll, wenn diese Flache auf dem eigenen Grundstuck dargestellt wird.

Dies hat den weiteren Vorteil, dass der bestehende 0Ostlich anschlieRende
bepflanzte Griinzug nunmehr weitergeflihrt werden kann, was sich ortsplane-
risch und naturschutzfachlich, insbesondere beim Erleben der stdlichen Orts-
einfahrt nach Hauzenberg, positiv auf den Gesamtort auswirkt.

MaBnahmen zum Ausgleich:

Pflanzungen

Auf dem Grundstiick sind wie planlich dargestellt, 3 heimische und ortstypi-
sche Laubbdaume mindestens II. Wuchsklasse (ll. Ordnung) oder statt dessen
Obstbaume zu pflanzen.

Die Bepflanzung des Privatgartens hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertig-
stellung des Gebaudes zu erfolgen.

Im Bereich der planlich dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
sind heimische und ortstypische Straucher zu pflanzen.

Dabei wird folgendes festgesetzt:

Pflanzqualifikation: 2xV.,40-120 cm.

Pflanzdichte: 1 Strauch je 4 m?

Die Straucher sind in Gruppen zu 3 — 7 Stick, je nach Art, zu pflanzen.
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Dingliche Sicherung - Monitoring

Auf Grund der geringen GrofRe der notwendigen Ausgleichsflache (193 m?)
wird auf die dingliche Sicherung dieser Flache zu Gunsten des Freistaates
Bayern verzichtet.

Statt dessen ist vom Bauwerber eine Kaution zu hinterlegen um die Ausflih-
rung der Bepflanzung zu sichern. Die Hohe der Kaution wird von der unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Passau festgelegt.

2 Jahre nach Fertigstellung der Baumaflnahme hat ein Monitoring zu erfolgen
in welchem fotodokumentarisch und schriftlich die Einhaltung der geforderten
Bepflanzung festgehalten wird.

Nach der Bestatigung der Einhaltung der Bepflanzungsauflagen kann die Kau-
tion zuriickgezahlt werden.

GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFF UND KOMPENSATION (,,BILANZ*)
Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten Mallnahmen ist
der Eingriff in Natur und Landschaft unter Berlcksichtigung aller Schutzguter
vollstdndig kompensiert.
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