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1.Anlass und Ziel der Planung

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Hauzenberg im Stadtteil Fursetzing, der sich circa
1 km westlich des Stadtzentrums befindet. Nérdlich, stidlich und 6stlich anschlieRend befindet
sich Wohnbebauung, westlich anschlieBend ein Sondergebiet mit einem Baumarkt.

Das verfahrensgegenstindliche Grundstlck befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplanes Flrsetzing vom 4.3.1985, der fir den nérdlichen Teil des Grundstucks ein All-
gemeines Wohngebiet WA und fur den sidlichen Teil ein Dorfgebiet MD festsetzt. Der Gebiets-
charakter wird durch die Anderung nicht gewechselt. Der Bebauungsplan Firsetzing wurde im
Jahr 1993 im Bereich des verfahrensgegenstandlichen Flurstiicks mit Deckblatt 3 und 1996 mit
Deckblatt 5 bereits gedndert.

Der Stadtrat der Stadt Hauzenberg hat in der Sitzung vom 18.09.2023 die 7. Anderung des Be-
bauungsplans ,Flrsetzing”, Gemarkung Wotzdorf, beschlossen.

Der Grundstiicksbesitzer begehrt die nachtragliche Baugenehmigung fur die Errichtung zweier
Carportanlagen auf seinem Flurstlck, sowie flr einen Anbau an das Hauptgebaude. Das Vor-
habengrundstlick ist mit einem genehmigten Wohngebéude bebaut. Im Jahre 1993 wurde der
Bebauungsplan Fursetzing mit der 3. Anderung gedndert, um einen (im norddstlichen Bereich
des Wohngebéaudes) Anbau zu ermoglichen. Dieser wurde allerdings auRerhalb der im Deckblatt
vorgesehenen Baugrenzen- Erweiterung im nordwestlichen Bereich angebaut. In der Zwischen-
zeit sind noch weitere Anbauten an das Hauptgebaude vorgenommen worden. Auch diese sol-
len baurechtlich gesichert werden. Dazu ist die Anpassung der Baugrenze an den tatsachlichen
Bestand notwendig.

Im siidlichen Bereich des Flurstlicks wurden zwei Carportanlagen errichtet (siehe Luftbild).

Die Carportanlagen bedirfen einer hachtraglichen Genehmigung durch die Genehmigungsbe-
horde, da diese ohne Baugenehmigung errichtet wurden. Um dies zu ermdglichen, ist eine An-
passung des Bebauungsplanes Flrsetzing in Bezug auf die Baugrenzen und die Zulassigkeit von
Nebenanlagen notwendig. So soll fur die Carportanlagen das Planzeichen ,Umgrenzung von
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen” nach §9 Abs. 1 Nr.4
und §22 BauGB erginzt werden, um diese baurechtlich zu sichern. Nérdlich des Wohnhauses
wurde ebenfalls ein Carport fiir landwirtschaftliche Gerate zur Bewirtschaftung des Grundstucks
errichtet. Auch dieser befindet sich auRerhalb der Baugrenzen und soll nun ebenfalls durch eine
Umgrenzung fiir Nebenanlagen baurechtlich gesichert werden. Zudem soll die Baugrenze fur
das Hauptgebaude an den tatsdchlich vorhandenen und teilweise nachtraglich angebauten Be-
stand angepasst werden.

Im stidlichen Teil des Grundstlcks sind durch das Deckblatt 5 aus dem Jahr 1996 zwei weitere
Baugrenzen zur Errichtung von 2 Einfamilienhdusern festgesetzt worden. Des Weiteren ist eine
mit einem Geh, Fahr und Leitungsrecht belastete Flache auf dem Grundstuiick ausgewiesen wor-
den. Bei Grundstiicksteilung bzw. Bebauung der Parzellen ist ein entsprechendes Leitungsrecht
dinglich zu sichern. Bisher wurden im sudlichen Grundstlicksteil nicht gebaut. Die potentielle
ErschlieBung der beiden Bauparzellen wurde durch die nicht genehmigten Nebenanlagen (Car-
portanlage) Uiberbaut. Zudem befindet sich im Bereich der Baugrenzen im stdlichen Flurstuck-
steil der Abwasserkanal der Stadt Hauzenberg, der durch eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten
der Stadt Hauzenberg gesichert werden soll.

Die ErschlieRung der beiden Bauparzellen, die durch Deckblatt 5 festgesetzt wurden, soll nun
durch eine neu festgesetzte private ErschlieBungsstrae gesichert werden. Dadurch muss nun
der 6stliche der 3 Carports riickgebaut werden.
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2. Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

2.1 Réumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 7. Anderung umfasst das Grundstick FL.-Nr. 503/12, Gemarkung Wo-

tzdorf mit einer Flache von 4917 m2.
Dieses befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Fursetzing”, Fur-
setzing 3. Anderung und ,Fursetzing” 5. Anderung.
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Abbildung 2: Deckblatt 5 Rechtskraf-
tiger Stand Bebauungsplan im ge-
planten rdumlichen Geltungsbereich
{maRBstabslos)

2.2 Nutzungen

Das betreffende Flurstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut, sudlich angrenzend befinden
sich Carports und deren Zufahrt. Im nérdlichen Teil des Grundstlicks befindet sich ebenfalls ein
Carport.
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Abbildung 3: Luftbild M 1:1000
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2.3 Beschleunigtes Verfahren, Flaichennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zulas-
sige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird deutlich unter 20.000 Quadratmeter
betragen, siehe dazu auch Kapitel 7. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegt. Zudem kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach §
10 Abs. 4 abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die auf-
grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Es sind daher keine Ausgleichs-
malnahmen notwendig.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Hauzenberg (maBstabslos)

ST

Im rechtsverbindlichen Fléichennutzungsplan der Stadt Hauzenberg ist das Plangebiet im nord-
lichen Teilbereich des Flurstiickes als Allgemeines Wohngebiet (WA), im sidlichen Teilbereich

als Dorfgebiet (MD) dargestellt.
Die Anderungen beriihren den Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes (WA) und des

Dorfgebietes (MD) nicht.
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2.4 Sicherung der Leitungsrechte

Die Sicherung der Leitungsrechte zugunsten der Stadt Hauzenberg ist als Grunddienstbarkeit
vor Satzungsbeschluss im Grundbuch einzutragen. Darin ist insbesondere die Sicherung des
stadtischen Mischwasserkanals, welcher das verfahrensgegenstandliche Flurstiick quert, zu re-
geln.

2.5 Kennzahlen der Planung

Réumlicher Geltungsbereich 0,49 ha
Uberbaubare Grundstiicksfliche 0,095 ha
Grunflache/ Gartenflache 0,146 ha

Mit Leitungsrechten belegte Flache 0.025 ha

3.Grundziige der Planung

3.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan und den tatsdchlichen Nutzungsverhaltnissen liegt
im nérdlichen Bereich des Flurstiicks ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO, sowie
im stidlichen Bereich ein Dorfgebiet (MD) im Sinne § 5 BauNVO vor. Die betriebene Kleintier-
arztpraxis ist gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB in
Verb. mit § 4 BauNVO) bereits generell als Anlage fiir gesundheitliche Zwecke zuléssig. Dement-
sprechend wird die Festsetzung beibehalten.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung
Die rechtskraftig festgesetzte Grundflichenzahl GRZ von 0,4 wird beibehalten. Damit kénnen
die Orientierungswerte des § 17 BauNVO eingehalten und gesunde Wohnverhaltnisse gesichert

werden.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfladchen, Abstandsfldchen

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Bestand angepasst, um die bereits erfolgten Anbau-
ten an das Haupthaus bauplanungsrechtlich zu sichern und die tatsdchliche Kubatur darzustel-
len. Im stidlichen Teil des Plangebietes wurde zweckgemaR ein weiteres Baufenster flr Neben-
anlagen und Carports vorgesehen, ebenso wie fur den Carport im nérdlichen Teil des Grund-
stiickes. Die Tiefe von Abstandsflichen ist im Sinne des bisherigen Bebauungsplanes weiterhin
nach den Regeln der aktuell gultigen Version der Bayerischen Bauordnung zu bemessen.

3.4 Verkehrsflachen, Stellplitze

Die bereits gebauten Parkanlagen dienen der am Grundstlck betriebenen Tierarztpraxis und
werden fir den dort herrschenden Kundenverkehr benétigt. Durch die Carports und die beste-
henden Hofflichen sind ausreichend Stellflachen fur Fahrzeuge und Fahrrader vorhanden.

Der Nachweis der benétigten Stellpldtze hat nach der aktuellen Satzung der Stadt Hauzenberg
Uber die Herstellung und Abldésung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader zu erfol-

gen.

3.5 Grinordnung

Auf dem Baugrundstiick befinden sich bereits groBBe naturnah gestaltete Gartenflachen. Die
Stellplatzanlagen bestehen bereits seit einiger Zeit und sind somit ausreichend in das Gesamt-
bild des Gartens und des Grundsticks integriert. Die vorhandenen Griinanlagen sind zu erhalten
und dauerhaft zu pflegen. Weitere baulichen Anlagen sind in den Grinflachen ausgeschlossen.
Am westlichen Grundstlcksrand der beiden Bauparzellen 1 und 2 im stdlichen Teil des Grund-
stlicks ist zur Randeingriinung eine 2-reihige Baum- Strauch-Hecke anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind heimische Pflanzen des Vorkommens Gebiets 3 , Sliddeutsches Higel- und
Bergland zu verwenden. Der Bauanteil betragt 10%. Im Vorfeld der Einreichung eines Bauantrags

-8-
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fir die Bauparzellen 1 und 2 ist jeweils eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung in den
Monaten Mérz bis Juni durchzufliihren und mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landrats-
amtes Passau abzustimmen, da eine Betroffenheit von Europarechtlich Geschitzten Arten auf
dem Grundstlick nicht ausgeschlossen werden kann.

Neue Zaunanlagen sollen mit einem Bodenabstand von mindestens 15 cm errichtet werden, um
die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten. Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulas-
sig.Stellplatze und Zufahrten am Grundstlick sind wasserdurchlassig zu gestalten.

4. ErschlieBung

4.1 VerkehrserschlieBung
Das Grundstiick ist Uber die bestehende Zufahrt der StraRe ,An der Bleiche" erschlossen. Die
Parkplatze kdnnen direkt von der Strale aus befahren werden. Die restlichen Stellplatze befin-

den sich in der Carportanlage.

4.2 Geh, Fahr und Leitungsrechte

Die Sicherung der Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte fiir den stiadtischen Kanal, der auf dem ver-
fahrensgegenstandlichen Grundstiick verlauft, soll Gber Grunddienstbarkeiten dinglich gesi-
chert werden, um die Ableitung des Schmutzwassers fir die an den Kanal angeschlossenen An-
wesen in Flrsetzing sicherzustellen. Zudem soll die ErschlieBung der beiden im stdlichen Teil
des Grundstiickes liegenden Baufelder gesichert werden. Derzeit befindet sich eine Garage auf
der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache, diese muss zurlickgebaut werden, um die Er-
schlieBung des sldlichen Grundstlickteils zu gewahrleisten.

4.3 Versorgung

Die Versorgung mit Frischwasser und Léschwasser erfolgt wie bisher durch die Gemeinde Hau-
zenberg (iber bestehende Leitungen in der StralRe. Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls durch
die Gemeinde Hauzenberg Uber bestehende Leitungen.

4.4 Kanal, Entwasserung

Die Entwésserung des Grundstlickes erfolgt wie bisher im Mischsystem durch den Anschluss an
den stadtischen Kanal in der StraRe ,An der Bleiche". Der Kanal quert das verfahrensgegenstand-
liche Flurstiick im éstlichen Bereich. Dieser wurde mit einem Carport uberbaut.

Esist davon auszugehen, dass der Kanal gemessen an der bereits bestehenden Uberbauung aus-
reichend aufnahmeféhig ist.

Oberflichenwasser ist, soweit es nicht verdunsten oder auf bepflanzten Freiflichen versickern
kann, in geeigneten Behéltern/Zisternen zu sammeln. Es kann, sofern der Sickertest keine Si-
ckerméglichkeit aufzeigt, nur gedrosselt in den bestehenden &ffentlichen Kanal eingeleitet wer-
den. Eine Abstimmung mit der Dienststelle Stadtentwasserung bezlglich der Einleitungsmenge
etc. ist vorzunehmen. ErschlieRungsflachen sind mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen.
Wenn die befestigte Fliche des Grundstucks eine GréRe von 800 m2 abersteigt, ist ein
Uberflutungshachweis zu fihren. Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene Manahmen) nach dem Stand
der Technik von den Bauherren zu tragen.

4.5 Brandschutz

Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Auf-
stellflichen, Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw. aufrecht
zu erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien tiber Fladchen fur die Feu-
erwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Nach den einschligigen Richtlinien ist fliir den Grundschutz ein Léschwasserstrom von 96 m3 je
Stunde Uber eine Dauer von zwei Stunden erforderlich (GFZ 0,8). Aus dem Netz der &ffentlichen
Wasserversorgung stehen bis zu 96 m3 je Stunde zu Verfugung.
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4.6 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird wie bisher schon durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-

Wald Uber die 6ffentliche Stralie erfolgen.

4.7 Telekommunikation
Das Plangebiet ist mit Telekommunikationsanlagen erschlossen.

5.Umweltschutz

5.1 Klimaschutz und Klimaanpassung

Zu den bestehenden Verhiltnissen sowie den planungsbedingten Auswirkungen siehe auch Ka-
pitel 6.5. Die Dachflichen der Carports werden bereits fir die Erzeugung regenerativer Energie
aus Sonnenlicht genutzt.

Hinsichtlich der Einsparung von Wéarme-/Kalte- und elektrischer Energie, der Verwendung kli-
maschonender und energiesparender Baustoffe und der Planung von Sonnenschutz und Ener-
gieeffizienz sind die zum Zeitpunkt der Vorhabenplanung aktuellen Standards zu beachten.

5.2 Altlasten und Kampfmittel
Uber Altlasten oder Kampfmittel im Plangebiet ist bislang nichts bekannt.

5.3 Immissionsschutz
Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung und der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
sind nur solche Emissionen oder Immissionen zu erwarten, welche mit der Zweckbestimmung

vertraglich sind.

6. Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft mussen nicht ausgeglichen werden, wenn es sich um Be-
bauungsplane nach §§ 13a Abs.1 Nr.1 BauGB handelt, die im beschleunigten Verfahren durchge-
flhrt werden. Die aligemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr.7, Abs. 7i.V.m § 1a Abs. 2 S.3, Abs. 5
BauGB bleiben jedoch unberuhrt und dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren
Umweltbelange zu ermitteln und bei der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die verbale Beschreibung und Bewertung der Schutzguter orientieren sich an den allgemeinen
Kriterien Bedeutung, Vorbelastung und Empfindlichkeit des jeweils betroffenen raumlichen Ein-
wirkungsbereiches. Fiir die Schutzgiter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte
die Zustandsbewertung der betroffenen Flachen auch nach dem einschlagigen Bayerischen
Leitfaden. Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzgliter erfolgt insbesondere
durch Analyse der Verdnderungen bei den Wert- und Funktionselementen durch die planungs-
bedingten Einwirkungen.

6.1 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Planungsgebiet befindet sich im Oberpfalzer und Bayerischen Wald, im Passauer Abteiland
und Neuburger Wald. Die potentiell natlirliche Vegetation ist Hainsimsen-Tannen-Buchenwald;
ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald
oder Habichtskraut-Traubeneichenwald. Es befindet sich im Naturraum Ilz-Erlau-Hlgelland.
Sudlich des Plangebietes befindet sich das amtlich kartierte Biotop 7347-0109-001 (Weiden-
Faulbaum-Geblisch und Nasswiesen in einer Talsenke) das nach § 30 BNatschG geschitzt ist.
Das Biotop wird vom Plangebiet nicht beeintréchtigt.

Das Plangebiet ist bereits wohnbaulich genutzt mit Wohngebauden, Carports, Stellplatzen und
Freiflaichen. Als relevante Strukturen befinden sich einige groRere Laub- und Nadelbdume da-
rauf. Der Garten ist naturnah gestaltet und bietet Lebensraum fir Insekten, Amphibien und V6-
gel.

Um ein Vorkommen von geschitzten Pflanzen- oder Tierarten ausschlieBen zu konnen, ist im
Vorfeld eines jeden Bauantrags eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung in den Mona-
ten Marz bis Juni durchzuflihren und mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt

-10-
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Passau abzustimmen . Die befestigten Fldchen werden durch die Carportflachen nicht verandert

oder weiter versiegelt.
Die Flache weist eine mittlere Bedeutung flr das Schutzgut auf (Stufe 3 von 5).

Zum Schutz von gegebenenfalls in Gehélzbestanden briitenden Végeln hat generell das Entfer-
nen von Gehdlzen entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auferhalb der Vogelbrutzeit, also
zwischen 1. Oktober bis Ende Februar zu erfolgen. Zuséatzlich mussen die Baume vor dem Féllen
auf Bruthohlen untersucht werden. Sollten Bruthhlen vorhanden sein, so mussen vor dem Fal-
ten Ersatzhabitate geschaffen werden und der Baum darf nur unter 8kologischer Baubegleitung
gefallt werden.

Durch die Planung werden groRe Gartenteile als naturnah gestalteter Garten gesichert und ge-
pflegt. Weitere bauliche Anlagen werden ausgeschlossen. Es sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

6.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist schon seit mehreren Jahrzehnten bebaut und teils befestigt. Die Flachen kon-
nen durch die festgesetzte Grundflachenzahl, wie auch bisher schon, bis zu 60% lber- bzw.
unterbaut werden. Ein GroRteil der Grundstlcksfliche von ca. 4900m? ist unbebaut und als
Freifliche naturnah gestaltet.

Es weist eine geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5) flir das Schutzgut auf.

Planungsbedingt andert sich das zulassige Mal3 an Uber- oder Unterbauung nicht, damit sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

6.3 Schutzgut Wasser

sudlich anschlieRend zum Plangebiet befindet sich eine als Biotop kartierte Nasswiese. Die ebe-
nen Nasswiesen liegen am Grund einer Talsenke und werden bereits seit mehreren Jahren nicht
mehr gemaht. Die Grenzen der Wiesenflachen bilden Entwésserungsgraben. Zwischen den bei-
den Teilflachen befinden sich Klarteiche.

Um den Einfluss auf den natirlichen Wasserhaushalt des Bodens zu beschranken, muss die Bo-
denversiegelung auf das Notwendigste beschrankt werden, fir Stellplatze sind nur wasser-
durchlassige Materialien zuldssig. Die groRe naturnah gestaltete Freiflache dient der Versicke-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser und somit der Verbesserung des lokalen Was-
serhaushalts.

Die Flache weist eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut auf (Stufe 3 von 5).
Planungsbedingt wird die naturnah gestaltete Gartenflache nicht beeintrachtigt, somit sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

6.4 Schutzgut Luft/Klima
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise, noch ein zugehériges Kaltluftentste-

hungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6.5 Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet liegt inmitten einer bestehenden Siedlung, gepragt von Einzel- und Mehr-
familienhausern. Die Anbauten an das Haupthaus und die bereits errichteten Carportanlagen
flgen sich in Ihrer Héhe und Kubatur in die umgebende Bebauung ein. Denkmaler befinden sich

keine im Planungsgebiet.

Zusammenfassung der Planungsauswirkungen:
Da bereits der Ur-Bebauungsplan eine Bebauung im Planungsgebiet bis zu einer GRZ von 0,4

zulasst und durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Flrsetzing” Baurecht im sudlichen
Grundstiicksteil geschaffen wurde, kann zusammenfassend festgestellt werden, dass durch die
7. Anderung des Bebauungsplans die betroffenen Schutzglter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Luft/Klima und Landschaftsbild keine erhebliche Beeintrachtigung erfahren
werden.
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Stadt Hauzenberg, den 0 1. FEB. 2026

Gudrun Donatibauer
. Burgermeisterin
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