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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat/Gemeinderat [evil. beschlieRender Ausschuss] hat in der Sitzung vom 27.03.2023
gemdRB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 05.03.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

Frithzetige Beteiligung der Offentlichkett und der Behérden

Die fruhzeltige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2024 hat in
der Zeit vom 05.03.2024 bis 15.04.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange gemdi
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.08.2024 hat
in der Zeit vom 15.03.2024 bis 19.04.2024 stattgefunden.

Der Stadtrat/Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.12.2024 die wdhrend der &ffentlichen
Auslegung und Beteiligung der Behérden und Trager &Offentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken einzeln mit Beschiuss behandelt und die Anderungen des
Satzungsentwurfes beschlossen.

Offentiiche Auslegung und Beteiligung der Behdrden

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.12.2024 wurden die Behdrden
und sonstigen Tréiger offentlicher Belange gemdaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeif vom 22,01.2025
bis 26.02.2025 befeiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.12.2024 wurde mit der Begrindung
gemdan § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.02.2025 bis 07.03.2025 Sffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt/Gemeinde hat im Beschluss des Stadt-/Gemeinderats vom 08.04.2025 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.12.2024 als Satzung
beschlossen.

18, APR. 2025

Hauzenberg, den ........ s e R 0 ole v e v o1 0 EEEED e

Stadt Hauzenberg
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5,  Ausgefertigt

118, APR. 2025

Hauzenberg, den ..o,

Stadt Hauzenberg

1/. Burger

6.  Bekannimachung

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

07 MAI 2025

Hauzenberg, den ... i,

Stadt Hauzenberg

nauoquer

Unterzeichner/in

0 6. MAI 2025

gemai
§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht, Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitfgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BAuGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

[Stegel]
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C SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) hat die Stadt Hauzenberg folgende
Aufstellung beschlossen:

l\\

Bebauungsplan ,Gemnannsdorf — Nord |

§1
Geltungsbereich

Die Flumummemn 90 und 93 () der Gemarkung Germannsdorf bilden den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem
beigeflgten Lageplan M 1:1000 vom 10.04.2025. Der Lageplan mit seinen planiichen
Festsetzungen ist Bestandteil dieser Safzung.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

(1) Innerhalo der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtiiche Zu-
IGissigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BAuGB.

(2) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNvVO cus-
gewiesen.

(3) Gebdude nach § 4 BauNVO (3) Punkt 5 sind nicht zulGssig.

§3
Textliche Festsetzungen
vgl. Abschnitt D _ Seite 10- 17
§4
Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft,

07, MAI 2025

Hauzenberg, den ..., Pz e

Stadt Hauzenberg

BUrgermeisterin Gudrun Donaubauer
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| ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet, If. § 4 BOuNVO,
Gebdude nach § 4 BauNVO (3) Punkt & sind nicht zuldssig

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1. Grundfldchenzahl

0.3 Max. zuldssige GrundflGchenzahl 0.3
It. Definition § 19 BQuNvO

2.2, Geschossfldchenzahl

0.6 Maix. zulGssige Geschossfldchenzahl 0.6
It. Definition § 20 BauNVO

2.3. Hbhe der baulichen Anlagen

WH7,5m Max. zuldssige Wandndhe WA
Angabe in Metem Uber natirlicher Gelindecberfladche bis
zum Schniftpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der
Dachhaut des jeweilligen Baukorpers : 7,50 m

WH7,0m Max. zuldissige Wandhdhe WA2
Angabe in Metern Uber natlricher Geldndeoberflache bis
zum  Schnittounkt der tfraufseitigen AuBenwand mit der
Dachhaut des jeweliligen Baukdrpers © 7,00 m

2.4, Wohneinheit

WE 2 Max. zuldissige Wohneinheit pro Wohngebdude
und pro Parzelle : 2

2.5. Dachform — Dachneigung

Zuléssige Dachform:
SD 15-25° >Safteldach 16-25°
>Nebengebdude untergeordnete Gebdudeteile
sind in der Dachform auch als Flachdach zuldssig
Flachddcher sind ausschlieRlich als Kies- und Griindach
zuldssig
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3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

3.1, 0 offene Bauweise
(Reihen- und Doppelhduser sind unzuldssig)

3.2. Baugrenze

4, Verkehrsfléichen

4.1, I - Offentliche Verkehrsflaiche einschlielich
~ Mehrzweckfldchen

4.2 T e Flurbereinigung

4.3 StraBenbegrenzungslinie,
Begrenzung sonstiger Verkehrsflchen
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5. Grinfiichen

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5

6.

6.1

6.2

6.3

-

I

Grunfléiche mit Pflanz- und Pflegegebot auf privaten Grund-
stick  (gemdR  Textiche  Festsetzung  Ziffer  2.2)

Grinfliche mit Pflanz- und Pflegegebot auf privaten Grund-
stlick (gemd&R Textliche Festsetzung Ziffer 2.3.)

StraBenbegleitgrin mit Pflanz- und Pflegegebot (gemai
Textliche Festsetzung Ziffer 2.4.)

Pflanzgebot von B&umen (gemdai Textliche Festsetzung Ziffer
2.2, bzw. 2.3) nach Pflanzliste (gemdB Textliche Fesfsetzung
Ziffer 2.6.) Standort frei wahlbar

Pflanzgebot von B&umen lll. Ordnung (gemdadB Textliche
Festsetzung Ziffer 2.2. bzw. 2.3) nach Pflanzliste (gemdai
Textliche Festsetzung Ziffer 2.6.) Standort nach Planvorgabe
Anlage 6

Sonstige planlichen Festsefzungen

Grenze des rumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Hier: Abgrenzung WA1 und WA2 aufgrund unterschiedlicher
Festsetzungen

Mégliche Bebauung mit Festsetzung der Firstrichtung far das
Hauptgebdude
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1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5,

1.6.

TEXTLICHE FESTSETZUNG

Gestaltung der baulichen Anlagen
(Festsetzungen gemdas § 9, Abs. 4 Bauliund Art. 81 BayBO)

Hauptgebdude

Garagen und Neben-
gebdude

Wandhdhe

Dachdeckung

Dachform /
Dachneigung

AuBenwdnde

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten,
wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspringe, Blumenfenster, Hausein-
gangstreppen, Erker und Balkone sind zuldssig, wenn sie im
Verhdltnis zu der ihnen zugehdrigen AuRenwand untergeordnet
sind, nicht mehr als 1,50 m vorireten und von den Grundsticks-
grenzen mindestens 2 m entfernt bleiben.

Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Abstand von
mindestens 5,0 m als Stauraum freigehalten werden.

Die Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen
nach §§ 12 und 14 BauNVO wird nicht eingeschrankd.

Garagen sind ausschlieBlich an der nérdlichen Grundstlicksgrenze
zuléissig. Ausgenommen sind die Parzellen 3, 4 und 5.

Die maximale Wandhdhe 7.5 m im Bereich WA1, bzw. 7,0 m im
Bereich WA2 an der Traufe ist angegeben von natdricher
Gelandeoberfldche bis zum Schniffpunkt der AuBenwand mit
Dachhaut, It Definition Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO.

Es werden Ddacher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw.
Dachstein  grau. Anthrazit ist  unzuldssig.  Flachddcher  sind
ausschlieRlich als Kies- bzw. Grinddcher zul&ssig.

Safteldach zuléssig, Dachneigung 15-25°
Nebengebdude und untergeordnete Gebdudeteile
auch als Flachdach zuldssig.

Fassadenfarben grau, weild und Erdidne.,

Empfohlen sind Putz-, Stein-, Holz- bzw. Metallverkleidung und
Beton. Wellblechverkleidung ist unzuiéssig.
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1.7. Stellpléize
Die Stellplétze sind gemdR aktueller Stellplatzverordnung der

Stadt Hauzenberg nachzuweisen.

1.8. Abstandsflachen
Die Abstandsfléichen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Abweichende Abstandsfldchen nach Ar. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO

sind unzuldssiqg.
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2.  Grinordnerische Festsetzungen

2.1. Rechtsgrundlagen und Herstellung der Bezlige

Der Grunordnungsplan ist integriert in den Bebauungsplan und mit
diesem als ein zusammengehdrendes Planwerk zu betrachten.
Die gefroffenen Festsetzungen verstehen sich auf der Grundlage
der§ 10, §9 Abs. 1, § 9 Abs.Ta und § 2000 BauGB.

2.2. Grunflachen mit Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken

Die nicht zur ErschlieBung der Gebdude erforderlichen Fléchen
(vgl. zuldssige Grundfl&che) sind gdrtnerisch anzulegen und zu
begriinen.

Die Bepflanzung der Grinfldchen muss landschaftsgerecht mit
heimischen Strduchem und Gehdlzen (einschl. Obstb&umen)
erfolgen. Je 400 m? Grundstlcksfldche ist je ein Baum 1., [l. oder
Il Ordnung (wahlweise Obstbaum) zu pflanzen.

Die bevorzugt zu verwendenden Baum- und Straucharen sind
unter Punkt 2.6 Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan
aufgefunrt,

Der Anteil von Nadelgehdlzen darf nicht mehr als 10 % der
Gesamtbepflanzung betragen.

Die Anlage von geschotterten Flachen (Schroppen, Schoftter,
Steinschittungen jeglicher Ar) in einer GesamtgrolBe von mehr als
20 m2 (Summe aller Schotterfldchen) ist unzul&ssig.

2.3.  Grunflachen mit Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken (Bereich Leitungsfuhrung Sparten)

Die Flachen sind garinerisch anzulegen. Die Grunddienstbarkeiten
sind bereits notariell gesichert, Der Grunstreifen ist von jeglicher
Bebauung gemdaB textlicher Festsetzung, Punkt 1.2, freizuhalten
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2.4. StraBenbegleitgrin

Entlang der StraBe ist auf &ffentlichem Grundstlick das StraBen-
begleitgriin als Magerasen anzulegen

Die Flache darf fUr Zufahrien durchbrochen werden, Die
maximale Gesamtszufahrisbreite je Parzelle darf 8 m  nicht
Uberschreiten.

Die Fl&che ist 2-schirig, frihestens 1. Juli zu mdhen, das Mdhgut
ist zu entfernen, DUngung und Pflanzenschutzmittel sind nicht
gestattet.

Entlang der StraRe ist auf privaten Grundstlck ein Streifen von 4 m
ab  Grundsticksgrenze zur  offentlichen  Verkehrsfldche  als
Grinfléche anzulegen. Je Grundstick ist 1 Baum [ Ordnung zu
pflanzen  (gem. texflicher Festsefzung Ziffer 2.6 und
Zeichenerki@rung pflanzlicher Festsetzung Ziffer 5.5)

Im Anschiuss an die offentliche VerkehrsfiGche ist eine Zone von
mind. 1,0 m als Stauraum flr die Schneerumung und von
sonstiger Bepflanzung freizuhalten.

2.5. Festsetzungen zur Bodenversiegelung

2.6. Pflanzenliste

Die Versiegelung von nicht Uberbauten Flachen st zur
Vermeidung von Abflussverschérfungen und zur Starkung des
Grundwasserhaushalts auf das unbedingt notwendige MaB zu
beschranken,

KFZ-Stellplétze, Terrassen und Wege auf den Grundstlicken sind so
zu gestalten, dass die Einleiftung in das Kanalsystem minimiert,
wird z. B. durch spezielle Pflastertypen mit wasserdurchldssigen
Fugen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt Uber eine Ableitung in
einen Vorfluter. Das hierfUr erforderliche Wasserrechtsverfahren ist
abgeschlossen. Die wasserrechfliche Erlaubnis wurde erteilt.,

Fur Pflanzungen auf offenflichen und privaten Granfldchen sind
folgende standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden.

Baume |. Ordnung:

Mindesiqualitéit: Hochstamm, 2x verpflanzt,
Stammumfang in Tm Héhe: 14-16cm

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tila platyphyllos Linde
Fagus silvatica Rotbuche

Liquidambar styraciflua Amberbaum
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Baume Il. Ordnung:

Mindestqudlitat: Hochstamm, 1x verpflanzt
Stammumfang in Tm Héhe: 14-16cm

Acer campestre Feldahom
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rotbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus ancuparia Eberesche
Béume lll. Ordnund:

Mindestqualitét: Hochstamm, 1x verpflanzt
Stammumfang in 1Tm Hohe: 14-16cm

Acer globosum Kugelahorn
Magnoclia soulangeana Tulpenmagnolie

Geschlossene Gehdlzpflanzung:

10% Heister Mindestqualitét 2x verpflanzt, Hohe 150 — 200cm,
wahlweise Solitérs, Mindesthéhe 100 cm
0% Straucher, Mindestqualitat verpflanzt, Hohe 60 — 100cm

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weikdom

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose oder dhnlich
Sambucus nigra Holunder

Taxus baccata Elbe

Obsibdaume fur private Fldchen:

Apfel:  Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm Fromms, Goldrenett Malerapfel, Rheinischer
Bohnapfel, Schéner von Herrnhut, Zabergdu

Bimen: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frlhe aus Trevous,
Gellerts Butterbime, Gute Graue, Gute Luise, Herzogin
Elsa, Pefersbime, Prinzessin Marianne

Zwetschgen: Schénberger Zwetschge, The Czar, Wangenheims,
Fruhzwetschge

Kirschen: GroRe  Prinzessinkirsche, rote Knorpelkirsche,
Hedelfinger Riesenkirsche

Mirabellen:  Aprimira, Bellamira, von Metz, von Nancy

Auf autochthones Pflanzmaterial ist  allgemein zu  achten.
Die Pflanzungen sind freiwachsend zu gestalten.
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Hinweise:

Die Vorschriffen der At 47 und 48 AGBGB Uiber Grenzabstdnde sind zu beachfen. Hiernach ist
fiir Gehdize tber 2 m Hohe ein Grenzabstand von mindeastens 2 m, zu lanawinscharfichen
Fldichen mindestens 4 m einzuhalfen.

Bel der Durchfihrung von Baum- und Strauchoflanzungen im Bereich der Erckabel der
Versorgungsuntemehmen ist ein beidseifiger Abstand von 3,0 m einzuhalfen. Solife dieser
Mindestabsiand unterschiitten wercien, sind im Einvemehmen mit dem Eneigieversorgungs-
untemehmen geeignete SchulzmaBnahmen durchzufiihren.

2.7. Einfriedungen
Zwischen Einfiedung und Offentlicher Verkehrsfldche st ein
Stauraum fir Schnee von mindestens 1,0 m freizuhalten. Private
Einfriedungen drfen nicht auf &ffenflichen Grundstlcken liegen
und sind auf dem eigenen Grundstick zu erichten.,

Einfriedungen sind als

- Z&une ohne Sockel mit einer max. Hohe von 1,20 m zu
ermichten. Die Bodenfreiheit der Einz&unung st mit
mindestens 10 cm anzusetzen. 1/4 des Grundstlicksumfangs
durfen Zaune auch mit Sockel z. B. als Natursteinmauer
errichtet werden.,

- Doppelstabmattenzéune und Maschendrahtzéune sind nicht
zuldssig.

- Hecken aus heimischen Gehdizergruppen {gemdB Texfliche
Festsetzung Ziff. 2.6) zu errichten.

2.8. Geldndemodellierung / Aufschittungen

Veranderung der natlrichen Geldndeoberfidchen durch  Ab-
graben oder Aufschittungen im Bereich WA1 Uber Hohe 1,5 m
und im Bereich WA2 Uber Hohe 1,0 m nicht zul&ssig. Dies betrifft
auch die Gesamthdéhe von Stitzmauern und Aufschuttungen /
Abgrabungen.

Wenn StUtzmauern im Bereich WA1 Gebdudezugehdrig  sind,
konnen diese bis zu einer Hohe von 3,0 m zugelassen werden.

Das urspringliche natlriche Urgeldnde ist in der Planzeichnung
(Anlage 5) durch Hoéhenlinien (vgl. Pk, 1.4 Zeichenerkidrung fr
planliche Hinweise) dargestellt.

In Grenzndhe sind keine Stitzmauern Uber 1,0 m zulassig (vgl.
Punkt 2.7 tfextliche Festsetzung). StUtzmauern mit einer Hohe von
1.5 m (nur im WA1) mUssen einen Mindestabstand von 3,0 m zur
Grenze einhalfen.

Technische Boschungsbefestigung z. B. BetonstUtzwénde oder
Natursteinmnauem sind zuldssig. Gabionen sind unzuldssig.
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2.9. Geldndemodellierung / Hanghaus

2.10. Zeitliche Vorgatoen

Bei einer Geldndeneigung von mehr als 1,5 m am kdnftigen
Gebdude, gemessen in der natlrlichen Fallinie des Hanges, ist
ein Hanghaus zu errichten. Sobald das bestehende Gebdude
mehr als 1,6 m am Gebdude, gemessen in der Fallinie des
Hanges fallt, ist ein Gebdude mit Erdgeschoss und Unfergeschoss
zu errichten. Falit das bestehende Geldnde weniger als 1,5 m am
Gebdude, gemessen in der Fallinie des bestehenden Geldndes,
ist ein Gebdude mit Erdgeschoss und Dachgeschoss oder
Erdgeschoss und Obergeschoss zu errichten. Ein Kellergeschoss ist
in allen Fallen zuldssig.

Die vorgenannten Grunordnerischen MaBnahmen einschlieBlich
aller VermeidungsmaBnahmen sollen méglichst zeitgleich mit den
Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdtestens in der
Baufertigstelung folgenden Vegetationsperiode  fertigzustellen.
Vorhabentrdger sind der Eingriffsverursacher auf Privatfiachen,
bzw. die Stadt Hauzenberg auf &ffentlichen Fidchen.
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3.  Wasserechtiiche Festsetzungen

3.1. Regenwassersammelboehdlter

Fir jedes Gebdude wird die zwingende Enichtung eines
Regenwassersammelbehdlters mit mind. 6 m?® Inhalt festgelegt.
Das Wasser aus den Regenwasserbehdltem solite zur WC-Spdlung,
Gartenbewdsserung und evil, Waschmaschinenwdsche
verwendet werden.

3.2. Schutz gegen Hang-/Oberfléchenwasser, Starkregen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Gefahr von
Uberflutungen bei Starkregenereignissen zu beachten.

Gegen Hang-/Oberflédchenwasser bzw. Starkregenereignisse ist
von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MaBnahmen) zu fragen. Die Gebdude sind vor
Wassereinbriichen und wild abflieRendem Oberfldchenwasser zu
schitzen, z.B. durch angepasste Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (AbdichtungsmaBnahmen,
Drainagen, Stufen vor den Tdren zum hangseitigen Geldnde,
Hohersetzen von Kellerlichtschdchten, RickstaumaBnahmen
efc.). Als Hilfestellung wird das DWA-Themenfaitblatt "Starkregen
und urbane Sturzfluten" empfohlen.,

FUr Schéden oder Nachteile, die dem Grundstluck oder den
Anlagen des Antragstellers durch Oberflchenwasser entstehen,
stehen dem Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger keine
Ersatz-/Haftungsanspriiche seitens der Stadt Hauzenberg oder
dem ErschlieBungstraiger zu. Als erweiterte Hilfestellung flr die
Bauwerber wird die Kartendarstellung aus dem Ergebnis des
Sturzflutenkonzeptes der Stadt Hauzenberg flr diesen
Geltungsbereich empfohlen.

Die Anforderungen an den Bodenschutz, bei der Planung und
Durchfiihrung von BaumaRnahmen nach DIN 19639 (alb Ziffer 6.3,
S. 27) sind einzuhalten.
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Il ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

1.  Bestehende Anlagen (Nachrichtiiche Ubemahme)

1.1, ‘/ Vorhandene Flurstlicksgrenze

1.2. 90 Vorhandene Flursticksnummern
1.3. Vorhandene Bebauung
1.4. e 668.0 Héhenlinien natriche Geléndeoberflache (Angabe in m GNN)
1.5. oo Vorhandene unterirdische Lettungen
hier: Abwasser, Wasser, Strom und Gas
(Bayermwerk Netz GmioH)
2. Geplante Anlagen
2 R Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
2.2, ,]l’ X 41’ MaBangabe

2.3. 4 Parzellennummerierung
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IV HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

2,

3.

Planunterlagen

Nur der Originalplan des Biros ssp planung gmbh ist zur ge-
nauen MaRentnahme geeignet.

Als Planunterlagen dient der Ausschnift aus der Flurkarte
M = 1:1000 der Stadt Hauzenberg.

Aussagen Uber Untergrund und Bodenbeschaffenheit kdnnen
dem Bodengutachten Nr. B2308412 von B Geoplan vom
02.71.2023 entnommen werden.

Fur nachrichtlich Ubermmommene Planungen und Gegeben-
heiten kann keine Gewdhr Ubemommen werden.

Denkmalschutz (Bodendenkmdler)

Landwirtschaft

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der
Meldepflicht an  das  Bayerische  Landratsamt  fUr
Denkmalpflege oder die unfere Denkmalschutzbehdrde
gemdR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen
des Art. 9 BayDSchG und der Fassung vorm 23.06.2023.

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden iImmissionen
wie z.B. Geruch, L&m, Sfaub und Erschifterungen gerechnet
werden. Im Rahmen der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung
sind diese Immissionen insbesondere auch donn, wenn
landwirttschaffliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und
Felertagen oder wdhrend der Nachifzeit vorgenommen
werden, zu dulden
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4.

5.

6.

7.

Brandschuiz

Altlasten

Emeuerbare Energlen

Baugebot

Bei der Sicherstellung der Ldschwasserversorgung sind die
DVGW-Arbeitsblétter W 405 und W 331 zu beachten und
einzuhalten,

Auf die Verpflichtung nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen. Im
Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit  einer
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die §§ 6
bis 8 BBodSchV zu beachten. Es wird empfohlen, bei evl.
erfforderlichen Aushubarbeiten das anstehende  Erdreich
generell von einer fachkundigen Person organoleptisch
beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Storungen oder
anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das
Landratsamt bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.,

Die Erzeugung von emeuerbaren Energien ist anzustreten.

Zwischen der Stadt Hauzenberg und dem Vorhabenstréger wird
ein Stadfebaulicher Vertrag zum Baugebot geschlossen,
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1.1

1.2

ERLAUTERUNG

Planrechtliche Voraussetzungen

Aufstellungsbeschiuss

Der Stadtfrat hat am 27.03.2023 folgenden Aufstellungsbeschiuss gefasst:

Der Stadirat beschlieRt, auf dem Grundstlick Flur-Nr. 90 der Gemarkung Germannsdorf auf
der Grundloge des rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplanes zur Erichtung  eines
Wohngebietes einen Bebauungsplan WA oder WR aufzustellen.

Inhatt des Fidichennutzungsplanes

Im rechiskraftigen Fidichennutzungsplan mit infegrierfem  Landschaftsplan der  Staat
Hauzenberg aus dem Jahr 1987, ist die Flache als Algemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Die Fldche wird auch in der akiuell laufenden Neuaufstelluing des
Flachennutzungsplanes wieder als Algemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Lage und GréBe des Baugrundstticks

Das Planungsgebiet liegt ca. 3,7 km sud-6sflich des Zentrums von Hauzenberg, am
nordlichen Rand von Germannsdorf auf einem unbebauten Grundsttck in Mitten eines
bestehenden allgemeinen Wohngebietes. Es erstreckt sich auf die Flurnummer(n) 90 und
23 (1) der Gemarkung Germannsdorf,

Es wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch bestehende Wohnbebauung

Im Westen: Durch landwirtschaftliche Nutzfldche

Im Osten: Durch bestehende Wohnbebauung

Im Saden: Durch landwirtschaftiche Nutzfiiche und dardber hinaus durch

bestehende Wohnbebauung

Das Planungsgebiet ist ca. 0.90 ha grol und ist nach Stden geneigt.
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3 Verkehr
3.1 VerkehrsmdaRige ErschlieBung

4.1

42

4.3

4.4

Das WA wird Uber die OrisstraBe Steigerweg erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Wasserversorgung der
Stadt Hauzenberg.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das im geplanten Baugebiet anfallende
Schmutzwasser wird durch einen neu zu erichtenden Schmufzwasserkanal in den bereits
vorhandenen  Mischwasserkanal — abgeleitet  und  Uber das  bestehende
Mischwasserkanalnetz der mechanisch-biologischen Kidranlage der Stadt Hauzenberg
zugefihrt. Die schadlose Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgh  Uber  einen
separaten Regenwasserkanal. Es erfolgt  eine Ableitung zu einer geplanten
Regenriickhalteaniage. Der Ablauf aus der Regenrlickhalteanlage wird so  weif
gedrosselt, dass eine schadlose Einleitung in den Vorfluter, dem Ruhmannsdorfer Bach
erfolgen kann. Die Ableitung zum Vorfluter erfolgt Uber einen neu zu verlegenden
Regenwasserkanal, der Uber die zu erschlieBende Flumummer 90 nach Westen Uber die
Flurnummer 93 und unter der PA 49 Richtung Ruhmannsdorfer Bach verlegt wird. Das
hierfur erforderliche Wasserrechisverfahren ist abgeschlossen. Die wassenechiliche
Erdaubnis wurde erteilt,

Energieversorgung
Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt Uber das Netz der Bayemwerk AG.

Mullbeseitigung

Die értliche Mullbeseitigung ist durch ein Privatunternehmen gesichert. Die zenfrale
Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband "Abfaliwirtschaft Donau-Wald™ (ZAW),
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5.1

5.2

5.3

Naturschuizrechtliche Eingriffsregelung

Rechisgrundiagen

Die §§ 13 - 15 BNatSchG sehen fur die Bauleitplanung und damit auch flr Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungspldnen die Anwendung der naturschutziechtlichen  Eingriffs-
regelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § Ta
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichfigen.

Verfahren - Vereinfachte Vorgehenswelse

Bei der Beurteilung der Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der
Natur und Landschaft" (Fassung 2021) herangezogen.

Die Ausgleichsfléchen werden durch die Gestaltung der privaten Granfldchen und der
Gestaltung der Baugrundstlicke entsprechend des Grinordnungsplanes erreicht. Somit ist
ein Ausgleich durch externe Flachen nicht erforderlich. Der Schutz von Boden, Wasser,
Klima und Landschaftsbild ist durch die vorgenannten Vermeidungs- und Granordnungs-
maBnahmen ausreichend berlcksichtigt.

Methodik, Hinweise und Schwierigkeiten

Besonders technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der
SchutzgUter wurden die vorliegenden Pidne Fiéchennutzungsplan, Arten und Biotopschutz-
programm sowie die amtliche Artenschutzkartierung und die amtliche Biotopkartierung
Bayem ausgewertet und zusatziche Geldndebegehungen durchgefuhrt. AuBerdem
wurden das Bodeninformationssystem des Bayerischen Geologischen Landesamtes und
der Karendienst zum Hochwasserschutz des Bayerischen  Landesamtfes  fUr
Wasserwirtschaft herangezogen.
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5.4 Elngriffs- und Ausgleichsbllanzierung - Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur u. Landschaft

Abb. 5: Checkilste zur verelnfachten Vorgehenswelse

1.2

1.3

2.2

Planungsvoraussetzungen JA
Bebauungsplan mit infegrietem Grunordnungsplan

Der Bebauungsplan wird mit integrertem Granordnungsplan
aufgestellt, (differenzierte Bearbeifung des Grunordnungsplans
nach Art, 4 Abs. 2, u. 3. BayNatschG).

Vorhabenstyp JA
GréRe des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groBer dls 2
ha sein.

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §
3 BauNvO) oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

S Vornaoens: Al meines Wohnaehie

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréBer ais 0,3
sein.

Schufzgut Arten und Lebensrdume JA

Im Baugebiet liegen nur Fidchen, die eine geringe Bedeutung fur

Nartur und Landschatt haben;

Fiichen hoherer Bedeutung wie

> Fl&ichen nach den Listen Tb und 1c¢ (siehe Anlage 1),

> Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura

2000-Gebiete

> Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstdtten oder
Waldfléchen werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgranung
und zur Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

Bnanim (WIRT

Schutzgut Boden und Fiéche JA

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad
werden durch geeignete MaBnahmen (vgl. z.B. Anlage 2,
insbesondere durch eine fldchensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt.

NEIN

NEIN

NEIN

NEIN
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Schutzgut Wasser JA NEIN
4.1 Esliegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor
Erduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser X O
eindringen.
4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfuhrende Schichten
(Hangschichtwasser) und regelmdé&Big Uberschwemmte Bereiche ]
[Auenschutz) bleiben unberdhrt.
4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des
Wassers vorgesehen.
El¢iuteruna: Eine moglichst fléchige Versickerung, z.B. durch 7 ]
begrinte Fidchen oder Versickerungsmulden, wird gewdahrleistet;
private Verkehrsfidichen und Stellpléize erhalten wasserdurchlGssige
BelGge.
Bnahmen: wasserdurchie i“.i[ ie Beldge
8.  Schutzgut Luft / Kima JA NEIN
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischiufischneisen
und zugehdrige Kalfluffentstehungsgebiete geachtet.
Erduterung: Durch die Bebauung wird weder eine O
Frischluffschneise noch ein zugehdriges Kalfluftentstehungsgebiet
maBgeblich beeintrachfigt.
Schutz Landschaftsblid JA NEIN
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. N ]
6.2 Die Planung berlcksichtigh exponierte und fir das
Landschaffsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche. X ]
Erciuterung: Das Baugebiet beeintrachtigh weder exponierte,
weithin sichtbare Hohenricken/Hanglagen noch kulturhistorische
bzw. landschaftspragende Elemente (2.B. Kuppe mit Kapelle
0.4.), maBgebliche Erholungsréume werden bertcksichtigh.
6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaRnahmen vorgesehen (vgl. z.B. Anlage 2), X 0
Art der MaBna n: Begranung des Planungsgebisies
L I
Sind alle
Fragen mit ,JA"
beantwortet,
besteht kein
weiterer Aus-

gleichsbedarf!
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6.1

6.2

Umweltbericht

FUr Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem
Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI |,
S. 1359) geltenden Vorschriften Anwendung.

Demnach ist prinzipiell fir jedes Bebauungsplan-Deckblatt bzw. jeder Bebauungsplan eine
Umweltprifung durchzuflihren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB wird "fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgeflhr, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen emiftelt werden und in einem Umweltericht beschriebben und
bewertet werden." 'Die Kommune legt dozu flr jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detailierungsgrad die Emitlung der Belange flr die Abwagung erforderlich
ist."

Inhalt und Ziele
Das Baugebiet liegt in ndrdlicher Richtung des eigentlichen Zentrums von Germannsdorf in

einer Entfernung von ca. 200 m.

Das Grundstick liegt am Rand eines bebauten Wohngebietes. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird das zentrumsnahe Wohngebiet erweitert.

Das Planungsgebiet ist ca. 0,9 ha gro® und ist nach Stden geneigt.
Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzfiéche genutz.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes WA soll weiterer bezahloarer
Wohnraum fr junge Familien geschaffen werden.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschileBlich der Prognose
bel Durchftihrung der Planung umwelirelevante Ziele und deren Berlcksichfigung

FUr das Planungsgebiet werden keine Pidne nach § TAbs. 6 Nr. 7g BauGB aufgestelit,

Schutzgut Mensch — Larm

Beschreibung: Das Baugebiet wird von bereifs bestehender Wohnbebauung begrenzt. Die
GemeindestraRe stellt eine nicht stark befahrene StraBe dar.

Auswirkungen: Durch den Anschluss an die bestehende Bebauung ist durch die Ge-
meindestraBe mit einem Ublichen PKW-Verkehr zur Erschlie@ung des Wohngebietes zu
rechnen.

Ergebnis: Es ist bau- und anlagebedingt mit Ublichen mdBigen Larm-  und
Staubbelastungen zu rechnen. Es sind geringe betriebsbedingte Belastungen zu erwarten.
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= Schutzgut Wasser

Beschreibung. Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Wasserversorgung Hauzenberg und
ist somit gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das im geplanten Baugebiet anfallende
Schmutzwasser wird durch einen neu zu erichtenden Schmutzwasserkanal in den bereifs
vorhandenen  Mischwassetkanal — abgeleifet  und  Uber das  bestehende
Mischwasserkanalnetz der mechanisch-biologischen Kidranlage der Stadt Hauzenberg
zugefuhrt, Die schadlose Ableifung des Oberfldchenwassers erfolgt Uber  einen
separaten Regenwasserkanal.  Es  erfolgt  eine  Ableitung zu  einer geplanten
Regenriickhalteanlage. Der Ablauf aus der Regenrickhalteanlage wird so  weit
gedrosselt, dass eine schadlose Einleitung in den Vorfluter, dem Ruhmannsdorfer Bach
erfolgen kann. Die Ableitung zum Vorfluter erfolgt Uber einen neu zu verlegenden
Regenwasserkanal, der Uber die zu erschlieBende Flurnummer 90 nach Westen Uber die
Flumummer 93 und unter der PA 49 Richtung Runmannsdorfer Bach verlegt wird. Dies ist
im Rahmen des Wasserrechtsverfahrens zu sicherm.

Wasserdurchlassige Beldge fur Kfz-Stellpléitze und untergeordnete WegeflGchen, wie auch
das MaB der zu versiegelnde Flache sind in einem Freifldchengestaltungsplan nach-
zuweisen. Die Emichtung von Retentionsspeichem sind auf jeder GrundstlUcksparzelle
verpflichtend.

Bereichsweise zulaufende Schichtwasser in Kilften ete. ist nicht auszuschlieen.

Auswirkungen: Der Boden im Bereich von Gebduden, StraBen- und Lagerfldchen wird
versiegelt. Die Festsetzungen erlauben eine Versiegelung der Fidchen bis max. 30%. KfZ-
Steliflichen werden wasserdurchidssig hergestellt, Auf Grund der Planung ist ein vermehrter
Oberfldichenabfluss zu emwarten. Das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens wird
deutlich vemindert. Entsprechende Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen
werden festgesetzt.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten, Baubedingt kann Schicht- bzw. Hangwasser in mdagiger
Erheblichkeit austreten. Samiliche Schicht- und Oberfldchenwasser werden in einem
Regenwasserkanal  gefasst und dem  Kanalsystem  zugeflhrt.  Im  Laufe des
Bauleitverfahrens kdnnen ggf. weitere notwendige MaBnahmen zum Regenwasserntckhalt
verlangt werden.

Betriebsbedingt ist von einer mdaBigen Umweltwirkung auszugehen.

Schufzgut Boden

Beschreibung: Auf der Fi&che des geplanten Wohngebietes sind aufgrund der Hanglage
maBige Bodenbewegungen zu erwarten.

Abgrabungen und Aufschittungen bis zu 1,50 m Hohe sind zugelassen, in Ausnahmen bis
zu 3,0 m.

Laut Bodengutachten Nr. B2308412 von B Geoplan vom 02.11.2023 wurde ab
Geléndeoberkante in allen drei direkten Bodenaufschliissen eine 20 cm bis 30 cm starke
Mutterbodenschicht (Homogentbereich O1) in Form von humosen, schwach sandigen,
schwach kiesigen Schiuffen mit feils Bauschutiresten in steifer Konsistenz erkundet.

Unter der Oberbodenschicht wurden in allen drei Bohrungen bis zu den jeweiligen Boh-
rendteufen von 3,50 m unter GOK bis 5,00 m unfer GOK (= 546,93 m NN bis 536,19 m
NN) bindig-sandige Deckschichten erbohrt. Diese Decklaogen wurden angesprochen cils
schwach sandige bis sandige, schwach kiesige bis kiesige, schwach fonige, teils schwach
steinige Schiuffe in steifer Konsistenz (Homogenbereich B1.2) und als stark schiuffige,
schwach kiesige, schwach fonige Sande (Homogenbereich B1.1), die nach Auswertung
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der schweren Rammsondierungen (Schlagzahlen von 1 bis & Schidge pro 10 cm
Eindringtiefe) eine lockere Lagerung bzw. eine steife Konsistenz aufweisen.

Es liegen der Stadt Hauzenberg keine Kenninisse Uber Alflasten oder mit Kampfmitteln
kontaminierte Bereiche im Planungsgebiet vor.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt wird nahezu keine Fldche verdndert.
Bodenaustauschmaterial  wird lediglich zwischengelagert. Durch die Anlage ven
Gebduden, StraBen, Zufahrten, Lager- und Stelifldchen werden groRe Teile der FlGche
dauerhaft versiegelt oder teilversiegelt.

Durch die vorgesehene neue Nutzung entstehen maBige betriebsbedingte Belastungen,
wenn die Vorgaben zur Schmutzwasserableifung und die Ableitung von belasteten
GCewdssem, sowie die vorgesehenen MaRBnahmen zur Regenwasserruckhaltung
eingehalten werden.

Ergebnis; Aufgrund der Festgesefzten Versiegelung und der Beschaffenheit des
Untergrundes sind insgesamt maRige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung; Das Planungsgebiet ist durch die umliegende Bebauung nur bedingt
einsehbar. Eine Femnwirkung fUr sensible Bereiche besteht im Wesentlichen nicht.

Auswirkungen: Bau- und anlagebedingt ist durch die Neuausweisung von WohnfiGche, mit
einer geringen negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild durch Einsehbarkeit zu
rechnen. Betriebsbedingt ist mit einer erheblichen Stérung durch  Baukdrper,
Lagernaterialien und befestigte Fldchen zu rechnen. Die Raumdominanz natflrlicher
Strukturen wird vermindert.

Ergebnis: Aufgrund der schlechten Einsehbarkeit aus der Feme und der umseitig
angrenzenden Bebauung sind insgesamt mdRige Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten.,

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibuna: Das geplante Baugebiet wird bis dafo als landwirtschaftliche NutzflGche
genutzt.

Auswirkungen: Belebte Boden- und Wiesengesellschaft ist aufgrund der genutzten
Grunfléche nicht vorhanden.

Ergebnis: Um negative Auswirkungen zu vermeiden sieht der Bebauungsplan eine
Eingriinung des Baubereiches und eine Teilversiegelung der Stellfiichen vor. Zusammen
mit den MaBnahmen wie Baum- und Strauchpflonzungen, negative Auswirkungen des
Eingriffs kdnnen ausgeglichen werden.
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6.3

6.4

= Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung. Die entstehende Bebauung mit einer Versiegelung von 30% fuhrt zu einem
Verust verdunstungstéhiger und temperaturausgleichender Grinbestande. AuBerdem
bringt die Versiegelung durch die stérkere Erwérmung der versiegeffen Fldchen eine
negative Keinkimatische Verdnderung innerhalb des Untersuchungsraumes.  Durch
Hausbrand und zuséitzliches Verkehrsaufkornmen steigt auch die Schadstoffkonzentration
in der Luft. Auerdem kann der Einsatz von Baumaschinen eine kurzfristige Ernohung der
Schadstoffkonzentration in der Luft auslosen.

Auswirkungen:; Wirden die Gebdude in diesem Umfang nicht redlisiert, so wirden keine
weiteren Immissionen in die Luft gelangen.

Ergebnis: Es wurden Festsetzungen zur Versiegelung und Eingriinung getroffen, um die
Immissionen weitgehend zu dezimieren. Frischiuftschneisen und zugehdrige  Kattiuft-
entstehungsgebiete werden somit nur gering beeintrdchtigt.

SchutzgUter Kultur- und Sachguter

Die SchutzgUter Kultur- und Sachgtiter werden hier nicht behandelt, da keine Betroffenheit
vorliegt.

Schutzgut Erholung

Der Planbereich stellt den Abschiuss bestehender Wohnbebauung dar,

Erholungseinrichtungen, sowie Wandemwege in unmittelbarer Ndhe sind nicht betroffen.
Das Schutzgut Erholung wird nicht beeintrdchtigh.

Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestelit werden, wlrde die Flache weiterhin cls
landwirtschaftiche Nutzfldche genutzt werden. Das Geldnde bliebe als solches weiterhin
unverdndert. Das Landschafisbild bliebe erhalten.

Geplante MaBnahmen zur Vemeldung und zur Vemninderung der nachhaltigen
Auswirkungen

In Anlehnung an die Inhalte des Bayerischen Leiffadens "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" werden, bezogen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsiild, geeignete
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Veringerung des Eingriffs und zum Ausgleich festgesetzt
(vgl. hierzu Griinordnerische Festsetzungen Ziffer 2.2, bis 2.10.).

Neben MaRnahmen zur Vermeidung/ Verminderung wie

- der Eingrinung des gesamten Aredls,
- der Beschrdinkung des Versiegelungsgrades,
- dem Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel),

sind darlber hinaus MaBnahmen auf den daflr festgesetzten Fdachen gemdB
Grunordnerischen Festsetzungen durchzufUhren.
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6.5

6.6

6.6.1

Die Anlage von Gehdlzstrukturen und die Entwicklung von Magerasenfldchen erfolgt hierzu
zur Schaffung von neuen Lebensidumen im Sinne des Biotopverbunds und darlber hinaus
zur Strukturverbesserung des Landschaftsbildes.

Altemative Planungsméglichkeiten

Alfernative Planungsmoglichkeiten wurden bereits eruiert.

Die Ausweisung neuer Fidchen fir neuen Wohnraum scheiterte jedoch immer wieder an
nicht ausreichend vorhandener Infrastruktur, bewegter Topografie und nicht vorhandener
VerfUgbarkeit der vorgesehenen Fldchen.

FUr die Aufstellung des Bebauungsplanes an dieser Stelle in Germannsdorf sprechen die
gute Verkehrsanbindung und die Méglichkeit einer relativ unproblematischen ErschlieBung
sowie die VerfUgbarkeit der Fldchen.

Aus den angesteliten Uberlegungen heraus und da eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan heraus entwickelt werden kann, ist der
gewdhlte Standort flr eine Wohnbebauung und die gewdhite At und Weise der Planung
auf Grund der immissionsschutzrechtlichen Einschrénkungen bei  entsprechender
Durchfihrung der erforderlichen Vermeidungs- und Verminderungsma@nahmen  dls
annehmbare Alternative in Betracht zu ziehen.

Der Oristeil Germannsdorf ist wegen seines baulichen Gewichts und der bestehenden
Versorgungs- und Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Apotheke, Arztehaus) als Siedlungs-
schwerpunkt eingestuft. Bauliche Entwicklungen sind hier besonders zu ermaoglichen.

Das genannte Bauvorhaben enfspricht den stédtebaulichen  Enfwicklungszielen von
Germannsdorf und stellt dartber hinaus eine sinnvolle Abrundung des Landschafisbildes
dar.

Zusditzliche Angaben und Zusammenfassung
Geplante  MaRnahmen zur Uberwachung der  ertheblichen Umweltauswirkungen -
Monitoring

Eventuell notwendige Monitoring-MaBnahmen werden von der Stadt  Hauzenberg
durchgefuhrt.

6.6.2 Zusammenfassung

Auf Grund der negativen Auswirkungen der vorgesehenen Bebauung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, sowie auf die anderen Schutzglter werden
entsprechende VermeidungsmalBnahmen zur Kompensierung des Eingriffs festgesetzt, die
im zeitlichen Zusammenhang mit dem Eingriff vom Eingriffsverursacher, bzw. von der Stadt
Hauzenberg auf der Fiiche des geplanten Wohngebietes durchgefihrt werden sollen.

Die nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die Gegebenheiten und Standortverhditnisse des
Plangebietes. Fir seine Entwicklung sind vergleichsweise groBe Anstrengungen und
Eingrffe bau- und anlagebedingter Art erforderich. Dem  stehen eher mdBige
betriebsbedingte  Auswirkungen gegenlber. Dauerhaft stellf das Wohngebiet eine
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Veranderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar. Die Auswirkungen auf
die betroffenen SchutzgUter sind dls gering einzustufen.

Wie beschrieben, werden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation
vorgesehen. Die dennoch zu erwarfenden verbleibenden Umweltauswirkungen sind
nachstehend schutzgutbezogen aufgefihrt.

= Schutzgut Mensch (L&rm)

Im geplanten Wohngebiet kann die Larmbelastung voraussichtlich soweit reduziert
werden, dass gesunde Wohnverhditnisse nicht beeintrdchtigt werden. Ein Schallschutz-
gutachten wurde von der Stadt Hauzenberg nicht in Auftrag gegeben.

= Schutzgut Wasser

Aufgrund der hydrogeologischen Verhdltnisse sind keine Ver&nderungen der Grund-
wasserverhdlitnisse zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen
vermeidbar, bzw. ausgleichbar. Die Grundwasserneubildung wird durch den Ver-
siegelungsgrad beeintrdchtigt.

= Schutzgut Boden
Eine Umgestaltung des Geléndes ist aufgrund der Hanglage zu erwarten.
Baubedingt ist auf eine fachgerechte Lagerung und Handhabung von Unter- und Ober-

boden zu achten. Der natlriche Bodenaufoau wird groRfldchig verdndert, mit
Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit.

= Schutzgut Arfen und Lebensrdume

Der Versiegelungsgrad fuhrt zu Eingriffen in die Lebensraumqualitct. Im Zuge des
Ausgleichs werden Fldchen okologisch aufgewertet. Es bestehen Wechselwikungen
zwischen den SchutzgUtem Wasser und Boden.

Durch das Monitoring sollen unerwartete negative Effekte, insbesondere im Hinblick auf

den Biotopverbund, sowie auf das Landschaftsbild vermieden werden. Bei Bedarf werden
spater geeignete Vorgaben festgelegt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse abschlieBend noch einmal zusammen.
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7 Zweck und Ziel des Bebauungsplanes

7.1 Nach dem Landesentwicklungsplan Bayern ist die Stadt Hauzenberg sowie die Stadt
Waldkirchen der Region Donau — Wald zugeordnet und als gemeinsames Mittelzentrum
der Region 12 eingestuft, Die Stadt Hauzenberg ist ein wichtiger Fremndenverkehrsort im
Bayerischen Wald.

Ziele der Planung sind die Schaffung von affraktiven Baugrundstlcken zur Deckung des
vorhandenen Wohnraumbedarfs. Hierdurch sollen auch junge Familien angesprochen
werden. Durch die Ausweisung weiterer Fidchen als Allgemeines Wohngebiet (WA) werden
auch die infrastrukturellen, dffentlichen und wirtschaftlichen Einrichtungen in Germannsdorf
gestarkt.

7.2 Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete bauliche Entwickiung, sowie
eine sinnvolle ErschlieBung der Grundsticke ergeben. Das Baugebiet verbindet die neu
ausgewiesenen WohnflGchen mit der bestehende Wohnstfruktur.

Durch den Bebauungsplan soll ein rdumliches Konzept geschaffen werden, in dem
bestehende Fidichen nachverdichtet werden.

Fir die Bewohner, Kinder des Baugebietes, sowohl auch die Spaziergdnger soll ein

moglichst  gefahrenfreier und affraktiver  Aufenthaltsbereich  im - Sffentlichen Raum
geschaffen werden.

Waldkirchen, 10.04.2025
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ANLAGE 1

Ubersichtsplan M 1 : 2 500
mit Hinweis auf Plangebiet
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ANLAGE 2

LageplanM 1 : 1 000
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ANLAGE 3

Auszug LufifotoM 1 : 2 500
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ANLAGE 4

Auszug aus FiéichennutzungsplanM 1 : 5 000
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ANLAGE 5
Karte Starkregenereignis  MaBstabslos
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