MITTERFELD - ECKHOF
NEUFASSUNG 2008

(bisher als Deckblatt Nr. 29 tituliert) |

Anderungsbereich
o Einarbeitung aller bisherigen

28 Deckblitter

e Modifizierung des gesamten
Bebauungsplanes aufgrund
digitaler Flurkarten

o Einarbeiten des geplanten
Kreisverkehrs

ENDAUSFERTIGUNG

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 19.11.2007
Vorgezogene Biirger- und Tréagerbeteiligung vom 31.03.2008 bis 02.05.2008

Beteiligung Tréager 6ffentlicher Belange vom 10.06.2008 bis 10.07.2008
Birgerbeteiligung vom 06.06.2008 bis 12.07.2008

Satzungsbeschluss 15. Septer e;20 8

Inkrafttreten

Malstab M 1:1000

AUF DIE VORSCHRIFT DES § 44 ABS. 3 + 4 BAUGB UBER DIE FRISTGEMASSE
GELTENDMACHUNG ETWAIGER ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE FUR EINGRIFFE IN EINE
BISHER ZULASSIGE NUTZUNG DURCH DIESES DECKBLATT UND UBER DAS ERLOSCHEN VON
ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHEN WIRD HINGEWIESEN. EINE VERLETZUNG VON
VERFAHRENS-ODERFORMVORSCHRWTENDESBAUGBBEngUSTANDEKOMMENDES
DECKBLATTES MIT AUSNAHME DER VORSCHRIFTEN UBER DIE GENEHMIGUNG UND DIE
BEKANNTMACHUNG IST UNBEACHTLICH, WENN DIE VERLETZUNG DER VERFAHRENS- ODER
FORMVORSCHRIFTEN NICHT INNERHALB EINES JAHRES SEIT DEM INKRAFTTRETEN DES
DECKBLATTES GEGENUBER DER GEMEINDE GELTEND GEMACHT WORDEN IST (§214+ §

215 BAUGB).
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ,MITTERFELD - ECKHOF" wurde bereits im

Jahr 1975 begonnen.
Mit Schreiben vom 17.01.1980 wurde dieser Bebauungsplan durch das Landratsamt

Passau genehmigt und besitzt seit 03.03.1980 Rechtskraft.

In der Neufassung 2008 soll der bisherige Bebauungsplan aktualisiert werden.
Aulerdem sollen die digitalen Messdaten als Grundlage fiir den neuen

Bebauungsplan gelten.

2. ANDERUNGEN

2.1 Einarbeitung aller bisherigen 28 bisheriger Deckbléatter

2.2 Erstellung des gesamten Bebauungsplanes auf digitalen Flurkarten

2.3 Anderungen bei Grundstiickszuschnitten der Parzellen-Nr. 101, 102
und 103

2.4 Einarbeitung des geplanten Kreisverkehrs bei Kreuzung ,Fritz-

Weidinger-Stralle / Freudenseestralle"
2.5 Eintragung sémtliche Biotopkartierungen

2.6 Planliche und textliche Festsetzungen werden tiberarbeitet



UMWELTBERICHT

Nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine allgemeine Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG ist hier nicht erforderlich.
Dies ergibt sich aus den entsprechenden Vorschriften nach § 17 UVPG.

1.0 VORBEMERKUNG:

1.1 Bisherige bauliche Entwicklung
Der Bebauungsplan ,Mitterfeld-Eckhof* besitzt seit 03.03.1980 Rechtskraft.

Zum damaligen Zeitpunkt waren ein Umweltbericht und eine naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung noch nicht gesetzlich vorgeschrieben.

1.2 Neue bauliche Entwicklung

In der Zwischenzeit wurden 28 Deckblatter erarbeitet.
Seit Inkrafttreten der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurden in den
Deckbléttern Nr. 17 sowie 19-28 die entsprechenden Umweltberichte mit

Eingriffsregelungen durchgefiihrt.

1.3 Zielvorgabhe

Wohnbebauung soll an Orten entstehen, wo bereits Infrastruktur vorhanden ist.
Dies ist bei diesem Bebauungsplan der Fall.

Ein Kindergarten ist vorhanden

®
e Das Schulzentrum ist vorhanden

o Das Medizinische Versorgungszentrum ist im Bebauungsplan vorhanden
L]

Q

Hauzenberg hat ein aktives Vereinsleben
Hauzenberg hat sehr viele Einzelhandelsgeschifte, 2 Tankstellen und einige

Grohandelsbhetriebe
Offentlicher Kanal und 6ffentlicher Wasseranschluss sind bereits vorhanden

Alle Straflen sind bereits vorhanden

ZIEL:

Aufgrund dieser Standortqualititen ist das Bebauungsplangebiet hesonders
geeignet fiir diese Neufassung.




2.0 UMWELTAUSWIRKUNGEN:

Hier eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 ermittelt wurden:

Genaue Aufzdhlung der einzelnen MaBnahmen fiir die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anhand der einzelnen Deckblatter:

2.1 Deckblédtter 1 — 16 sowie Deckblatt Nr. 18:
Fir diese Deckblétter waren noch keine Eingriffsregelungen und deshalb auch keine

Ausgleichsflachen erforderlich.

2.2 Deckblatt Nr. 17:
Ein Teil des bisher als ,Fliche fir den Gemeindebedarf ausgewiesenen

Grundstiicks am Kreuzungspunkt Freudenseestrale — Florianstrale — Eckhofstralle
wurde neu als Sondergebiet fiir grokflichigen Einzelhandel ausgewiesen.
Die hierfir notwendige Ausgleichsfliche von 1.424,00 m? konnte nicht im

Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes durchgeftihrt werden.

Deshalb wurde auf der Flur-Nr. 439, Gemarkung Hauzenberg eine
entsprechende Ausgleichsfliche mit einer sehr hohen 6kologischen
Entwicklungsfihigkeit geschaffen (siehe Bebauungsplan).

2.3 Deckblatt Nr. 19:
Die Grundstiicke mit den Flur-Nr. 425 und 428 wurden aus dem im Parallelverfahren

gednderten Bebauungsplan ,Sauweiher" herausgenommen und in den
Bebauungsplan ,Mitterfeld-Eckhof* aufgenommen.
Die Flache der iibernommenen Baufelder war identisch mit der Fliche der

bisherigen Baufelder.

Deshalb kein weiterer Ausgleichsbedarf.

2.4 Deckblatt Nr. 20:
Bei den Garagen der Flur-Nr. 860/3 bis 860/12 wurde neu ein zweigeschossige

Bebauung U + | festgesetzt.
Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet.
Da die Baugrenzen unveréndert bleiben (ohne bauliche Erweiterung), ist ein

naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Deshalb kein weiterer Ausgleichshedarf.

2.5 Deckblatt Nr, 21:
Bei der Parzelle mit der Flur-Nr. 282/3 wurden die Baugrenzen erweitert.

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30,
Da bei der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung
alle Fragen mit ,,ja“ beantwortet wurden, bestand kein weiterer Ausgleichsbhedarf.




2.6 Deckblatt Nr, 22:
Die Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches wurde um die Flur-Nr. 453 erweitert.

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30.
Da bei der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung
alle Fragen mit ,,ja*“ beantwortet wurden, bestand kein weiterer Ausgleichshedarf.

2.7 Deckblatt Nr. 23:
Hier handelt es sich um eine Ergénzung zum Deckblatt Nr. 22.

2.8 Deckblatt Nr. 24:
Auf dem Baugrundstiick der Flur-Nr. 453 wurde die Baugrenze um ca. 4m nach

Nord-Osten verschoben werden.
Da es sich nur um eine reine Verlegung der Baugrenzen innerhalb eines

Grundstiickes ohne bauliche Erweiterung handelt, war ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich nicht erforderlich.

2.9 Deckblatt Nr, 25:
Das Grundstiick mit der Flur-Nr. 286 wurde in etwa 3 gleich groBe Parzellen

aufgeteilt.

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30.

Da bei der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung
alle Fragen mit ,,ja“ beantwortet wurden, bestand kein weiterer Ausgleichshedarf.

2.10 Deckblatt Nr. 26:

Schaffung von 2 Einzelhdusern statt bisher 3 Reihenhiuser.

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30.

Die Flache der neuen Baufelder wurde gegeniiber der Fldche des alten Baufeldes

unterschritten.
Deshalb kein weiterer Ausgleichsbedarf.

2.11 Deckblatt Nr, 27:

Schaffung einer neuen Bauparzelle (Parzellen-Nr. 126a)

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30.

Da bei der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung
alle Fragen mit ,,ja" beantwortet wurden, bestand kein weiterer Ausgleichshedarf.

2.12 Deckblatt Nr, 28:

Schaffung von 2 neuen Bauparzellen (Parzellen-Nr. 69 und 70)

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ unter 0,30.

Da bei der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung
alle Fragen mit ,,ja* beantwortet wurden, bestand kein weiterer Ausgleichshedarf.




2.13 Herausnahme des kartierten Biotops Nr. 110.3:

Dieses Biotop erstreckt sich {iber die Grundstiicke der Flur-Nr. 279, 278/3, 287 und
283 jeweils Gemarkung Hauzenberg.

Im urspriinglichen Bebauungsplan war dieses Biotop nicht enthalten, da in etwa
zeitgleich mit der Bebauungsplanerstellung auch die Biotopkartierung umgesetzt
wurde.

Es handelt sich um eine Flache von 1.183,87 m2.

Auf die Darstellung dieser Biotopflache im Bebauungsplan wird verzichtet:
stattdessen wird das Biotop in gleicher Fliche aus dem Okokonto der Stadt

Hauzenberg nachgewiesen (siehe Anlage).

2.14 Geplanter Mini-Kreisverkehr:
Im Bebauungsplan ist der Mini-Kreisverkehr dargestellt, da er Ziel und Wunsch des

Stadtrates ist.

Fldchenvergleich:

1) Bisherige versiegelte Asphaltfliche bei Kreuzungspunkt Freudenseestrale —
Fritz-Weidinger-StraRe: 1.161,28 m?

2) Neue versiegelte Fldche bei Mini-Kreisverkehr im Kreuzungspunkt
Freudenseestrafle — Fritz-Weidinger-Strafe: 1.161,28 m?

Zum Vergleich:
Die beiden Flachen sind identisch.

=>  Da die Flichen identisch sind, ist kein weiterer Ausgleichshedarf fiir
den geplanten Mini-Kreisverkehr notwendig.

3.0 CONCLUSIO:

Die einzelnen Ausgleichsflichen wurden in den einzelnen Deckblittern bereits
nachgewiesen.

Durch die Herausnahme der Biotopflache Nr. 110.3 wird das Okokonto der Stadt
Hauzenberg flichengleich belastet.

Der geplante Mini-Kreisverkehr ist flachengleich mit der bisherigen versiegelten
StralRenflédche.




4.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER

BEBAUUNGSPLANANDERUNG MITTELS
NEUFASSUNG 2008

Diese Neufassung dient in der Hauptsache dazu, Aktualisierungen vorzunehmen.

Diese Anderungen sind:

Einarbeitung aller bisherigen 28 bisheriger Deckblatter

Erstellung des gesamten Bebauungsplanes auf digitalen Flurkarten

Die GrundstiicksgréBen der Parzellen-Nr, 101, 102 und 103 werden gedndert,
so dass die Parzelle 103 ersatzlos entfillt und die GrundstiicksgréRen der
Parzellen 101, 102 und 107 jeweils gréBer werden

Einarbeitung des geplanten Mini-Kreisverkehrs bei Kreuzung ,Fritz-Weidinger-
Stral3e / Freudenseestrale"

Eintragung s@mtlicher Biotopkartierungen und deren teilweiser Kompensation
Ergénzende planliche und textliche Festsetzungen

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.

Stadt Hauzenberg
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ERGANZENDE
PLANLICHE UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

) ZEICHENERKLARUNG FUR DIE
PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. _Art der baulichen Nutzung

1.1.3 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4, Abs. 1-3 BAUNVO)
122 Ml Mischgebiet (§ 6, Abs. 1-3  BAUNVO)
131 GE Gewerbegebiet (§ 8, Abs. 1-3  BAUNVO)

141 SO (EH)  sonstiges Sondergebiet (§ 11, Abs. 3 BAUNVO)
fir groffldchigen Einzelhandel

142 SO Sonstige Sondergebiete (§ 11 Abs. 1-3 BAUNVO)
Flr Gewerbebetriebe und Anlagen die das  Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:
1. Geschéfts- und Blirogebdude
2. Schank- und Speisewirtschaften,

Einzelhandelsbetriebe, deren einzelne
Geschossfldche 800 m? nicht tibersteigt
3. Ein Mébelhaus auf Parzelle 78

Gilt nur fur Flurnummer 270/16 und 278/5

Im Sondergebiet gelten die
Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes.



2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.4

2.4

2.4.1

24.2

2.4.3

2.7

E+ UG

0,40

0,60

0,80

0,30

0,80

1,00

1,60

0,60

U+1

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze im
Sondergebiet SO

max. Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (héchstzuldssig)
Grundflachenzahl im SO

Grundfléchenzahl SO (EH), (héchstzuldssig nur
fur Flur-Nr. 857/80)

Grundflachenzahl (héchstzulassig nur far Flur-
Nr. 286 + 286/3 +286/4 + Parz. 69 + Parz. 70 +
Parz. 150 + Parz. 136)

Geschossfldchenzahl (héchstzulassig)
Geschossfldchenzahl im SO

Geschossflachenzahl SO (EH), (héchstzuldssig
nur fr Flur Nr. 857/80)

Geschossfldchenzahl (héchstzuldssig nur fiir
Flur-Nr. 286 + 286/3 +286/4 + Parz. 69 + Parz.
70 + Parz. 150 + Parz. 136)

Zahl und Art der zuléssigen Geschosse als
zwingende Festlegung. Gilt nur fir Flur-Nr.
857/80



ll) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach § 9 BauGB

0.1 Bauweise

0.1.1 Bei freistehenden Einzelhdusern offen

0.2 MindestgréRe der Baugrundstiicke

0.2.1 Bei Einzelhausgrundstiicken 550 m?
0.2.2 Bei Kettenhausgrundstiicken 350 m?
0.2.3 Bei Reihenhausgrundstiicken 200 m?

0.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

0.3zu 2.1 Je nach Geldndeneigung sind nachfolgende
Geb&udetypen anzuwenden:

A) Bei Hanglage mit einer Gelidndeneigung
von mehr als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie am Gebiude
- Hangbauweise mit Erdgeschoss und
Untergeschoss
oder: - Hangbauweise mit halbgeschossig
versetztem Erdgeschoss,
Untergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss

B) Bei einer Geldndeneigung von weniger
als 1,50 m auf die maximal vorhandene Fall-

Linie am Gebédude
- Erdgeschoss und Obergeschoss

oder: - Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss

oder: - nur Erdgeschoss

oder: - halbgeschossige versetzte Bauweise

mit versetztem Erdgeschoss,
Untergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss
(Mansarde)



oder: - halbgeschossig versetzte Bauweise
mit versetztem Erdgeschoss
und Untergeschoss

Die genaue Geldndeneigung ist vom
Planfertiger in der Natur durch Geldndeschnitt
festzustellen, wobei die Héhenlage der Stralle
im Schnitt darzustellen ist.

Dachformen: Satteldach 12-30°
Pultdach (auch versetzt) 6-30°
Walmdach 10-30°
Flachdach

Wandhdéhe: max. zuldssig bis 7,0 m

Als Wandhéhe gilt das Mal3 von der
natdrlichen Geldndeoberfldche bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Dachgauben: Zuldssig ab 28° Dachneigung
Dabei sind 2 Dachgauben pro
Dachseite mit einer max.
Vorderflache von 1,75 m?
zuldssig
Der Abstand der Dachgauben
vom Ortgang und der Abstand
untereinander muss mind.
2,00m betragen

Dachdeckung: Tondachziegel oder
Betonsteine
Farbe: naturrot, braun oder
altgrau

oder Blecheindeckung

Nicht zulédssig sind
unbeschichtete

kupfer-, zink- und bleigedeckte
Dachfldchen

Bei Flachdach: Kiespressdach oder
Dachbepflanzung



0.5 Garagen und Nebengeb&ude
0.5

0.5.1

0.8 Abtrag / Auftrag

0.9 Bodendenkmadler

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Zulassige Dachformen: Satteldach, Pultdach,
Walmdach oder Flachdach

Ausnahmen von den laut Bebauungsplan und
BayBO zulédssigen Traufhéhen und Firsthéhen
kénnen zugelassen werden, wenn dies
aufgrund des Geldndes und der Stellung der
Garage erforderlich ist und tiberwiegende
6ffentliche oder nachbarliche Belange nicht
entgegenstehen.

Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen max.
1,0 m betragen. Das Geldnde darf in seinem
natlrlichen Verlauf durch die Errichtung von
Bauwerken nicht unnétig verdndert oder gestért
werden, damit das harmonische
Landschaftsbild erhalten bleibt.

Bodendenkméler, die bei BaumaRnahmen
zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht geman Art. 8 DSchG und sind
unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde

des Landratsamtes Passau oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
bekannt zu machen.

,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem und gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit."



Art. 8 Abs. 2 DSchG:
.Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer

Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der

Arbeiten gestattet."

0.10 Entwésserung der Bauflachen

Abwésser und Oberflachenwasser aller Art
dirfen von Baufldchen, einschlieBlich der
Verkehrsfldchen, nicht auf den StraRengrund

der Staatsstralle bzw. in die
Strallenentwadsserungsanlagen abgeleitet
werden.
0.11 Technischer Umweltschutz:

Die Aullenbauteile von Wohngebaude-
neubauten oder von dhnlich schutzwiirdigen
Gebduden sind mindestens SO
auszubilden, dass die in den folgenden
Tabellen genannten resultierenden
Schallddmm-MaRe R‘w,res nicht unterschritten
werden:

a) St 2128 (Kreisverkehr Richtung Breitenberg)

bei einem Abstand zur vorbeifiihrenden St 2128 resultierendes Schallddamm-
(bezogen auf Stralenmitte) von weniger als MaR R'w,res
15 m 40 dB
40 m 35 dB

90 m 30 dB



b) St 2128 (Kusserstrale, Freudenseestrafie bis Kreisverkehrs)

bei einem Abstand zur vorbeifithrenden St 2128 resultierendes Schallddmm-
(bezogen auf StraRenmitte) von weniger als Mafl R'w,res
5m 45 dB
20m 40 dB
50 m 35 dB
100 m 30dB

c) PA 42 (Bayerwaldstrafie)

bei einem Abstand zur vorbeifithrenden PA 42 resultierendes Schallddmm-
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als MaR R'w,res
20m 30 dB

d) St 2132 (Waldkirchener Stralie)

bei einem Abstand zur vorbeifithrenden St 2132 resultierendes Schallddmm-
(bezogen auf StraBenmitte) von weniger als MaR R’'w,res
25 m 35 dB
60 m 30 dB

Soweit Balkontiiren, Rollladenkésten oder
dhnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf
zu achten, dass das resultierende Schallddmm-
MaR nicht verschlechtert wird. Der Einbau von
Schallschutzfenstern mit integrierter
Luftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfithrung der
SchallschutzmaRhahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau" - Anforderungen und Nachweise —
und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 -
Ausfilhrungsbeispiele und Rechenverfahren —
(jleweils  Ausgabe November 1989) zu
heachten.



ANHANG

OKOKONTO

FLACHEN-ABBUCHUNGSPLAN



