DECKBLATT NR. 7
ZUM BEBAUUNGSPLAN

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

»MITTERFELD - ECKHOF
Neufassung 2008 “

STADT HAUZENBERG
LANDKREIS PASSAU
REG.-BEZIRK NIEDERBAYERN

ENDAUSFERTIGUNG

Deckblatt Nr. 7 — Anderungsbereich

e Erweiterung der Bebaubarkeit der Grundstiicke 857/63 + 857/78 mit
Anpassung der Festsetzungen

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 02. Mai 2016

Bekanntmachung Anderungsbeschluss 01. Juli 2016

Burgerbeteiligung vom 09.07.2016 bis 09.08.2016
Tragerbeteiligung vom 23.06.2016 bis 01.08.2016
Abwagung und Satzungsbeschluss 13. Februar 2017

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bertcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplan und des Flachennutzungsplanes
und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwégungsvorgangs,




wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegenuber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder

den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den 88§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermoégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,
in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefihrt wird.

Hauzenberg, den ... ...

Gudrun Donaubauer
1. Burgermeisterin
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BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan ,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 wurde der bisherige Bebauungsplan aktualisiert.
Aulerdem wurden die digitalen Messdaten als Grundlage flr den neuen
Bebauungsplan herangezogen.

In der Sitzung vom 02. Mai 2016 hat der Stadtrat Hauzenberg die Anderung des
Bebauungsplanes ,Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008“ mit Deckblatt Nr. 7
beschlossen.

Der Anderungsbereich fiir dieses Deckblatt bezieht sich auf die Flur-Nr. 857/63 +
857/78 (beide Gemarkung Raf3reuth).

2. ANDERUNGEN

Um eine vollausgebaute Rettungswache zu erreichen, muss die Bebaubarkeit der
Grundsticke 857/63 + 857/78 erweitert werden.
Eine Anpassung der Festsetzungen ist ebenfalls zu machen.

3. BEGRUNDUNG DER ANDERUNG

Die Anderungen sind stadtebaulich vertretbar.
Die Einfigung in die bestehende bebaute Umgebung ist vorhanden.

4. ERSCHLIESSUNG

4.1 Stral3en
Samtliche Hauptstral3en sind bereits errichtet.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.

4.2 Wasserversorgung
Die gesamte Wasserversorgung ist bereits geschaffen.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.

4.3 Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist bereits geschaffen.
Eine Erweiterung ist nicht notwendig.



4.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die bestehenden Abwasserleitungen im
Trennsystem.

Die vorhandenen Leitungen sind ausreichend.

Die Klaranlage Hauzenberg-Kaindimihle hat eine wasserrechtliche Erlaubnis bis
31.12.2018.

4.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt Giber den bestehenden kommunalen
Oberflachenwasserkanal.

Um eine temporare Reduzierung der Abflussmenge bei den beiden Anderungs-
bereichen fir das Niederschlagswasser zu erreichen, wird in den textlichen Fest-
setzungen festgelegt, dass eine Regenwasserzisterne eingebaut werden muss.

4.6 Elektrische Energie
Erdkabel sind bereits vorhanden.

4.7 Erdkabel fur Telefon, Internet
Die Erschliel3ung mittels Telefonleitungen/Internetleitungen ist bereits geschehen.

5. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird im nachfolgenden Umweltbericht
untersucht.

6. DURCHFAHRTSBREITE

Fur eine ausreichende Durchfahrtsbreite wurde ein Geh- und Fahrtrecht an der
benachbarten Flache Flur-Nr. 860/16 Gemarkung Ral3reuth gesichert.
Dadurch entsteht eine Durchfahrtsbreite von 3,54 m zwischen bestehender
Rettungswache und Grundstlicksgrenze.

7. WEITERGEHENDE VORSCHRIFTEN

Ansonsten gelten die Vorschriften des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes.



UMWELTBERICHT

Nach 8 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

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

1.0 Einleitung:

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

Mit dem Deckblatt Nr. 7 soll eine Anderung bei den Flur-Nr. 857/63 + 857/78 (beide
Gemarkung Ral3reuth) vorgenommen werden:
Die Erweiterung der Bebaubarkeit der Grundstiicke sowie Anpassung der
Festsetzungen.

Grundsatzlich ist zu sagen, dass im gesamten Bebauungsgebiet ,Mitterfeld-Eckhof®
bereits eine sehr starke Eingriinung vorhanden ist.

1.3 Zielvorgabe

Bei den zu &ndernden Grundstiicken der Flur-Nr. 857/63 + 857/78 soll eine
Erweiterung der Baurechtsflachen stattfinden.

Z1EL:

Aufgrund der Lage dieser Grundstiicke ist eine VergroRerung des Baufeldes
moglich.

1.4 Geplante Vermeidungsmaflhahmen

In den erganzenden textlichen Festsetzungen sind folgende
Vermeidungsmalinahmen aufgefihrt

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden vom Architekten folgende Mal3nahmen
festgesetzt bzw. empfohlen:

e Das anfallende Oberflachenwasser ist in Zisternen zu sammeln und zur
Gartenbewéasserung und WC-Spulung zu verwenden

e Lediglich das ubrige Oberflachenwasser soll Uber eine Drosselanlage dem
stadtischen Oberflachenwasserkanal zugefihrt werden



e Der Architekt empfiehlt den Einsatz von thermischen Solaranlagen bzw.
Photovoltaikanlagen. Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen
entsprechende Anschlussleitungen hierfir vorgesehen werden

15 Erhaltungsziele und Schutzzweck  von FFH-Gebieten und
Vogelschutzgebieten

Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein FFH-Gebiet.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein Vogelschutzgebiet.

1.6 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Umwelt
Durch das Deckblatt sind die Belastungen nicht grol3er, da es sich lediglich um die

Erweiterung der bestehenden Rettungswache handelt und entsprechende schall-
schutztechnische MalRnahmen in den textlichen Festsetzungen aufgefihrt sind.

2.0 Umweltauswirkungen:

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

2.1 Stadtebauliche Vergleichswerte
Das Bruttobauland auf dem Grundstick weist folgende Flachenverteilung auf:

Grundstuck Flur-Nr. 857/63 + 857/78

Grundstiicksgrof3e 1.662,04m?
bestehendes Baufeld 685,06 m?
Zugang neues Baufeld 181,42 m?

2.2 Ausschlieungen

Diese alten und neuen Baurechtsflachen haben nur eine mittlere Bedeutung fur
Natur und Landschatft.

Bei diesen Flachen handelt es sich entweder um bereits bestehende Geb&ude oder
um Parkplatzflachen (= Kategorie I).

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malinahmen begrenzt.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Fundamente der
Gebaude-Erweiterung werden nicht in das Grundwasser eindringen.



Regelmalig tiberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden.

Es handelt sich um kein Quellschutzgebiet. Es handelt sich um keine regelméafig
Uberschwemmten Bereiche, sondern um befestigte Parkplatze.

Die neuen Gebaude beeintrachtigen weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenricken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente.

Bei der Planung der neuen Bauten wird auf Frischluftschneisen und dazugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

2.3 Kompensationsberechnung

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

O Es werden keine neuen Stral3en errichtet; die bestehende Hauptstral3e reicht
fur die ErschlieBung aus

O Es werden neue Feldgehdlze geschaffen am Grundsticksrand

2.4 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung sollen die Belange, das Bauen zu fordern und gleichzeitig die
umweltschitzenden Belange zu bericksichtigen, als wichtige Ziele verbunden
werden.

Aus diesem Grunde wurde das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums und den Listen des Regelverfahrens zur
Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bewertet.

Im Einzelnen ergibt sich dabei folgende Bilanzierung:

Grundstuck Flur-Nr. 857/63 + 857/78

a) Grole des Baugrundstiickes 1.662,04 m?

b) Bestehendes Baufeld 685,06 m?

c) Zugang neues Baufeld 181,42 m?

d) GRZ 0,8

e) Gebiet mittlerer Wertigkeit: Typ B | (befestigte Mitarbeiterparkplatze)

f) Kompensationsfaktor:
Gemal Leitfaden: 0,2-0,5
Gewahlt: Mittelwert 0,45



2.5 Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

Neue Versiegelungsflachen X Mittelwert

181,42 m?2 X 0,45 = 81,64 m2

2.6 Ausgleichsmalinahme:
Die Kompensationsmalinahme geschieht auf dem eigenen Grundsttick:

Im Osten:  eine Pflanzflache von 3,50 m in der Breite

und 24,50 m in der Lange = 86,40 m2
Geforderter Ausgleichsbedarf 81,64 m2
Ermittelter Ausgleichsbedarf 86,40 m2

CONCLUSIO:

Die Kompensationsflache ist gréf3er als die
geforderte Ausgleichsflache

3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGS-
PLANANDERUNG MITTELS DECKBLATT NR. 7

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.

Stadt Hauzenberg Architekturblro Bauer

Gudrun Donaubauer Ludwig A. Bauer
1. Burgermeisterin Architekt + Stadtplaner




ERGANZENDE PLANLICHE
FESTSETZUNGEN
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ERGANZENDE TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

Die folgenden textlichen Festsetzungen sind ausschlie3lich gultig fir den
Erweiterungsbereich auf der Flur-Nr. 857/63 + 857/78
Die alten, nicht gednderten Festsetzungen bleiben bestehen.

1. Art der baulichen Nutzung

SO § 11 sonstige Sondergebiete (SO 11) gem. § 11 Abs. 1 Bau NVO
Flachen fur den Gemeinbedarf

Nicht zugelassen werden:
e 8§11Abs.2
e 8§11 Abs. 3 Nr. 1 Einkaufszentren
e 811 Abs. 3 Nr. 2 GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe
e 811 Abs. 3 Nr. 3 sonstige grof3flachige Handelsbetriebe

2. Mald der baulichen Nutzung

2.1 Zahl der Vollgeschosse

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

2.2 Grundflachenzahl + Geschossflachenzahl (nach § 17 BauNVO)
0,8 GRZ Grundflachenzahl - héchstzulassig

1,6 GFZ Geschossflachenzahl — héchstzulassig

3. Bauweise

Es wird flr das Sondergebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Ein seitlicher Grenzabstand nach den gultigen Abstandsflachen der BayBO ist
einzuhalten.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.




4. Gestaltung der baulichen Anlagen

Wenn bei Hanglage mit einer Gelandeneigung von weniger_als 1,50 m auf die Fall-
Linie des Gebaudes gegeben ist, wird festgesetzt:

EG + OG Erdgeschoss + Obergeschoss
Dachform: Satteldach, Pultdach
Flachdach

Dachneigung: 10°- 22° (Satteldach, Pultdach)
0°- 3° (Flachdach)

Dachdeckung: Ziegel-bzw. Beton-Dachsteine, naturrot
Beschichtete Blechdacher

Nicht zuléassig sind unbeschichtete kupfer-
zink- und bleigedeckte Dachflachen

Flachdachkonstruktion als Griindach oder
begehbare Terrasse

Wandhdhe: max. 7,70 m

Als Wandhohe bei Satteldach und Pultdach gilt
das MalR vom natirlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut;

Bei Flachdach das Maf3 vom natirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der
Flachdachkonstruktion

5. Okologische MaRnahmen

5.1

Regenwasserzisterne

Das anfallende Oberflachenwasser ist in einer Zisterne zu sammeln und zur
Gartenbewésserung/Hofbewasserung und flr Brauchwasserzwecke zu
verwenden.

Grol3e der Zisterne pro Grundstiick : 10,0 m3

Uber eine Drosselanlage wird das lbrige Oberflachenwasser dem stadtischen
Regenwasserkanal zugefuhrt. Der max. Ablaufwert von 1,5l/sec darf nicht
Uberschritten werden.

Die kommunalen Abwasserleitungen und Regenwasserleitungen werden in
die Klaranlage Hauzenberg-Kaindlmihle eingeleitet. Diese hat eine
wasserrechtliche Erlaubnis bis 31.12.2018.



5.2  Wasserspar-Malinahmen
Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten fur Toiletten-
Spulkasten. Regenwasser soll mittels Regenwasser-Sammelbehélter zur
Hofbewasserung und zu sonstigen Brauchwasserzwecken verwendet werden.

5.3 Photovoltaik / Solaranlagen
Der Architekt empfiehlt den Einsatz von Photovoltaikanlagen.
AulRerdem empfiehlt der Architekt den Einsatz von Solarplatten fur die
Warmwasser-Erzeugung.
Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen entsprechende
Anschlussleitungen hierfir vorgesehen werden.

6. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht ausfihrlich
dargelegt.

Notwendiger Kompensationsbedarf 81,64 m2
Vorhandener Kompensationsbedarf 86,40 m2

7. GRUNORDNUNG

Festsetzungen nach Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

7.1 Freiflachengestaltungsplan
Fur das Bauvorhaben ist im Rahmen der Baueingabe ein gesonderter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der gem. 8§ 1 Abs.5 BauVorlV mit
dem Bauantrag einzureichen ist.
Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen und
deren Begrinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber:

- das Mal} der Versiegelung

- Erschlie3ung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begrinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Gehdlze

- Ausmal3 und HGhe von evtl. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

7.2 Pflanzliste

Vorbemerkung:

Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur
Naturrdumlichen Einheit (ABSP) nach Geholzen des Naturraums 408
.Passauer Abteiland und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land®.



In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende
Geholzarten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei
autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

7.2a) Baume

Baume 1. Wuchsordnunag:
(Hochstamme, 4 x verpflanzt, MindestpflanzgroRe Stammumfang 20 bis 25 cm)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

7.2b) Straucher fir Strauchhecke:

Auf den Grundsticken mit neuem Baurecht sind in den Grinstreifen heimische
Straucher zu pflanzen.

Pflanzqualitat: Mindestpflanzgrof3e: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m

Heimische Feldgehdlze, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weil3dorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina

8. Abtrag/ Auftrag

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen max. 0,75 m betragen.

Das Gelande darf in seinem natirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken
nicht unnétig verandert oder gestort werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

9. SchallschutzmalRnahmen

a) Ein Schallschutzzaun aus Holz von 1,80 m H6he muss an der ¢stlichen
Grenze zwischen Flur-Nr. 857/63 und 857/47 errichtet werden.

b) Im Nachtbetrieb (22.00 — 6.00 Uhr) darf das Signalhorn und das Blaulicht erst
eingeschaltet werden, wenn Florianstral3e erreicht ist.



Hinweise

BODENFUNDE

Bodendenkmaler, die bei Baumalinahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemanR Art. 8 DSchG und sind unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.”

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”



AUSZUG _AUS DEM
RECHTSKRAFTIGEN

BEBAUUNGSPLAN






