DECKBLATT NR. 8
ZUM BEBAUUNGSPLAN

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

»MITTERFELD - ECKHOF
Neufassung 2008 “

STADT HAUZENBERG
LANDKREIS PASSAU
REG.-BEZIRK NIEDERBAYERN

ENDAUSFERTIGUNG

DeckblattNr.8 - Anderungsbereich

e Umwandlung der Fldche auf Flur-Nr. 860 (Teilfléiche) - siidlicher Bereich -
in ,,Allgemeines Wohngebiet® (friiher Gewerbegebiet)

¢ Das jetzige Sondergebiet mit Feuerwehrhaus, Rettungswache sowie
Facharztzentrum mit Polizei und Patentamt soll in ein ,,Sondergebiet fiir
6ffentliche Einrichtungen und medizinische Versorgung“ umgewandelt

werden
Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 02. Mai 2017
Birgerbeteiligung vom 11.09.2017 bis 11.10.2017
Tragerbeteiligung vom 09.08.2017 bis 22.09.2017
Abwaégungsbeschluss 12. Dezember 2017
Erneute Birgerbeteiligung vom 29.12.2017 bis 15.01.2018
Erneute Tragerbeteiligung vom 22.12.2017 bis 31.01.2018
Abwiégung und Satzungsbeschliuss 19. Marz 2018
Bekanntmachung D5 0530’”(
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Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

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

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften (ber das Verhéltnis des Bebauungsplan und des Flachennutzungsplanes
und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

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

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

Danach erléschen Entschédigungsanspriiche fir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres,
in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Filligkeit des Anspruches
herbeigefiihrt wird.

Gudrun Donaubauer
1. Blrgermeisterin
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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 wurde der bisherige Bebauungsplan aktualisiert.
Auflerdem wurden die digitalen Messdaten als Grundlage fiir den neuen
Bebauungsplan herangezogen.

In der Sitzung vom 02. Mai 2017 hat der Stadtrat Hauzenberg die Anderung
des Bebauungsplanes ,Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008“ mit Deckblatt

Nr. 8 beschlossen.
Das Verfahren soll nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden (beschleunigtes

Verfahren).

Der Anderungsbereich fiir dieses Deckblatt bezieht sich auf die Flur-Nummern 857,
857/4, 857/63 sowie 860/16 + 860, allesamt Gemarkung RaRreuth.

2. ANDERUNGEN

2.1 Auf Flur-Nr. 860 (Teilflache) - stidlicher Bereich - soll eine stationare Wohn-
einrichtung fur Menschen mit Behinderung entstehen.
Deshalb die Anderung von Gewerbegebiet zu ,Allgemeinem Wohngebiet".

2.2  Im nérdlichen Bereich hingegen wird der Charakter der Gebietsbezeich-
nung der Realitdt angepasst.
Demnach sollen das jetzige Sondergebiet aus Feuerwehrhaus, Rettungs-
wache sowie das Facharztzentrum mit Polizei und Patentamt in ein
~Sondergebiet fur 6ffentliche Einrichtungen und medizinische Versorgung”
umgewandelt werden.

3. BEGRUNDUNG DER ANDERUNG

3.1 Notwendig ist eine Anderung der baulichen Nutzung von bisherigem
Gewerbegebiet zu Allgemeinen Wohngebiet, um eine stationére
Wohneinrichtung fur Menschen mit Behinderung entstehen zu lassen
(stdlicher Bereich).

3.2 Hingegen soll die Gebietsabgrenzung der Realitat angepasst werden
(nérdlicher Bereich) — SO § 11.

Die Anderungen sind stadtebaulich vertretbar.
Die Einfligung in die bestehende bebaute Umgebung ist gegeben.
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4. BEGRUNDUNG DES BESCHLEUNIGTEN VERFAHRENS NACH
§ 13a BAUGB

e Die Flachen betragen weniger als 20.000 m2.
Die eigentliche Verdichtungsflache betriagt 4.619,73 m?
o Es handelt sich um eine Nachverdichtung in der Innenentwicklung

5. ERSCHLIESSUNG

5.1 StraBen

Samtliche Hauptstraen sind bereits vorhanden.

In Verlangerung der FlorianstralRe soll die Zufahrt bis zum westlichen Gebaudeeck
Florianstrafle 8 als 6ffentliche Strale (Ortsstrale) gewidmet werden.

5.2 Wasserversorgung
Die gesamte Wasserversorgung in der Umgebung ist bereits geschaffen.
Eine neue ErschlieBung DN 65 HDPE wird neu gemacht (siehe beiliegenden

Lageplan).

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

5.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Nur Schmutzwasser wird (ber eine neue Ableitung in die bestehende
Schmutzwasserleitung in der MarkusstraBe zur Kldranlage Kaindimuhle abgeleitet.

5.5 Niederschlagswasserbeseitigung
Niederschlagswasser ist (iber die Regenwasserkanalisation Uber die bestehende
Einleitungsstelle Nr. 20 dem Staffelbach zuzufiihren.

Brauchwasserzisternen kdnnen zwar im Jahresmittel die abzuleitende Nieder-
schlagsmenge verringern, sind jedoch zur gezielten Reduzierung des Spitzen-
abflusses nicht ausreichend. Dazu ist gesondertes Speichervolumen vorzuhalten,
welches nach jedem Regenereignis selbstandig entleert wird, damit es beim
ndchsten Regen wieder zur Verfuigung steht. Die GroRe des Speichervolumens
bemisst sich nach der GréRe der angeschlossenen befestigten Flache und dem
zulassigen Drosselabfluss. Dies ist u.a. abhéngig von der Leistungsfahigkeit des
vorhandenen Kanalnetzes.

Aulerdem wird festgesetzt, dass wegen der Stark-Niederschldge mit extremen
Regenintensitaten jeder Bauherr eigenverantwortlich Vorsorge nach dem
Stand der Technik zu tragen hat.

5.6 Elektrische Energie

Erdkabel sind bereits vorhanden (Bayernwerk).

Bei geplanten TiefbaumaRnahmen in der N&he der Leitungen ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Leitung anzufordern.

“
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Auf den Schutzstreifen von zwei Metern beiderseits der Leitungsachse wird ebenfalls
hingewiesen, auch auf entsprechende Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen im
Schutzzonenbereich.

5.7 Erdkabel fiir Telefon, Internet

Die ErschlieBung mittels Telefonleitungen/Internetleitungen ist bereits geschehen.
Auch hier sind die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bebauung und
Bepflanzungen freizuhalten.

5.8 Erdgas

Die Erdgasleitung ist bereits vorhanden.

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt je 2,50 m beiderseits der Leitungs-
achse und ist im Lageplan des Bebauungsplanes eingetragen.

6. BARRIEREFREIHEIT / GEHWEGE-ANBINDUNG AN ZENTRUM

Das unmittelbare Umfeld um das geplante Objekt wird von der Lebenshilfe gerade
fiir Menschen mit Behinderungen geplant und wird daher entsprechend barrierefrei
gestaltet. Die FlorianstraRe ist iber ein Gehwegenetz unmittelbar mit dem Zentrum
verbunden. Zur Querung der Staatsstralle befinden sich nahe der Freudensee-
strale / Fritz-Weidinger-Stralle auch Querungshilfen, damit auch das Zentrum ful-
laufig erreicht werden kann.

7. GRUNORDNUNG

Nach Fertigstellung der BaumaflRnahmen ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Griinordnung auszufiihren.

8. WEITERGEHENDE VORSCHRIFTEN

Ansonsten gelten die Vorschriften des rechtsgultigen Bebauungsplanes.
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UMWELTBERICHT

Kurzdarstellung des Inhaltes

Der Umweltbericht richtet sich 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 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. 8 soll eine Anderung auf den Flur-Nummern 857, 857/4 +
857/63 + 857/78 sowie 860/16 + 860 (Teilflache) — nérdlicher Bereich -, allesamt
Gemarkung Rafireuth vorgenommen werden (Sondergebiet fiir o&ffentliche
Einrichtungen und medizinische Versorgung).
Lediglich bei Flur-Nr. 860 (Teilflache) - sldlicher Bereich - wird eine faktische
Anderung vorgenommen:

Aus dem Gewerbegebiet soll ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen

werden.

1.3 Neue Griinordnung

Bei der neuen Baurechtsfliche soll ein abschirmendes Griin zwischen dem
geplanten ,Allgemeinen Wohngebiet* und dem bestehenden Wohngebiet im Stiden
und Osten geschaffen werden.

Die Kompensation muss aus dem stadtischen Okokonto bezogen werden.

1.4 Zielvorgabe

Bei dem zy andernden Grundstuck der Flur-Nr. 860 (Teilflache) - stidlicher Bereich -
soll eine Nutzung fir stationdre Wohneinrichtungen fur Menschen mit Behinderung
entstehen.
Wohngebieten sollen an Orten geschaffen werden, wo bereits Wohngebiete
vorhanden sind.
Dies ist beim Deckblatt Nr. 8 der Fall:

¢ In der stidlichen Umgebung sind Wohnbauten vorhanden
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e In unmittelbarer N&he befinden sich das Facharztzentrum, die
Rettungswache, das Feuerwehrhaus, die Polizei und ein groRer
Einkaufsmarkt.

Deshalb die Umwandlung von Gewerbegebiet in ein Allgemeines Wohngebiet.

ZIEL:

Aufgrund dieser Standortqualititen ist das Deckblatt Nr. 8 zum bestehenden
Bebauungsplan besonders fiir die geplante Nachverdichtung geeignet.

1.5 ErschlieBungen

Samtliche Haupt-ErschlieBungen (Strale, Wasser, Abwasser, Strom, Telekom) sind
bereits vorhanden.
Entsprechende Stichleitungen sind noch zu bauen.

1.6 Geplante VermeidungsmaBnahmen

In den ergdnzenden textlichen Festsetzungen sind VermeidungsmaRnahmen
aufgefiihrt

e Das anfallende Oberflichenwasser ist in kombinierten Zisternen fiir
Brauchwassernutzung und zur Regenriickhaltung mit Vorgabe des
Ruckhaltevolumens zu sammeln

o Empfehlung fir Einsatz von thermischen  Solaranlagen  bzw.
Photovoltaikanlagen.

1.7  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.
1.8 Griinordnung auf der Baurechtsfliche

Durch die entsprechenden griinordnerischen Ma3nahmen wird dafiir gesorgt, dass
sinnvolle Eingriinungen neu entstehen.
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2.0 Umweltauswirkungen:

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

2.1 Stidtebauliche Vergleichswerte
Das Bruttobauland auf dem Grundstiick weist folgende Flachenverteilung auf:
1. Geltungsbereich / Anderungsbereich 18.890,41 m?

2. Bisheriges Baufenster auf Flur-Nr. 860 3.987,29 m?

3. Neue Baufenster auf Flur-Nr. 860

best. Baufenster nordlich 2.518,53 m?
neues Baufenster stidlich 2.101,20 m?
4.619,73 m?
= Zugang / VergroBerung des neuen Baufensters: 632,44 m?

2.2 AusschlieBungen

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

Bei diesen Fldchen handelt es sich um bisherige Gewerbeflachen bzw. Griinflachen
im stdlichen Bereich der Gewerbefléchen.

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Die Fundamente der neuen Geb&ude werden nicht in das Grundwasser eindringen.

RegelméRig tberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden.

Es handelt sich um kein Quellschutzgebiet. Es handelt sich um keine regelmaRig
Uiberschwemmten Bereiche.

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

Bei der Planung der neuen Bauten wird auf Frischluftschneisen und dazugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.
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2.3 Kompensationsberechnung
Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

0] Es werden keine neuen Stralen errichtet; die bestehenden Stralen reichen
fur die ErschlieBung aus

0O Es werden neue Feldgehélze geschaffen an den Grundstiicksrandern der
Flur-Nr. 860 (Teilflache) — sudlicher Bereich -

2.4 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung sollen die Belange, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die
umweltschitzenden Belange zu berlicksichtigen, 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:

1. Geltungsbereich / Anderungsbereich 18.890,41 m?
2. Bisheriges Baufenster auf Flur-Nr. 860 3.987,29 m?
3. Neue Baufenster auf Flur-Nr. 860
best. Baufenster nérdlich 2.518,563 m?
neues Baufenster siidlich 2.101,20 m?
4.619,73 m?
= Zugang / VergréRerung des neuen Baufensters: 632,44 m?
4. GRZ 04
5. Gebiet mittlerer Wertigkeit: Typ B I (bisheriges Gewerbegebiet)
6. Kompensationsfaktor: _
Gemaél Leitfaden: 0,2-0,5
Gewahlt: Mittelwert 0,35

2.5 Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):

Neue Versiegelungsflachen X Mittelwert

632,44 m? X 0,35 = 221,35 m?

e e —
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2.6 AusgleichsmaRnahme:

Die KompensationsmafRnahme geschieht auf dem Okokonto der Stadt Hauzenberg:

Geforderter Ausgleichsbedarf 221,35 m?
Kompensationsfliche aus Okokonto 222,00 m?
der Stadt Hauzenberg

CONCLUSIO:

Die Kompensationsfliche aus dem Okokonto ist
gréBer als die geforderte Ausgleichsflache

3.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGS-
PLANANDERUNG MITTELS DECKBLATT NR. 8

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.
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ERGANZENDE PLANLICHE
FESTSETZUNGEN

r/arac A re

GELTUNGSBEREICHSGRENZE. DE'S RECHTSKRAEF TIGEN
BEBAUUNGSPLANES MTTERFELD-ECKHOF, NEUFASS—
UNG 2008 INCL . DER DECKBLATTER NR. -/

GELTUNGSBEREICHSGRENZE. DE'S DECKBLATTES NR. &

ABGRENZUNG UNTERSCHEDUCHER NUTZUNG UND ABGRENZ-
UNG DES MASSES DER NUTZUNG INNERHALB DES BAUGEBETES

BAUWEDE . GESCHLOSSENE BAUWEISE
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE : 2 VOLLGESCHOSSE

ZULASSIGE DACHFORM:  PULTDACH
ZULASSIGE DACHFORM:  SATTELDACH
ZWINGEND ZU PFLANZENDE BAUME ALS BAUMREIHE

ZWINGEND ZU PFLANZENDE KLEINE BAUME UND KLEINGE-
WACHSE ENTLANG DER GRUNDSTUCKSGRENZE

BESTEHENDE UND ZU ERHALTENDE BAUME

PARKPLATZ
STELLPLATZE

OFFENTLCHE VERKEMHRSFLACHE
PRVATE VERKEHRSFLACHE

PRIVATE GRUNFLACHE
GEPLANTES GEBAUDE

STANDORT FUR MULLTONNEN
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ERGANZENDE TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind
ausschlieBlich giiltig fiir das Deckblatt 8

Die bisherigen Festsetzungen gelten noch, soweit diese
in diesem Deckblatt nicht gedindert wurden.

1. Art der baulichen Nutzung

a) SO § 11 Sondergebiete fur éffentliche Einrichtungen und
medizinische Versorgung gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

by WA § 4 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

Nicht zugelassen werden:

§ 4 Abs. 3 Nr. 1 Beherbergungsbetriebe

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe

§ 4 Abs. 3 Nr. 5 Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Zahl der Vollgeschosse

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
bei Hauptgebaude

| Zah| der Vollgeschosse als Hochstgrenze
bei Nebengebaude
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2.2 Grundfidchenzahl + Geschossflichenzahl (nach § 17 BauNVO)

a) Sondergebiet fiir 6ffentliche Einrichtungen und medizinische

Versorgung
0,8 GRZ Grundflachenzahl - héchstzulassig
1,6 GFZ Geschossflachenzahl — héchstzulassig

b) Allgemeines Wohngebiet

0,4 GRZ Grundflachenzahl - héchstzuléssig

0,8 GFZ Geschossflachenzahl — héchstzulassig

3. Bauweise

Es wird sowohl fiir das Sondergebiet fiir 6ffentliche Einrichtungen und medizinische
Versorgung als auch das Aligemeine Wohngebiet eine geschlossene Bauweise

festgesetzt.
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung.

4. Gestaltung der baulichen Anlagen bei Allgemeinem Wohngebiet

4.1 Hauptgebidude

Beim Geltungsbereich des allgemeinen Wohngebietes handelt es sich um ein fast
ebenes Grundstiick. Eine Geldndeneigung von mehr als 1,50 m ist nicht gegeben.

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

EG+ 0G Erdgeschoss + 1 Obergeschoss

Dachform: Satteldach / versetztes Pultdach
Dachneigung: 7°-12°
Dachdeckung:  Ziegel-bzw. Beton-Dachsteine

Beschichtete Blechdacher

Nicht zulassig sind unbeschichtete kupfer-
zink- und bleigedeckte Dachflachen
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Wandhohe: max. 7,0 m

Firsthohe bei max. 9,0 m
versetztem Pultdach;

Als Wandhohe bel Satteldach und versetztem
Pultdach gilt das Mall vom natdrlichen Geldnde
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. N

4.2 Gestaltung von Nebengebiuden

4.2.1 Die Gestaltung der Nebengeb&ude muss sich an die Gestaltung des
Hauptgeb&dudes anpassen.

Ausnahmsweise k&nnen bei Nebengebduden Flachdacher als Griindacher
zugelassen werden, wenn dies aus zwingenden Grinden erforderlich ist
(Gelande-Anpassung, Nachbargebdude-Anpassung)

4.2.2 Wandh6he
freistehendes Nebengeb&ude: Ab natirlicher Geléandeoberfliche
bergseits max. 3,50 m
talseits max. 5,50 m

Als Wandhéhe gilt das Mal vom natiirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut.

5. Okologische MaBnahmen

5.1 Kombinierte Zisternen
Es missen kombinierte Zisternen fiir Brauchwassernutzung und zur
Regenriickhaltung mit Vorgabe des Riickhaltevolumens errichtet werden.

Brauchwasserzisternen kénnen zwar im Jahresmittel die abzuleitende Nieder-
schlagsmenge verringern, sind jedoch zur gezielten Reduzierung des Spitzen-
abflusses nicht ausreichend. Dazu ist gesondertes Speichervolumen vorzu-
halten, welches nach jedem Regenereignis selbsténdig entleert wird, damit es
beim néchsten Regen wieder zur Verfiigung steht. Die GréRe des Speicher-
volumens bemisst sich nach der GroRe der angeschlossenen befestigten
Flache und dem zulassigen Drosselabfluss.

Dies ist u.a. abhangig von der Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Kanalnetzes.

Deckblatt Nr. 8 zum Bebauuhgsplan »Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008“
Ausfertigung vom 25.04.2018 Seite 16 von 23



Neubauvorhaben im Planungsbereich sind an die zentrale Abwasseranlage
anzuschlieBen. Die noch erforderlichen abwassertechnischen ErschlieBungs-
maflnahmen sind in einem prifbaren Entwurf aufzuzeigen und im Zuge der
Eingabeplanung (vor Baubeginn des Bauvorhabens) zu ersteilen.

5.2 Wasserspar-MaRnahmen
Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten flr Toiletten-
Spulkésten. Regenwasser soll mittels Regenwasser-Sammelbehalter zur
Hofbewé&sserung und zu sonstigen Brauchwasserzwecken verwendet werden.

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

5.4 Abwasserleitungen
Die kommunalen Abwasserleitungen werden fir die Bauvorhaben im
Trennsystem ergénzt. Beide Leitungen werden an bestehende Systeme
angeschlossen, Regenwasser wird tber die Riickhaltung an der MarkusstraRe
in die bestehende Einleitung Richtung Staffelbach abgeleitet.
Die wasserrechtliche Erlaubnis fir die Kiaranlage, die derzeit saniert wird, gilt
bis 31.12.2018.

6. Objekthezogene MaRnahmen wegen Starkregen-Ereignissen

Wegen der Stark-Niederschlage mit extremen Regenintensititen muss jeder
Bauwerber gegen Oberflichenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Manahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.

Auch sind entsprechende MaRnahmen zu ergreifen, damit durch die Bebauung nicht

vermehrt Oberflachenwasser in die tiefer gelegenen sudlichen Wohngebiete
eindringt.

7. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht ausfiihrlich
dargelegt.

Geforderter Ausgleichsbedarf 221,35 m?
Kompensationsfliche aus Okokonto 222,00 m?
der Stadt Hauzenberg

m
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8. GRUNORDNUNG

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

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

- das MaR der Versiegelung

- ErschlieBung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begriinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitét geplanter Gehdélze

- Ausmal und Héhe von evtl. geplanten Aufschiittungen und Abgrabungen

8.2 Pflanzliste

Vorbemerkung:
Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur
Naturrdumlichen Einheit (ABSP) nach Gehdlzen des Naturraums 408
.Passauer Abteiland und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land".
In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende
Gehélzarten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei
autochthones Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

8.2a) Bdume

Baume 1. Wuchsordnung:
(Hochstémme, 4 x verpflanzt, MindestpflanzgréBe Stammumfang 20 bis 25 cm)

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

8.2b) Straucher:
Auf dem Grundstick mit neuem Baurecht sind heimische Straucher zu pflanzen.

Pflanzqualitét: Mindestpflanzgréf3e: 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
Weilldorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
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9. Gestaltung des Geldndes, Abtrag sowie Auftrag

Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Angabe des natrlichen
Gelandes und der Oberkante der geplanten Stralle darzustellen.

Im Bauantrag sind das bestehende und das geplante Gelande darzustellen.

Bezugspunkt ist das arithmetische Mittel des vorhandenen Gelindes im
Bereich der geplanten Neubauten,
Maximale Abtragung/Auftragung bei den Grundstiicken: 1,60 m

Das Gelénde darf in seinem nattirlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken

nicht unnétig verandert oder gestért werden, damit das harmonische Landschaftsbild
erhalten bleibt.

10. Verkehrssicherheit

Bei der bestehenden Zufahrt zum allgemeinen Wohngebiet handelt es sich auch um
die Hauptzufahrt der Polizei.

Aus Sicherheitsgriinden ist eine entsprechende Beschilderung sowie Aufstellung
eines Verkehrsspiegels im Rahmen einer Verkehrsschau durchzufithren.

AuBerdem ist bei der Notausfahrt der Polizei auf ausreichenden Abstand der
Bepflanzung zu achten; der Kurvenbereich ist ausreichend freizuhalten.

11. Bereitstellung der Abfallbehilter

Die Abfallbehélter des neuen Wohnobjektes miissen nahe dem Anwesen
.Florianstralle 8* zur Entsorgung bereit gestellt werden.

12. Bestehende Telekommunikationsleitungen / Elektrische
Leitungen / Erdgas

In den Randzonen des Planbereiches befinden sich Telekommunikationsanlagen
der Telekom Deutschland GmbH, elektrische Leitungen von Bayernwerk und
Erdgasleitungen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bebauung und
Bepflanzungen freizuhalten.

Vor Tiefbauarbeiten tiber oder in der unmittelbaren Nahe dieser Anlagen ist es
erforderlich, dass sich die Bauausfithrenden vorher von den zustiandigen Ressorts
in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.
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BODENFUNDE

Bodendenkméler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt 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 unveréndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

e e T e e e ]
Deckblatt Nr. 8 zum Bebauungsplan ,Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008
Ausfertigung vom 25.04.2018 Seite 20 von 23



Auszug aus rechtskraftigem
Bebauungsplan-Deckblatt

L ‘-:.; \ '
o y ALY, -
2 \TAe
?ﬁfzu _ b #’-
el A} i

il
o

-
7

o © B
X g5tz () l’@ D
| ..‘l‘-"‘."- ﬁg;

Deckblatt Nr. 8 zum Bebauungsplan ,Mitterfeld-Eckhof Neufassung 2008
Ausfertigung vom 25.04.2018 Seite 21 von 23



aktueller Lageplan
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ErschlieBungs-Lageplan

vorh. RRT
| = 780 m
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