DECKBLATT NR. 5
ZUM BEBAUUNGSPLAN

» RASSREUTH-STEINACKER-
ERWEITERUNG “

ENDAUSFERTIGUNG

DeckblattNr.5 - Anderungsbereich
e Bei den noch nicht bebauten Parzellen sollen bei den planlichen und
textlichen Festsetzungen Anderungen vorgenommen werden

Aufstellungs-/Anderungsbeschluss 08. Oktober 2018 / 04. Februar 2019 /
29. Juli 2019
Abwagungs-/Satzungsbeschluss 13. Juli 2020
. Aug. 20
Bekanntmachung OHAQZ 4

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung 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
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplan und des Flachennutzungsplanes

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder
den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. Aulerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1

und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Danach erldschen Entschadigungsanspriche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene
Vermdégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem
die Vermdégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird.

0 5 Aug. 2020

Hauzenberg, den ...%..<:.0005 0

L
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A) BEGRUNDUNG

1. ANLASS

Der Bebauungsplan wurde von der Regierung von Niederbayern mit Schreiben vom
07.05.1980 unter Nummer 6.0Bb480 geméaR § 11 BBauG genehmigt.

Im August 1981 wurde mit Deckblatt Nr. 1 eine Anderung des Bebauungsplanes

durchgefihrt.
Die im Bebauungsplan vorgesehene Grinflache soll weiterhin als landwirtschaftliche

Nutzflache genutzt werden.
Daher wird die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches zuriickgesetzt.

Das Deckblatt Nr. 2 wurde zwar beschlossen; das Verfahren aber eingestelit.

Im Jahre 1992 wurden mit Deckblatt Nr. 3 einige Anderungen in den planlichen und

textlichen Festsetzungen durchgefiihrt.
Dieses Deckblatt ist seit 01.03.1993 mit dem Tage der amtlichen Bekanntmachung

rechtsverbindlich.

Durch das Deckblatt Nr. 4 wird der direkt an der HochfeldstraRe nérdlich anliegende
Baubereich aufgehoben.

Mit Deckblatt Nr. 5 sollen bei Parzelle 16 (Flur-Nr. 226/3 Gemarkung RaRreuth)
planliche und textliche Festsetzungen geandert werden.

Deshalb hat der Stadtrat von Hauzenberg in seiner Sitzung vom 08. Oktober 2018
die Anderung des Bebauungsplanes ,RafBreuth-Steinacker-Erweiterung” mit
Deckblatt Nr. 5 beschlossen fiir den Anderungsbereich der Parzelle 16.

Bei der fruhzeitigen Fachstelienbeteiligung ergab sich, dass von Seiten des Land-
ratsamtes Passau die Anderungen nur fiir diese Parzelle stadtebaulich proble-

matisch gesehen werden.
Deshalb wurde in der Stadtratssitzung vom 04. Februar 2019 beschlossen, dass der

Bebauungsplan insgesamt gedndert werden soll mit einer Rickfithrung des Bau-
rechts bei deq_ Parzellen 7, 8, 9, 10 ,17 + 18 sowie der planlichen und textlichen
Festsetzungs-Anderungen fur die verbleibenden Parzellen.

Zweifel am Einverstdndnis des Uberwiegend betroffenen Grundstiickseigentimers
wegen der Heraushahme sind entstanden. Dabei legten Franz + Erika Knddlseder
mit Schreiben vom 17.06.2019 Einspruch gegen die Anderung des Bebauungs-
planes — Herausnahme der Parzellen 7, 8, 9, 10, 17 + 18 — ein und forderten, dass
der Bebauungsplan in der Form — Stand: 03.12.2018 - weitergefiihrt werden soll.

Im Rahmen der Planungshoheit der Stadt Hauzenberg ist der Beschluss vom
04.02.2019 grundsétzlich rechtmaBig und damit nicht zu beanstanden.

In der Stadtratssitzung vom 29.07.2019 wurde der Beschluss gefasst, dass der
Bebauungsplan insgesamt geédndert werden soll ohne Reduzierung des

Bebauungsplan-Umfanges.
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2. ANDERUNGEN

2.1 Andere Dachform ist méglich bei den Parzellen 16, 17 + 18.
Nur Satteldach erlaubt bei den Parzellen 7, 8, 9, 10, 11, 12 + 13 wegen
der Dorfrand-Struktur

2.2 Bei allen noch verbleibenden Parzellen sind bei den Gebauden hdhere
Wandhéhen méglich

2.3 Flachdach und héhere Wandhéhen bei Garagen

24 Andere Baugrenzen

2.5 Héhere Aufschiittungen; Stiitzmauern sind erlaubt, jedoch sollen diese

nicht an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, um keine negative
Fernwirkung zu entfalten. Eine wirksame Vorpflanzung wird festgesetzt

3. BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

3.1 In unmittelbarer Nahe der Parzelle 16 befindet sich bereits ein Walm-
dachgebdude mit Walmdach-Nebengebauden.
Héhere Wandhéhen wegen héherer Raumhdhen.

3.2 Garagen kénnen auch wegen der Grenznahe zu den StralBen (best.
Strafle und PlanstralBe) ein Flachdach — als Griindach - erhalten.
Hoéhere Wandhdhen wegen hdherer Raumhéhen.

3.3 Andere Stellungen der Gebaude im Grundstiick

3.4 Wegen Geldndemulden sollen um die betroffenen Gebaude ent-

sprechende Aufschiittungen geschehen, um Terrassierungen zu
erméglichen. Niedrige Stutzmauern sind erlaubt; jedoch mit

Vorpflanzung

4, ERSCHLIESSUNGEN

4.1 Bei den Bereichen
- Wasserversorgung
- Léschwasser
- Elektrische Energie
- Erdkabel fur Telefon/internet

sind keinerlei Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
.RaBreuth-Steinacker-Erweiterung” und dessen Deckblattern gegeben.

4.2 Abwasserbeseitigung

Die bestehende Abwasserleitung ist bis zum &stlichsten Grundstiick (Parzelle Nr. 6)

in der HochfeldstraBe zu verlangern.
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4.3 StralRe
Die Ortsstrale ,HochfeldstraRe” ist bereits vorhanden.
Die Planstrafte muss noch errichtet werden.

4.4 Regenwasserbeseitigung

Das anfallende Oberflichenwasser fiir die noch nicht bebauten Parzellen 7, 8, 9, 10,
11, 12, 13, 16, 17 + 18 sind jeweils in einer Regenwasserzisterne zu sammeln und
zur Gartenbewésserung und fur Brauchwasserzwecke zu verwenden.

GroRe des Riickhalteanteils: jeweils mind. 4,5 m®

Uber eine Drosselanlage mit einer max. Einleitung von 2,5 l/sec wird das (brige
Oberflachenwasser dem kommunalen Mischwasserkanal zugefiihrt.

5. URSPRUNGLICHER BEBAUUNGSPLAN ALS DECKBLATT 4
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Quelle: Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Raflreuth-Steindcker-Erweiterung mit
Deckblatt Nr. 4°
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6. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die gesamte Flache des Bebauungsplanes ,Rafreuth-Steindcker® ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan enthalten.

Aktueller (digitalisierter) Flichennutzungsplan:
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7. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Umweltbericht untersucht und
dargelegt.

8. WEITERGEHENDE VORSCHRIFTEN

Ansonsten gelten die Vorschriften des rechtsgultigen Bebauungsplanes.

“
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B) 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 wurde von der Regierung von Niederbayern mit Schreiben vom

07.05.1980 unter Nummer 6.0Bb480 gemaR § 11 BBauG genehmigt.

In der Zwischenzeit wurden 4 Deckblatter beschlossen.

1.2 Neue bauliche Entwicklung
Mit Deckblatt Nr. 5 sollen bei den unbebauten Parzellen 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 16,
17 + 18 planliche und textliche Festsetzungen geéndert werden.

1.3  Alte Griinordnung
Bei den einzelnen Parzellen — die bebaut sind — wurde ein GroRteil der

vorgeschriebenen Griinordnung bereits durchgefuhrt.
Ein Teil der Grinordnung muss noch bei den bereits bebauten Grundstiicken

durchgefuhrt werden.
Die unbebauten Grundstiicke sind bisher ohne Griinordnung.

Die wunderschénen Baume auf der Flur-Nr. 582, 582/1, 568 + 225/2 sind in der
Biotopkartierung bereits enthalten.

1.4 Neue Griinordnung
Ziel muss es sein, nach Fertigstellung der Bebauung die gesamte Griinordnung in

Form von Baumen und Strauchern durchzufthren.
Diese Baume und Strducher dienen als oOkologische Aufwertung der

Baugrundstiicke.

Die Ruckfuhrungsflachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt (intensive
Wiese).

1.5 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.
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2.0 CHECKLISTE ZUR VEREINFACHTEN VORGEHENSWEISE BEI
DER EINGRIFFSREGELUNG

21 Planungsvoraussetzungen

2.1.1Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
X ja |___| nein

Erlduterung:
Es wird ein Bebauungsplan-Deckblatt mit integriertem Griinordnungsplan

aufgestelit.
Séamtliche griinordnerischen textlichen und planlichen Festsetzungen werden in

diesen Bebauungsplan-Deckblatt mit integriert.

2.2 Vorhabenstyp
2.2.1Art der baulichen Nutzung
x | ja D nein

Erlauterung:
Es handelt sich um ein Aligemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

2.2.2Mal der baulichen Nutzung
x| Ja [[] nein

Erlauterung und Berechnung:
Die festgesetzte GRZ ist nicht gréRer als 0,30.

2.3 Schutzgut Arten und Lebensraume

2.3.11m Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fur Natur
und Landschaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
* Flachen nach den Listen ,Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (Kategorie ll)* oder ,Gebiete hoher Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1H)*.
 Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und llla BayNatSchG,
* Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,

werden nicht betroffen.

x| 12 [[] nein
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2.3.21m Bebauungsplan-Deckblatt Nr. 5 sind geeignete Manahmen zur
Durchgriinung und zu Lebensraumverbesserung vorgesehen.

x| 12 ' D nein

Erlauterung:
- 15 % der Flachen sind mit heimischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen

- In jeder Grundstiicksparzelle sind mindestens zwei Hochstamme zu pflanzen

2.4 Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt.
x| 12 [] nein

Erlauterung:
- HauptstraRe bereits vorhanden; Planstrae ist noch zu errichten
- In den Textlichen Festsetzungen ist festgeschrieben, dass die Zufahrten zu

Garagen und Stellplatzen wasserdurchlassig zu gestalten sind.

2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
x| 2 [] nein

Erlduterung:
Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Laut Auskunft des

Wasserwirtschaftsamtes Passau ist im gesamten Bayerischen Wald der
Grundwasserspiegel wesentlich tiefer gelegen als die mégliche Aushubtiefe fiir

die Kellerfundamente.

2.5.2Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser)
und regelméaRig Gberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.

x| 12 D nein

Erlauterung:
- Quellen und Quellfluren sind laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes

Passau nicht vorhanden.
- Es handelt sich nicht um regelmaRig tiberschwemmte Bereiche.

2.5.3Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schutz des Wassers
vorgesehen.

< | Ja D nein
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Erlauterung:
- Private Stellplatze und Verkehrsfldchen erhalten wasserdurchlassige Belage

- Die nicht bebauten Flichen sind als Griinflichen anzulegen

- Das anfallende Oberflachenwasser ist jeweils in Zisternen zu sammeln und
zur Gartenbewdésserung und WC-Spiilung zu verwenden.
Nur das librige Regenwasser soll dem kommunalen Oberflachenwasserkanal

zugefihrt werden.

2.6 Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und
zugehérige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

x| 18 |:| nein

Erlduterung:
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch
ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild

2.7.1Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

x| ja D nein

2.7.2Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

X ja |:| nein

Erlauterung:
Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hoéhen-

riicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente

2.7.3 Einbindung in die Landschatft:
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen

vorgesehen.
< | Ja |:| nein

Da alle Fragen mit ,ja“ beantwortet wurden, besteht kein weiterer
Ausgleichsbedarf!
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3.0 GRUNORDNUNG

Die Pflanzordnung fiir Bdume und Straucher ist in den textlichen Festsetzungen
enthalten.

Nach Fertigstellung des Gebdudes ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Griunordnung auszufihren.

4.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER GEPLANTEN BEBAUUNGSPLAN-
ANDERUNG MITTELS DECKBLATT Nr. 5

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.

Stadt Hauzenberg Architekturbliro Bauer o€

Gudrun Donaubaue
N Birgermeisterin
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Zusammenfassende Erklarung
Nach § 10a, Abs. 1 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse von Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

e Am 08. Oktober 2018 hat der Stadtrat von Hauzenberg den
Anderungsbeschluss fir das Deckblatt Nr. 5 zum Bebauungsplan
,RaBreuth-Steinacker-Erweiterung“ beschlossen.

e In der Zeit vom 03.12.2018 bis 18.01.2019 fand die Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit statt

¢ In der Zeit vom 29.11.2018 bis 18.01.2019 fand die Fachstellenbeteiligung statt

e Am 04. Februar 2019 fand der Anderungsbeschluss im Stadtrat hinsichtlich
Teilaufhebung statt

e In der Zeit vom 04.06.2019 bis 28.06.2019 fand die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit statt

e In der Zeit vom 15.05.2019 bis 17.06.2019 fand die Unterrichtung der
Fachstellen statt

e Am 29. Juli 2019 fand der Anderungsbeschluss im Stadtrat (ohne Reduzierung
Bebauungsplan-Umfang) statt

e Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 12. August 2019 fand die Billigung und 6&ffentliche Auslegung im
Bauausschuss statt

In der Zeit vom 01.10.2019 bis 08.11.2019 fand die Fachstellenbeteiligung statt

e Inder Zeit vom 30.01.2020 bis 02.02.2020 fand die Offentlichkeitsbeteiligung
statt

e Inder Zeit vom 11.03.2020 bis 14.04.2020 fand die Wiederholung der
Offentlichkeitsbeteiligung statt

¢ Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwagungen waren erforderlich

e Am 13. Juli 2020 fand die Abwagung und der Satzungsbeschluss statt
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Stidtebau und Umweltauswirkungen

a) Stiddtebau

Es gibt keine Erweiterung des Bebauungsplan-Geltungsbereiches; jedoch sollen bei
den planlichen und textlichen Festsetzungen Anderungen der noch nicht bebauten
Parzellen vorgenommen werden.

b) Umweltauswirkungen:

Angewandt wurde die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise bei der
Eingriffsregelung.
Dabei ergab sich kein weiterer Ausgleichsbedarf.

Festgesetzt wurde jedoch, dass bei der Regenwasserbeseitigung jede Parzelle eine
Retentionszisterne einzubauen hat mit einer Drosselanlage.

Stadt Hauzenberg Architekturblro Bauer

..........................
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