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3.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PRAAMBEL

AufGrund der § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung

mit Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) erlésst die Stadt Hauzenberg fir das Grundstick der Flur-Nr. 68 (Teilflache), Gemarkung
Ra[5|reuth, folgenden Bebauungsplan.

|
1. Art der baulichen Nutzung

S Sondergebiet Sport und Freizeit gemaR § 10 Abs. 2 BauNVO

a) Zulassig sind Anlagen, die der Freizeit und Erholung dienen, wie z. B. Minigolfanlage, vereinzelte Spiel-
geréte in der Nahe des Kioskes, Liegewiese, Volleyballfeld, Tischtennisplatten, sonstige Freizeiteinrichtungen
und| Stellplatze.

:

b) Ausnahmsweise zuléssig sind Anlagen, die der sportlichen Betétigung dienen, wenn diese der Eigenart
des|Gebietes entsprechen und augenblicklich noch nicht vorhanden sind.

c) Unzuléssig sind andere Anlagen, die die Voraussetzungen der vorgenannten Aufzéhlung nicht erflillen,

wie(z. B. Camping- und Zeltplatze, Fischereinanlagen, Gastronomiebetriebe, Hotelbetriebe und sonstige
Anl%gen, die der Eigenart des Gebietes widersprechen.

2. Lllaf& der baulichen Nutzung / Bauweise

!
O,$ GRZ Grundflachenzahl - héchstzuldssig
0,4 GFZ Geschossflachenzahl - héchstzuléssig
O ‘ offene Bauweise

3. Lestsetzunqen zur Gestaltung der baulichen Anlagen /
Geléndegestaltung

3.1 ligemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen sollen sich dem vorhandenen Landschaftsbild anpassen.
&

3.2 bestaltung des Geldndes, Abtrag sowie Auftrag:

Daq Gelénde ist geneigt.

Abtrag und Auftrag jeweils max. 1,25 m.

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Bauantrag unter Verwendung des bestehenden und
geplanten Gelandes darzustellen (Héhenkoten bezogen auf NN = Normal Null).

Bezugspuntk ist das arithmetische Mittel des vorhandenen Geliéndes im Bereich der geplanten
Neubauten.

Das| Geldnde darf in seinem nattrlichen Verlauf durch die Errichtung von Bauwerken nicht unnétig
verandert oder gestért werden, damit das harmonische Landschaftsbild erhalten bleibt.

3.3 bestaltung der baulichen Anlagen:

Haustypus:
Typ A: Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
‘ (bei einer Geldndeneigung von mehr als 1,50 m auf die
1 maximal vorhandene Fall-Linie am Gebé&ude)
!
Typ A:
' Erdgeschoss und Untergeschoss
|
f Dachform: Flachdach
Dachneigung: 3°-5°
Dachdeckung: Flachdachkonstruktion
Wandhéhe: Ab nattrlicher Geldndeoberfléche:
bergseits 4,50 m
talseits 6,50 m

Als Wandhohe qilt das Mal3 vom natdrlichen
Geldnde bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut.

3.4/ Gestaltung von Nebengebéuden
3.4.1 Die Gestaltung der Nebengebdude muss sich an die Gestaltung des Hauptgeb&udes anpassen.

3.42 Wandhohe
freistehendes oder
angebautes Nebengebdude: Ab natiirlicher Geldndeoberflache

max. 3,50 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 vom natdrlichen
Gelénde bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut.

4. AuRenanlagen

J
41 J EINFRIEDUNGEN

Zaune:

‘ Hecken:
Zulassig in freiwachsender oder geschnittener Form

4.2 STUTZMAUERN

Sichtbare Stiitzmauern sind nur bei statisch und
geldndebedingten Erfordernissen zuldssig, H6he max. 1,00 m

4.3 VERKEHRSANLAGEN Fur den ruhenden Verkehr sind Parkplétze in ausreichender Zahl

l vorhanden.
} Diese Parkplétze sind sehr naturnah gestaltet.
|

{

5. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

6.1 Die eigentliche Kompensationsherechnung ist im Umweltbericht ausfiihrlich dargelegt.

Geltungsbereich 15.055,86 m?

Kompensationsflache 3.643,13 m?

\ 3.643,12m2x 0,30 = 1.092,94 m?

Als Ausgleichserfordernis ergibt sich somit 1.092,94 m?

[
|

|
6.2| Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen, Auswahl geeigneter Flachen

' Die erforderlichen Ausgleichsfldchen werden nicht im Plangebiet geschaffen, sondern aus dem
| Okokonto der Stadt Hauzenberg entnommen.

l‘ Geforderte Ausgleichsfldiche 1.092,94 m?
J Kompensationsfliche

l (aus Okokonto der Stadt Hauzenberg

Flurstiick 1971, Gemarkung Germannsdorf)

1.096,00 m?

6. Okologische MaRnahmen

6.1 Reduzierung der Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten und die Grundwasser-Neubildung zu férdern,
wird die Bodenversiegelung auf das unumgéngliche MaB beschrankt. Deshalb wurden die Grund-
stiickszufahrten, Parkplatze und Gehwege aus wasserdurchléssigen Beldgen (Schotterrasen,
Parkplatzflaiche aus Wiese) ausgestaltet.

Auch bei den neuen Freizeiteinrichtungen miissen die Zuwegungen und Standfldchen in Schotter-
rasen ausgebildet werden.

6.2 Photovoltaik / Solaranlagen

Der Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den bestehenden bzw. neuen Déchern sollte durchgefiihrt
werden.

7. Grinordnung

Vorbemerkung:

Bei den bestehenden Liegewiesen und Parkplétzen sind bereits sehr starke Griinstrukturen vorhanden,
die bestehen bleiben mussen.

Trotzdem sollen auch noch zusétzliche Grunstrukturen geschaffen werden.

Im Stiden, Westen, Norden und Osten ist ein Hanichelzaun laut Detail als Einfriedung
der Fliche fiir die Freizeit-Einrichtungen mit einer max. Héhe von 1,60 m zuléssig.

7.1 Freifléichengestaltungsplan

Mit den jeweiligen Bauantrégen von Freizeiteinrichtungen sind jeweils qualifizierte Freiﬂéchengestaltungé-

pléne einzureichen. Diese sind Bestandteile des Bauantrages.

7.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmanahmen werden durch das Okokonto der Stadt Hauzenberg }

erbracht.
Trotzdem werden noch zusétzliche Grinstrukturen zur besseren Gestaltung der zusétzlichen Freizeit-
einrichtungen geschatffen.

Vorbemerkung zur Artenauswahl:

Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturrdumlichen

Einheit (ABSP) nach Gehdlzen des Naturraumes 408 "Passauer Abteiland und Neuburger Wald"
sowie 409 "Wegscheider Land".

In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Gehélzarten

in den folgenden Pflanzqualitdten zu verwenden, wobei autochthones Pflanz- und

Saatgut vorgeschrieben ist.

7.3 Pflanzliste fiir zusitzliche Baume im Geltungsbereich

kleinkronige Laubb&ume (B&dume 2.Wuchsordnung)
Pflanzqualitét: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm

Arten: Feldahorn
Eberesche

Hainbuche

8. Vorhandene kartierte Biotope

Im Bebauungsplan sind kartierte Biotope eingetragen.
Die Geholzbestinde bei den Biotopkartierungen sind allesamt zu erhalten.

9. Werbeanlagen

Eine Werbeanlage ist nur als Informationstafel zuléssig.

Diese Werbeanlage ist auch auBerhalb der Baugrenzen im Zugangsbereich zuléssig, wenn die Ansichts-
flache nicht mehr als 2,00 m? betragt

Innerhalb des Freizeitgeldndes und auRerhalb des Baufensters ist eine Werbeanlage von max. 1,0 m?
zulssig (verfahrensfreie Anlage).

Leuchtreklame, grelle Farben und Wechsellicht sind unzulédssig.

10. Zusétzliche Festsetzungen

Ein Gelidndeschnitt mit Eintragung der Freizeiteinrichtungen ist der jeweiligen Eingabeplanung beizulegen.

11. Objetkbezogene MaRnahmen wegen Stafkfegen-_E_reignissen

Wegen der Stark-Niederschlége mit extremen Regenintensitdten muss der Bauwerber gegen
Oberflaichenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaRnahmen)
nach dem Stand der Technik ergreifen.

12. Grenzabstand zu landwirtschaftlichen Grundstiicken - bei Neupflanzungen

|

1.

©

10. Ausgefertigt ~

VERFAHRENSVERMERKE

. Das Landratsamt hat den Bebauungspfan mit Bescheid vo

Der Stadtrat hat in der Sitzunlg vom 18.03.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.04.2019
ortstiblich bekannt gemacht.

. Die frhzeitige Offentlichkeitsbeteiliguné; %eméﬁ § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
e

und Anhdrung fiir den Vorentwurf des auun%sPlanes in der Fassung vom 04.11.201
hat in der Zeit vom 03.12.2019 bis 08.01.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemag
4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des BebauungsPlanes in der Fassung vom 04.11.2019
atin der Zeit vom 05.12.2019 bis 15.01.2020 stattgetunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.02.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 70.03.2020 bis 13.04.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.02,2020 wurde mit der
Begrlindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.03.2020 bis 14.04.2020
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.06.2020 wurden die
Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2a BauGB in der Zeit
vom 25.06.2020 bis 70.07.2020 erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.06.2020 wurde mit der

Begrlindung gemaR § 3 Abs. 2a BauGB in der Zeit vom 10.06.2020 bis 10.07.2020
erneut éffentlich ausgelegt.

Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 10.08.2020 den

Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 02.06,2020 als Satzung
beschlossen. G EA
s P \\a

Stadt Hauzenberg, den ZLMGZ()ZI] % /
Gudrun Donaubauer, 1.Blrgermeisteri i {

geman § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt

19, Nov. 2020 IMER_\

' Reg. Amtsrat

Stadt Hauzenberg, den ... 0. SEP. 2010
Gudrun Donaubauer, 1.Blrgermeister, ;_

N (Siegel).

11. Die Erteilung der Genehmigung des ebauungsplan wurde am ....... 011, DEZ. 2000, gemaR

%10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortstblich bekannt gemacht. _ .

er Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. .-
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 Bau
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Hauzenberg, den ....03. BEL.2000. . /
Gudrun Donaubauer, 1.Blirgermeisterin

Nach Art. 48 AGBGB ist ein Grenzabstand einzuhalten.

- Gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Flachen, dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schmélerung
des Sonnenlichtes erheblich beeintrachtigt wiirden, ist mit Bdumen von mehr als 2,0 m Héhe ein Pflanz-
abstand von 4,0 m einzuhalten.

- Ein solcher Pflanzabstand gilt auch fiir Ausgleichs- und Eingriinungsflichen

Die bestehenden Griinstrukturen hin zur Flur-Nr. 69, Gemarkung Rafreuth, bleiben davon unberiihrt.

13. Genehmigungsfreistellung

Nach Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine Genehmigungsfreistellung fiir gewerbliche Vorhaben
(z. B. Minigolfplatz) ausgeschlossen. Es wird ein Einzelgenehmigungsverfahren festgelegt;
entsprechende Auflagen zum Schutz der Nachbarschaft kdnnen dadurch erteilt werden.

14. Technischer Umweltschutz / Beleuchtung Freiflachen

- Eine musikalische Beschallung der AuRenanlagen ist nicht zuléssig.

- RegelméaRige Musikdarbietungen sind nicht zuléssig; einzelne seltene Veranstaltungen dirfen nach vor-
heriger Genehmigung durch die Stadt Hauzenberg durchgefiihrt werden, wenn und soweit diese nach
Dauer, Umfang und Intensitét gesetzlich zul&ssig sind.

- Der Betrieb am Freudenseeareal darf ausschlieflich nur tagstber stattfinden.

- Die Beleuchtung auf Freiflichen muss auf das unbedingt notwendig MaR begrenzt werden. Zuléssig sind
nur Beleuchtungsanlagen, die zur Beriicksichtigung des Artenschutzes, insb. der Insekten, méglichst \
schonend sind. Die Beleuchtung der Freifiichen darf nur in den oben genannten Nutzungszeiten erfolgen.

HINWEISE

BODENFUNDE

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG: "Wer Bodendenkmadler auffindet , ist verpflichtet, dies unverziiglich

der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, 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
Fund gefihrt 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 Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Landwirtschaftliche Immissionen aus der Umgebung, die im Rahmen einer ordnungsgeméfien
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fléchen entstehen kdnnen, sind von den Nutzern der Freizeit-
einrichtungen hinzunehmen.

Eine ordnungsgeméRe und ortsiibliche Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen (auch
an Sonn- und Feiertagen) muss uneingeschréankt méglich sein.

Hinsichtlich geplanter Neu-Bepflanzungen wird auf die Bestimmungen der Art. 47 und Art. 48 AGBGB
(Grenzabstand von Pflanzen, Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstiicken) hingewiesen.

ALTLASTEN

Es wurde festgestellt, dass es keine Hinweise auf Altlasten gebe und das Landratsamt zu beteiligen sei.
Bei Aushubarbeiten soll das Erdreich von einer fachkundigen Person beurteilt werden, ggf. sind Land-
ratsamt und Wasserwirtschaftsamt zu beteiligen.
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