DECKBLATT NR. 6
ZUM BEBAUUNGSPLAN

wO AUWEIHER®

- STADT HAUZENBERG
- LANDKREIS PASSAU
-REG.-BEZIRK  NIEDERBAYERN

ENDAUSFERTIGUNG

Deckblatt Nr. 6 - Anderungsbereich Flur-Nr. 397/32 + 397/29 + 397/28 +
397/25

Aufstellungs-/AnderungsbeschiuBd 03.12.2001

1. Birger- und Tragerbeteiligung vom 21.11.2002 bis 23.12.2002
2. Burger- und Tragerbeteiligung vom 27.02.2003 bis 11.03.2003
3. Burger- und Tragerbeteiligung vom 25.07.2003 bis 11.08.2003
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Der Birgermeister

MaRstab 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- ODER FORMVORSCHRIFTEN DES BAUGB BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES
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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ERLAUTERUNGSBERICHT

ERGANZENDE PLANLICHE FESTSETZUNGEN
ERGANZENDE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

HINWEISE

Aufgestellt:
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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. ANLASS
Der Bebauungsplan ,SAUWEIHER® wurde der Regierung von Niederbayern

seinerzeit den Vorschriften entsprechend angezeigt und besitzt seit 16.06.1972
Rechtskraft.

2. ANDERUNGEN

2.1 Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen ,Bepflanzung
mit Wildstrauchern und vereinzelten Baumen" sollen bei den Flurnummern
397/32, 397/29, 397/28 und 397/25 gréRtenteils abgeholzt werden.

Bei Flurnummer 397/32 soll ein 10,0 m breiter Strauchersaum, bei Flurnummer
397/29, 397/28 und 397/25 je ein 13,0 m breiter Strauchersaum erhalten
bleiben.

2.2  Die Grundstiickseigentiimer der obengenannten Flurnummern wollen ein
Wohngeb&ude mit Nebengebaude (Garage) errichten. Hierzu sind nun
Baufelder auszuweisen und eine ErschlieBung (Verkehrsflachen) aufzuzeigen.
Die ErschlieBung erfolgt tiber die Waldkirchener Strae (St 2132) bei
km 20,500.

2.3  Eine fulaufige Verbindung vom neuem Baugebiet zur best. Béhmerwald-
strasse mit Bushaltestelle soll errichtet werden.

3. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

3.1 Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Mittels Deckblatt Nr. 6 sollen 4 neue Baufelder auf den jeweiligen Grundstiicken
ausgewiesen werden. ,

Es ist eine zusatzliche Versiegelung zu erwarten.
Durch die zusétzliche Versiegelung missen AusgleichsmalRnahmen geschaffen
werden.

Ausserdem wird ein Bereich von ,Gebiet mittlerer Bedeutung in ,Gebiet geringer
Bedeutung®, durch das Abholzen und spéter als Blumenwiese genutzt, umgewandelt.
Auch hierfir missen AusgleichsmaRnahmen getroffen werden.



3.2 Planungsvoraussetzungen:

Es handelt sich um das Deckblatt Nr. 6 fir den Bebauungsplan ,,Sauweiher® mit
integrierten Griinordnungsplan.

3.3 MaB der baulichen Erweiterung:

Gesamtflache der Neuversiegelung,
durch die neuen Baufelder und den Verkehrsflachen: 1.471,60 m?

Flache der Umwandlung von ,Gebiet mittlerer Bedeutung"“ in
,Gebiet geringer Bedeutung”, durch das Abholzen: 2.156.,55 m?

3.4 Erfassen und bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Im Zuge des Deckblattes Nr. 6 wird insgesamt eine Neuversiegelung von 1.471,60 m?2
Fléche und eine Umwandlung von 2.156,55 m? Flache geschaffen.

Diese Neuversiegelungsflache und Umwandlungsfléche hat eine mittlere Bedeutung
flr Natur und Landschatft.

Es handelt sich hierbei um artenreiches Grlnland, Feldgehélz, Hecken
(Baumbestand < 30 Jahre) = Gebiet mittlerer Bedeutung (Kategorie I1).

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die neuen Gebaude
werden nicht in das Grundwasser eindringen.

RegelméRig Uberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden. Es handelt sich um
keine Quellschutzgebiete.

Durch dieses Deckblatt Nr. 6 werden weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrlicken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente berihrt.

Bei der Planung dieses Deckblattes wurde auf Frischluftschneisen und dazugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

3.5 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der
Planung

Der erforderliche Kompensationsaufwand wird auf den benachbarten, elterlichen
Grundstiicken erbracht.



3.6 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Wie vorher dargestellt, handelt es sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung, also
Kategorie II.

1. Es handelt sich bei der Eingriffsschwere um Typ B (niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) fir die neue Versiegelungsflache.

Insgesamt handelt es sich um 1.471,60 m? Versiegelungsfliche.

1.471,60 m? x 0,80 (H6chstwert) = 1.030,12 m?
2. Fur die Umwandlung von ,Gebiet mittlerer Bedeutung" in ,Gebiet geringer
Bedeutung” wird die Differenz des Kompensationsfaktors, der Eingriffsschwere
Typ B, zwischen den beiden Gebieten, angesetzt.

Insgesamt handelt es sich um 2.156,55 m? Umwandlungsfliche

2.156,55 m? x 0,30 (Differenzwert) = 649,97 m?

Ausgleichsflache gesamt 1.824,25 m?
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3.7 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle
AusgleichsmaBnahmen

Ein Ausgleich auf den benachbarten Grundstiicken durch &kologisch wirksame
Gestaltung, Pflanzen von Verbindungsb&dumen, Erstellen einer Wildstraucher-
pflanzung und ahnliches erscheint sinnvoll.

Die KompensationsmafRnahmen sehen folgendermafen aus:

= Die Kompenstionsfldche auf Flur-Nr. 397/31 kann nicht erbracht werden.
Deshalb die erneute Anderung des Bebauungsplan-Deckblattes.

= Pflanzen von Wildstrduchern und heimischen Bdumen auf der Flurnummern
397/32 in einer Breite von ca. 10,00 m; bei der Flurnummer 397/30 in einer Breite
von 20,00 m; bei Flur-Nr, 397/27 in einer Breite von 24,70 m und Flur-Nr. 397/26
in einer Breite von 27,00 m, Uber die gesamte Lénge des jeweiligen
Grundstuckes.

1.870,16 m* Ausgleichsflache



Gegeniiberstellung:

erforderl. Kompenstionsbedarf < vorhandener Kompensationsbedarf
1.824,25 m? < 1.870,16 m?

Der geforderte Kompensationsbedarf wird auf den obengenannten Grundstiicken
erbracht!

Diese wird im Lageplan als ,Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft durch die entsprechende Signatur (,T-Linie")"
gekennzeichnet und umgrenzt.

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
MITTELS DECKBLATT NR. 6

Wesentliche Auswirkungen sind durch die Anderungen nicht zu erwarten.




ERGANZENDE FESTSETZUNGEN ZUM RECHTSVERBINDLICHEN
BEBAUUNGSPLAN

wOSAUWEIHERE®

1. Planliche Festsetzungen

1.1 I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze:
zulassig nur Erdgeschoss, Untergeschoss und ausge-
bautes Dachgeschoss (kein Vollgeschoss!)

12 = & & Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,

T T T M zurPflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Abs. 6 BauGB)

1.3 “~7>,  best Wildstraucher-Saumkante, wird abgeholzt
f

1.4 W Sichtdreieck

1.5 ~ neue Wildstraucherpflanzung als Kompensatzionsflache
1.6 * best. und zu erhaltende Wildstraducherpflanzung
1.7 @ @ zwingend zu pflanzende Baume

1.8 semilbe—clans ‘gepl. 6ffentlicher Kanal fir Oberflachenwasser
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// Anbaufreie Zone; 17,5 m Tiefe fir Wohngebéude
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110 b Einfahrtsrichtung Garage

111 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des rechts-
o mmmmmmmE gltigen Bebauungsplanes

2. Textliche Festsetzungen

2.1  Gestaltung der baulichen Anlage

2.1.1 Dachform: Satteldach
Dachneigung: 25° - 33°
Dachdeckung: Tondachziegel naturrot
ENTWEDER
Dachgauben: erlaubt talseits, nicht erlaubt bergseits

Zuléssig ab 30° Mindestdachneigung; es diirfen
nur stehende Giebelgauben mit einer Ansichts-
flache von max. 1,75 m2 errichtet werden; der
Abstand untereinander und vom Ortgang muf
mind. 2,0 m betragen; es dirfen max. 2 Stiick
auf der Dachflache errichtet werden.

ODER
Zwerchgiebel: nur zuléssig, wenn dieser bis OK. Gelande gefiihrt
wird.
max. Breite: 1/3 der Gebadudelénge
Lage: mind. 3,0 m von Gebaudeecke entfernt
Hohe: OK. First mind. 0,75 m unter OK. First des
Hauptgebaudes
Dachneigung: wie Hauptdach
Dachdeckung: wie Hauptdach



Kniestock:
Hauptgebidude

Kniestock
Nebengebiude

Gebaudeform:

Wandhodhe:

Zulassig bis 0,80 m talseits, gemessen ab
OK. Rohdecke bis OK. Pfette:
ausnahmsweise 1,00 m, wenn talseits mind. Gber
2/3 der Langsfassade eine Balkoniiberdachung
errichtet wird, die mind. bis UK. Fenstersturz des
obersten Vollgeschosses reicht. Diese
Uberdachung ist vom Hauptdach abzusetzen.
Zulassig bis 1,25 m bergseits, gemessen ab

OK. Rohdecke bis OK. Pfette;

Bei den Parzellen 1 und 4: Zulassig 2,50 m talseits
und bergseits, gemessen ab OK. Rohdecke UG
bis OK Pfette

Bei der Parzelle 2;: Zuldssig 2,00 m talseits
und 2,50 m bergseits, gemessen ab OK.
Rohdecke UG bis OK Pfette

Bei der Parzelle 3: Zulassig 1,50 m talseits
und 2,50 m bergseits, gemessen ab OK.
Rohdecke UG bis OK Pfette

L&ngen-/Breitenverhéltnis der Baukérper ent-
sprechend dem Firstverlauf Iangsgerichtet:
> 13 : 1

ab natlrlicher Geldndeoberfliche

Hauptgebadude:
talseits 7,00 m
bergseits 5,50 m

Nebengebiude:
talseits 6,75 m
bergseits 6,75 m

Als Wandhéhe gilt das Mall von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit Unterkante Sparren.
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2.2  Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Kompensationsflache : 1.869,85 m?

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nach Art. 6 Abs. 4 BayNatSchG zu gewéhrleisten ist bei
Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinden sind, die Bestellung einer
unbefristeten beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern erforderlich, da es um die Erflillung staatlicher Pflichten geht

Es handelt sich um die Kompensationsflache der Flur Nr. 397/26, 397/27, 397/30 und
397/31 (jeweils Teilflache) der Gemarkung Hauzenberg.



2.3 Schutz vor Hangwasser

Um die geplanten Gebéude ausreichend gegen Hochwasser (Hangwasser) aus den
oberliegenden Einzugsgebieten zu schiitzen, ist die FuRbodenoberkante der
Erdgeschosse sowie die Oberkante von Kellerlichtschachten mind. 0,30 m tber das
geplante Gelédnde zu legen.

In Hanggebieten ist mit dem Anschneiden von Schichtenwasser zu rechnen,
weswegen bei den einzelnen Bauvorhaben Vorkehrungen zu treffen sind.

Im Zuge der StralBenentwésserung der ST 2132 wird ein neuer Hochbord mit 8
Bergeinlaufen errichtet. Dies dient auch zum Schutze der neugeplanten Hauser.

2.4 SchallschutzmafRnahmen

Die Aussenbauteile von Wohngebéudeneubauten oder von dhnlich schutzwiirdigen
Gebéudlichkeiten sind mindestens so auszubilden, das ein resultierendes
Schalld@mm-MaR R’ w,res von 35 dB nicht unterschritten wird.

Soweit Balkontiiren, Rolladenkasten 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 Ausfiihrung der SchallschutzmaRnahmen sind die
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* — Anforderungen und
Nachweise — und des Beiblattes 1 zu DIN 4109 — Ausflihrungsbeispiele und
Rechenverfahren - (jeweils Ausgabe November 1989) zu beachten.

2.5 Sichtdreiecke:

(§ 4 FStrG bzw. Art 10 BayStrWG und Richtlinie fr die Anlagen von Straken Teil: Knotenpunkte
RAS- K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei Offentlichen Kreuzungen und Einmiindungen von
Offentlichen StraRen, bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller
Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm (iber die Fahrbahnoberkante
der Staatsstrafie ragen.

Einzelne Baume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der
Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.



An den einmindenden Stralen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

200 m in Richtung Waldkirchen
85m in Richtung Stadt Hauzenberg
im Zuge der Staatsstralle
5m im Zuge der ErschlieRungsstrale bei Str.- km 20.500 rechts

gemessen vom ausseren Rand der Staatsstralle

2.6 Privatzufahrten:
(§ 8 a FStrG bzw. Art 19 BayStrWG)

Einzelne Privatzufahrten (§ 8 a FStrG bzw. Art 19 BayStrWG) entlang der freien
Strecke der Staatsstralle kénnen aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des
Uberértlichen Verkehrs nicht zugelassen werden.

Bestehende Zufahrten im Bereich der Bauflichen sind aufzulassen.




3. Hinweise
3.1 Hinweise zur Bodenversiegelung

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die
Grundwasserneubildung zu fordern, wird vom Architekten folgende Empfehlung
gegeben:

Die Bodenversiegelung wird auf das unumgangliche Maf beschrinkt. Es ist zu
prufen, inwieweit die geplanten Grundstiickszufahrten, Parkplatze und Gehwege mit
wasserdurchléssigen Belégen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton,
Pflaster mit breiten Fugen) gestaltet werden kénnen.

3.2 Hinweise zur Wassereinsparung

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fir Toilettenspiilkasten) sowie
durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewésserung bzw. zu sonstigen
Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehlter) erreicht

Architekturbliro Bauer : Stadt Hauzenberg
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