BEBAUUNGSPLAN
OCHACHET STEINWALL®

DECKBLATT NR. 7

GEMEINDE HAUZENBERG

LANDKREIS

REGIERUNGSBEZIRK

PASSAU

NIEDERBAYERN

08/2005

PLANUNG:

BESTANDSAUFNAHME

Architekturbiiro F e R | & Partner
Kusserstralle 29 - 94051 Hauzenberg
Tel.: 08586/2055-56 - Fax: 08586/2057

DATUM ENTWURF 28.06.2006

PLANUNTERLAGEN

DIGITALE FLURKARTE VON DER STADT HAUZENBERG VOM AUGUST 2005. KOPIE VON DECKBLATT
NR.4 ZUM BEBAUUNGSPLAN SCHACHET - STEINWALL. KANALPLANE VOM ING. BURO ANDORFER
PER CD ERHALTEN. FUR NACHRICHTLICH UBERNOMMENE PLANUNGEN, GEGEBENHEITEN UND
ANGABEN KANN KEINE GEWAHR UBERNOMMEN WERDEN.

ZUR GENAUEN MASSENTNAHME NICHT GEEIGNET.




V  E RFAHIRENSVEWRMERKE

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf die § 1 - 4, 8 - 10 und 30 des BauGB in der
zum Zeitpunkt der Aufstellung geltenden Fassung. Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990. Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

Aufstellungsbeschluss o, o
Der Stadtrat Hauzenberg hat in der Sitzung vom 1{7‘“5 die Anderung des Bebauungsplanes
~Schachet - Steinwall® mittels Deckblatt Nr. 7 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......... Heusesas ortstiblich bekannt gemacht.

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf deyebauungsplanes in der Fassung vom .......... N . hat in der
Zeitvom ............ L o | Lo e TR stattgefunden.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ....... i hat in der Zeit
R wossnces s B e #....... stattgefunden.

. Beteiligung Trager éffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .%..Z?.Z?.?’ﬁ:.wurden die Behorden
und_sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom @%.7.2%¢  bis
7%.2.200¢ . beteiligt

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanesv’in der Fassung vom gé"“& wurde mit Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .§:%.2¢6%  bis .2X Z 2024 sffentlich ausgelegt.

Satzung

Bebauungsplan ,Schachet - Steinwall“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

. Inkrafttreten

Degr Satzungsbeschluss nach ? 10 Abs. 1 BauGB wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich am

20.9:26C Sdurch . Amishealt bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der die Anderung des Bebauungsplanes in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende Erklarung

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-

denbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan

nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

gewahlt wurde, im Rathaus Hauzenberg, Bauamt, zu den ublichen Dienststunden einsehen und

Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-

schriften und von Mé&ngeln 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 - 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

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

wenn sie nicht innerhalb von zwei Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich

gegenlber 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 hingewie-

sen. Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fur nach §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Ver-

mo&gensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die

Vermogensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspruches herbeigeftihrt wird.

Der Burgermeister

Hauzenberg, den 31 AU m-
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1. Anlass

Der Bebauungsplan ,Schachet — Steinwall* wurde zu Beginn der 90er
Jahre erstellt und ist seit 1994 rechtskraftig.
Bisher wurden 6 Deckblatter zum Bebauungsplan erstellt.

Fur den Bereich der stdlich und nérdlich der Juliane-Ruck-Stralle ge-
legenen Grundstuicke, hat sich trotz zwischenzeitlicher Werbungsaktionen
der betroffenen Grundstlickseigentiumern herausgestellt, dass die ver-
dichtete Bauweise mit Reihen- und Doppelhdusern, welche in Deckblatt
Nr. 4 eingearbeitet wurde, von den potentiellen Grundstlcksinteressenten
im Bereich Hauzenberg nicht angenommen wird, so dass bisher noch kein
Grundstuck verauRert werden konnte.

Die Grundsticksbesitzer stellten deswegen den Antrag, die betreffenden
Parzellen umzuplanen und als ,normale® Einfamilienhausgrundsticke,
ohne die verdichtete Bauweise, auszuweisen, da fur diese Bauweise
mehrere Bauanfragen vorhanden sind

2. Planliche Anderungen fiir Deckblatt Nr. 7

Folgende Anderungen sind durch dieses Deckblatt geplant:

a) Die geplante, jedoch noch nicht erstellte, Juliane-Ruck-Stralle wird
im Mittelteii um etwa die halbe StralRenbreite nach Norden
verschoben.

b) Statt der bisher 29 Grundsticke mit Einzel-, Reihen- und
Doppelhdusern werden nur mehr 14 Baugrundsticke mit
Einzelhausern ausgewiesen.

c) Der Peinkoferweg erhaélt einseitig an der Stdost-/Sudwestseite einen
1,00 m breiten, straRenbegleitenden Grinstreifen.

3. Anderung von Festsetzungen fiir Deckblatt Nr. 7

Fur alle mit @ bezeichneten Gebaude im Anderungsbereich des
Deckblattes Nr. 7 gilt:

Zu 0.1 — Gebdude

Art der baulichen Nutzung: WA (Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 2, 4, 5 sind nicht zugelassen
(§1, Abs. 6, Nr. 1 BauNVO).

Zulassige Bauweise: o = Offen
Grenzgaragen sind zulassig.

Max. zulassige GRZ: 0,3

Max. zulassige GFZ: 0,6

(Sollte sich durch die Einhaltung der
Baugrenzen und der Abstandsflachen
nach BayBO ein geringeres MaR fir die
GRZ oder die GFZ ergeben, so gilt das
geringere Maf als Festsetzung).



Vollgeschosse:

Dachform:

Zulassige Wandhohe:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Kniestock:

]
Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Satteldach > 15° - 33°
Versetzte Pultdacher > 15°- 33°
Pultdach > 7°-28°
Walmdach > 7°-28°
Flachdach Uber max. 40 % der
Gebaudegrundflache.

Bergseits maximal 6,30 m
Talseits maximal 6,90 m

(Als Wandhohe gilt das Mall von der
bestehenden Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Aullenwand mit der
Dachhaut, traufseitig gemessen.)

Bei Pultdach darf die Firsthhe max.

9,00 m betragen.

Zuldssig ab 28° Dachneigung, dabei
max. 2 Stlck pro Seite mit einer Vorder-
flache von je max. 1,75 m2.

Abstand vom Ortgang mind. 2,50 m.
Abstand untereinander mind. 2,00 m.
Dachgauben sind nur zulassig an Seiten
mit einer maximalen mittleren Hoéhe von
4,80 m.

Zwerchgiebel sind zulassig bis zu einer
Breite von maximal %2 Hauslange.

Die Firsthtéhe des Zwerchgiebels muss
mind. 1,00 m unter dem First des
Hauptdaches sein.

Dachneigung wie Hauptgebaude.

Kniestockhdhe max. 1,20 m von
Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Pfette.

Zu 0.2 — Garagen und Nebengebdude

Grenzgaragen:

Bei Hanglage sind entgegen der BayBO
Art. 7 an den Hangunterseiten auch bei
Grenzgaragen gréRere Wandhohen
entsprechend der natdrlichen
Gelandeneigung zulassig.

Grenzgaragen sind abweichend von der
BayBO Art. 7 Abs. 4 auch als grenznahe
Garagen in einem Abstand von 1,50 m
zur Grundsticksgrenze zulassig. Die
weiteren Regelungen des Art. 7 Abs. 4
des BayBO sind einzuhalten.



Garagenstandorte: Die im Plan eingetragenen Garagen-
standorte sind Empfehlungen.
Die Lage von Garagen ist innerhalb der
Baugrenzen frei wahlbar.
Bei Anderung der Garagenstandorte
nach Fertigstellung der Anliegerstralle
sind evtl. anfallende Kosten fur
Blrgersteig-Absenkungen, etc. von den
Bauwerbern zu tragen.

Zu 0.5 Gelandeverhaltnisse

0.5.3. Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis max. 1,20 m zuléssig
und muissen Uber die Gesamtgrundstiicksflache so ausgeglichen
werden, dass keine Béschungen oder Bermen entstehen.

0.5.4. Bei tieferliegenden und wasserfiihrenden Grundstucksteilen ist
darauf zu achten, dass das Oberflachenwasser ungehindert
abflielen kann.

Zu 0.8 Hinweise

0.8.7 Gegen Hang- bzw. Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bau-
vorhaben von den Bauherren entsprechende Vorsorge nach dem
Stande der Technik zu tragen. (z.B. Abdichtungsmafllnahmen
gegen drickendes Wasser, Drainierungen, Stufen vor den Tiren
zum hangseitigen Gelande, Lichtschachterhdhungen, Rickstau-
malnahmen, etc.).

0.8.8 Im Bereich der Bauparzellen entlang der Juliane-Ruck-Stralle war
fruher eine Gelandevertiefung in welcher sich Oberflachenwasser
angesammelt hat. Vor Baubeginn muss bzgl. der Tragfahigkeit des
Bodens ein Bodengutachter bzw. Statiker zu Rate gezogen werden.

0.9 Wasser- Abwasser

Fur den Gesamtbereich wird derzeit vom Ing.blro Andorfer ein
Wasser- und Abwasserplan erstellt. Dabei ist es notwendig,
einzelne Leitungen neu, teilweise in Privatgrundsticken, zu
verlegen.

Fur alle Leitungen, welche in Privatgrundsticken liegen, mussen
Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte eingetragen werden.

4. Ansonsten gelten die Festsetzungen des rechtsglltigen Deckblattes
Nr. 4 zum Bebauungsplan ,Schachet - Steinwall”.



5. Umweltbericht/Eingriffsregelung

Durch die Tatsache, dass statt der bisherigen 29 Baugrundstiicke, mit den
entsprechenden zuldssigen Versiegelungen, nur mehr 14 Baugrundstucke
ausgewiesen werden, und somit 15 Gebaude ersatzlos entfallen, wirkt sich
die Anderung des Bebauungsplanes auf alle Schutzgiter

- Mensch,

- Flora,

- Fauna,

- Boden,

- Wasser,

- Klima/Lufthygiene,

- Landschafts- und Stadtbild,

- Kultur- und sonstige Sachguter®,

als logische Konsequenz der geringeren Versiegelung und der geringeren
Bebauung positiv aus.

Zu dem hatte sich bei der detaillierten Aufstellung der naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsflache zum Deckblatt Nr. 4 ein Ausgleichsbedarf von
168 m? ergeben.

Aus stadtebaulichen Grinden wurde, im Rahmen der Gesamtplanung,
seinerzeit jedoch ein Griinzug mit 405 m? geschaffen. D.h. es wurden
237 m? mehr Grinflache als notwendig geschaffen.

Im Rahmen des Gesamtbebauungsplanes und der verminderten Anzahl
der Baugrundsticke unter gleichzeitigem Beibehalt der GRZ und der GFZ
ist deswegen kein wesentlicher nachteiliger Eingriff in Natur und
Landschaft gegeben und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich somit nicht
erforderlich.




Parzelle Nr. 3

Parzelle Nr. 9 1341.29 m?
1197.20 m?
Fiag
198.20 n?
Parzelle Nr. 10
PaIae I 12 828.18 m?
Parzelle Nr. 13
Parzelle Nr. 11
Parzelle Nr. 31
676.56 m?
Parzelle Nr. 32
686.40 m? ' ' i R
e D o
758.70 m Pazlle N- 34 e o
- 692.34 m? PazeleN.35

Parzellengrofden



