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SATZUNG
iiber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles ,,Petzenberg” der
Stadt Hauzenberg
gemél § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

Begqgriindung

1.0Allgemein

Bereits im Jahre 1995 wurde fiir den Ortsteil ,Petzenberg” eine Ortsabrundungssatzung

durchgefiihrt.
Der entsprechende Satzungsbeschluss erfolgte am 16.01.1995.
Das Landratsamt Passau hat die Ortsabrundungssatzung ,Petzenberg“ am 22.02.1995

genehmigt.

Im Jahre 2003 wurde eine 1. Erweiterung durchgefiihrt und zwar an der Nord-West-
Ecke der Ortschaft.

Durch eine weitere Anfrage der einheimischen Bevdlkerung nach Bauméglichkeit im
Bereich ,Petzenberg® ist der Bedarf nach einem Baugrundstiick in diesem Bereich

gestiegen.

Um eine wirklich geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, hat der Stadt-
rat Hauzenberg am 02. Marz 2020 die 2. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung
Petzenberg gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Die beantragte Grundstiicksfliche befindet sich in unmittelbaren Anschluss stdlich des
Geltungsbereiches; derzeit im AuBenbereich und ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Nutzfliche dargestellt.

2.0Aussagen zum Flachennutzungsplan

Eine Erweiterung der OAS setzt grundsétzlich voraus, dass die planungsrechtlichen
Grundlagen vorhanden sind, insbesondere die Darstellungen im Flachennutzungsplan.
Weiterhin erforderlich ist das Vorhandensein oder die Méglichkeit der Schaffung der
erforderlichen ErschlieBungsvoraussetzungen.

Die beantragte Grundstiicksfliche befindet sich im unmittelbaren Anschluss siid-6stlich
des Geltungsbereiches im AuBenbereich und ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Nutzflache dargestelit.

Im Zuge der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wird die Erweiterung

entsprechend beriicksichtigt.
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3.0Auszuqg aus dem rechtskréftigen Flichennutzungsplan
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5.0Neue bebaubare Fliche

An der sid-dstlichen Ecke des Geltungsbereiches soll weiteres Baurecht fiir ein

Wohnhaus geschaffen werden:
Grundstiick Flur-Nr. 1137 (Teilflache), Gemarkung Windpassing

6.0ErschlieBungen

6.1 ErschlieRung StraBe:
Die Ortschaft ,Petzenberg” wird von der Gemeindeverbindungsstrale Haag-Petzenberg

erschlossen.
Von hier werden die Hauser allesamt von kleineren Gemeindeverbindungsstrallen

erschlossen.
Es brauchen keine neuen Stralen errichtet werden.

6.2 Abwasserbeseitigung:
Die kommunale  Mischwasserleitung ist augenblicklich nur bis zur

Gemeindeverbindungsstrafe der Flur-Nr. 1258 gelegt.
Laut Bauwerber ist der Anschluss an den Kanal iber die Flur-Nummern 1256 + 1257

mdglich. Eine Grunddienstbarkeit ist hier erforderlich.

Der Grundstiickseigentiimer sei dazu bereit, eine Grunddienstbarkeit eintragen zu
lassen. Diese muss vor Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

Die Abwasser werden in die Klaranlage Hauzenberg-Kaindimiihle eingeleitet, die

augenblicklich saniert wird.

6.3 Oberflaichenwasserbeseitigung:
Die Oberflichenwasser sind auf der Baurechtsfliche zuriickzuhalten bzw. zu

versickern. Es soll eine Speisung von Toilettenspilkasten, Gartenbewédsserung und
adhnlichem aus dem Oberflichenwasser durchgefiihrt werden.

Folgende VermeidungsmaBnahmen sind durchzufiihren:

e Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflichen auf das unbedingt
notwendige MaB3

e Die Stellplatze sowie die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind
wasserdurchlassig zu gestalten. Die Befestigung hat als Rasenfugen- bzw. als
Sickerpflaster oder als wassergebundene Decke zu erfolgen.
Beim Einbau von wassergebundenen Decken ist auf einen entsprechend
versickerungsfahigen Unterbau zu achten.

Beseitigung:
e Speicherung des Oberflichenwassers auf der neuen Baurechtisfliche durch

Einbau einer Retentionszisterne von 5,0 m? Inhalt
« Das ubrige Oberflachenwasser ist mittels Muldenrigolen oder dhnlichem auf dem

Baugrundstiick grof3flachig zu versickern

Der Planungsbereich liegt auBerhalb eines Wasserschutzgebietes; ebenso ist Grund-
wasser erst ab Tiefen > 3m anzutreffen.
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6.4 ErschlieBung Trinkwasser:
Die kommunale Wasserleitung befindet sich in der Gemeindeverbindungsstralle

Petzenberg-Pisling.
Die Leitung ist auf Kosten des Antragstellers zu verldangern.
Die Verlegung der Wasserleitung ist Gber das im Eigentum des Antragstellers

befindliche Grundstiick der Flur-Nr. 1263 méglich.
Hier ist ebenfalls eine Grunddienstbarkeit erforderlich oder eventuell ein

Gestattungsvertrag auf 6ffentlichem Grund. Grunddienstbarkeiten sind hierfiir vor der

Satzungsbekanntmachung vorzulegen.
AuBerdem ist eine ErschlieBungsvereinbarung mit dem Antragsteller zu schlieRen

hinsichtlich der Anschlisse.

6.5 Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist Uiber das 6rtliche Leitungsnetz sichergestellt, das durch

die Wasserversorgung ,Bayerischer Wald“ ausreichend versorgt wird. Hydranten
befinden sich in einer Entfernung von ca. 100 m.

6.6 ErschlieBung Elektrische Energie:

Die neue Baurechtsfliche kann iiber das bestehende Leitungsnetz erschlossen
werden, welche in unmittelbarer Nahe vorhanden sind.

Das Niederspannungs-Erdkabel ist in den Plénen eingetragen.

Fur Kabelhausanschliisse dirfen nur marktiibliche Einflhrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind

vorzulegen.

6.7 Breitbandnetz
Fir eine spétere Anbindung an das Breitbandnetz ist ein Leerrohr mit der neuen

Trinkwasserleitung mit zu verlegen.

6.8 Miillabfuhr-Platz
Da keine ausreichende Anfahrtsméglichkeit fiir die Miullfahrzeuge geschaffen werden

kann, hat die Militonnenbereitstellung an der Ortsdurchfahrt in Petzenberg — bei Haus

Nr. 11 — zu erfolgen.
Der Tonnenaufstellplatz ist im Lageplan aufgefiihrt.

7.0Ziele der Raumordnung

Nach LEP 2013 (Ziel 3.2) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der

Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Nach Regionalplan Donau-Wald (Ziel BI2.1.1) sollen in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten die Eigenart des Landschaftsbildes und charakteristische

Landschaftselemente erhalten werden.

Mit der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,Petzenberg” wird neues Baurecht in
sehr geringem Umfang geschaffen; eine gréRere Entwicklung ist nicht geplant.

-_-— e
R ——
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Der Bereich Petzenberg wird sich durch den Erlass dieser Erweiterung nur unwesentlich

verandern.
Auf das Landschaftsbild werden sich daher keine nichtvertretbaren Auswirkungen

ergeben.

8.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle Ausgleichs-

maBRnahmen
Ein Ausgleich auf dem Baugrundstiick durch &kologisch wirksames Pflanzen von

Feldgehélzen erscheint sinnvoll und zwar an 3 Grundstiicksgrenzen.

Die KompensationsmaRnahme sieht folgendermaRen aus:

Grundstiick Flurstiick 1137 (Teilfliche)

Bebaubarer Bereich 784,00 m?

Kompensationsfaktor: 0,4
Ausgleichsflache 784,00 m* x 0,4 = 313,60 m?
Geforderte Ausgleichsflache = 313,60 m?
Nachweis der Kompensationsflache
Feldgehdlze im Osten 5,00 m Breite = 189,10 m?
Feldgehélze im Siiden 4,00 m Breite = 12510 m?
Kompensationsflache = 314,20 m?

geforderte Ausgleichsflache: 313,60 m?

ermittelte Kompensationsflache: 314,20 m?

Die Kompensationsfléche ist groBer als die geforderte
Ausgleichsflache
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9.0Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a Abs. 2 BauGB)

In § 1a Abs. 2 ,Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz” heiit es:
»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flédchen fiir bau-
liche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedemutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaR-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.
Die Grundsétze nach den Sétzen 1 und 2 sind in der Abwégung nach § 1 Absatz
7 zu bertcksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu
den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kénnen. ”

Beziglich sparsamen Umgangs mit Grund und Boden hat sich der Stadtrat von
Hauzenberg eingehend mit diesem Thema auseinandergesetzt.

Folgende Argumente wurden aufgefiihrt:

a) Es handelt sich nur um eine sehr geringfiigige Erweiterung der Ortsabrundungs-
satzung ,Petzenberg*

¢ Im Siid-Osten lediglich 1 Baurechtsflache mit einer Fidche von
ca. 784,00 m? (ohne Eingriinungsfidchen)

o Sehr starke Eingriinung der neuen Baurechtsflache an 2 Grundstiicks-
seiten

¢ Keine groBen ErschlieBungen notwendig; lediglich die Anschlisse fiir
Abwasser, Trinkwasser und Breitband miissen neu geschaffen werden.
Die Oberflichenwasserbeseitigung muss mittels Retentionszisterne und
Muldenrigole (oder &hnlichem) neu geschaffen werden

b) Eine Innenverdichtung im Ortsteil ,Petzenberg” ist nicht mehr méglich, da - mit
Ausnahme der Flache bei der Flur-Nr. 1270 Teilflache - alle Grundstiicke bereits

bebaut sind.
Diese Teilflache ist jedoch ausschlieBlich fir eine landwirtschaftliche Nutzung

vorgesehen und sollte so bleiben.

10.0 Landwirtschaftliche Emissionen

Auf der benachbarten Flur-Nr. 1263, Gemarkung Windpassing handelt es sich um eine
Hofstelle. Der Landwirt ist jedoch am Gemeinschaftsstall stid-westlich von Petzenberg
beteiligt, weshalb auf dieser Hofstelle im Ort derzeit keine Tierhaltung mehr erfolgt.

_———
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Bei dem Gebaude an der Grenze handelt es sich lediglich um eine landwirtschaftliche
Maschinenhalle.

In den Hinweisen wird unter Punkt 4) Stellung bezogen zu den landwirtschaftlichen
Emissionen.

11.0 Altlasten
Uber Altlasten liegen keine Erkenntnisse vor.

Eine Abstimmung mit dem Landratsamt ist erforderlich.
Bei Aushubarbeiten soll das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person

beurteilt werden.
Bei offensichtlichen Stérungen ist das Landratsamt bzw. Wasserwirtschaftsamt zu

informieren.
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SATZUNG

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erlédsst die
Stadt Hauzenberg folgende Satzung:

§1
UMFANG

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Petzenberg (Stadt
Hauzenberg) werden gemaR in dem beiliegenden Lageplan - M 1:1000 - ersichtlichen
Darstellungen festgelegt. Der Lageplan vom 22.09.2020 ist verbindlicher Bestandteil

dieser Satzung.

§2
PLANUNGSRECHTLICHE ZULASSIGKEIT

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

§3

GESTALTUNG mit
BAUFORM, WANDHOHEN, AUSSENWANDE, HOHENKOTEN, nicht erlaubte
DACHDECKUNGEN, ABSTANDSFLACHEN,
ABGRABUNGEN und AUFFULLUNGEN, ANZAHL DER WOHNUNGEN

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen gelten
nur fiir die Gebdude mit neugeschaffenem Baurecht.

3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Das Gelande der Erweiterung ist beinahe eben.
Hanglage mit einer Geldndeneigung von weniger als 1,50 m auf die maximal
vorhandene Fall-Linie:

- Erdgeschoss und Obergeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss (DG kein
Vollgeschoss)

3.2 Bautyp
- zuldssige Wandhdhe: max. 6,50 m

2.Erweiterung OAS Petzenberg, Ausfertigung vom 17. November 2020 Seite 9 von14



Als Wandhohe gilt das Mal3 von der nattirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schmﬂpunkt der
Wand mit der Dachhaut. T s il

- Dachform: Satteldach
- Dachneigung: 20° - 28°

- Der First beim Satteldach muss Uber die ldngere Gebaudeseite verlaufen. Das
Langen- zu Breiten-Verhiltnis des Gebaudes darf nicht kleiner als 4:3 sein

3.3 Nebengebidude
Die Gestaltung des Nebengebdudes muss sich an die Gestaltung des

Hauptgebdudes und an das Geldnde anpassen.

- zulassige Wandhéhe ab Geldndeoberflaiche  max: 3,50 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der natuﬂfchen
Gelandeoberflache i‘ms zum Schnith
Wand mit der Dachhaut. sk

- Dachform: Satteldach
- Dachneigung: 20° - 28°

3.4 AuBBenwinde / Verputz / Farbgebung:
. Fur AuBenwénde sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder holzverschalte

Flachen vorzusehen. Fir kleinere Flachen ist die Verwendung von Sichtbeton oder
Naturstein mdglich. Auffallende unruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind

unzuléssig.

3.5 Hohenkoten von Geldnde zu Schnitten

In den Schnitten und Ansichten muss das bestehende und geplante Geldnde mit
Hohenkoten bezogen auf die Oberkante Fertiger FuBboden des Erdgeschosses
dargestellt werden. Diese Hdhenkoten sind auch im Erdgeschossgrundriss zumindest
an den Gebaudeecken und an den Grenzpunkten des Grundstiickes darzustellen.

3.6 Dachdeckungen:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot, braun
Beschichtete Blechdacher

3.7 Nicht erlaubte Dachdeckungen
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen weisen hohe Metallkonzentration auf.

Deshalb sind diese als Dachdeckungen und Dachrinnen nicht erlaubt.

2.Erweiterung OAS Petzenberg, Ausfertigung vom 17. November 2020 Seite 10 von14



3.8 Abstandsflachen
Da keine Baugrenzen festgesetzt sind, sind die Abstandsflachen-Vorschriften der

Bayerischen Bauordnung einzuhalten.
Von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 (abweichende Abstandsflidchen) wird kein Gebrauch gemacht.

3.9 Abgrabungen / Auffiillungen
Abgrabungen und Auffillungen dirfen max. 1,25 m betragen.

3.10 Stiitzmauern
Stutzmauern sind nur innerhalb der Randeingriinung zuléssig bis 1,25 m.

3.11 Anzahl der Hauser und Wohnungen
In dieser Baurechtsflache darf nur 1 Wohngeb&aude mit dazugehérigen Nebengebauden
errichtet werden. In diesem Wohngebdude diirfen nur 2 Wohneinheiten geschaffen

werden.

§4

DEZENTRALE RETENTIONSZISTERNE MIT REGEI\_!_RUCKHALTUNGI
VERMEIDUNGSMASSNAHMEN WEGEN OBERFLACHENWASSER

Auf der neuen Baurechtsflache ist eine private Retentionszisterne zu errichten, die
gleichzeitig neben der Regenwassernutzung als dezentrale Regenriickhaltung

verwendet werden kann.
Das anteilige Riickhaltevolumen fiir die Regenriickhaltung muss mindestens 5,0 Kubik-

meter betragen.
Das Uberschiissige Oberflichenwasser ist mittels Muldenrigolen oder dhnlichem auf

dem Baugrundstiick zu versickern.

Folgende VermeidungsmafRnahmen werden festgesetzt:
e Begrenzung der zu versiegelnden Verkehrsflachen
o Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchléssig zu gestaiten

§5
ERGEBNIS DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

5.1 Der Nachweis liber die erforderlichen Ausgleichsfldchen ist in Form eines
Freiflachengestaltungsplans zusammen mit den Bauantragsunterlagen zu

erbringen.

Vorbemerkung:
Die Artenauswahl richtet sich entsprechend der Zuordnung zur Naturrdum-

lichen Einheit (ABSP) nach Geholzen des Naturraums 408 ,Passauer Abtei-
land und Neuburger Wald“ sowie 409 ,Wegscheider Land".
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In der weiteren Differenzierung nach Lebensraumtypen sind folgende Gehdlz-
arten in den folgenden Pflanzqualititen zu verwenden, wobei autochthones
Pflanz- und Saatgut vorgeschrieben ist.

5.2 Begriinung des Grundstiickes mit bebaubarem Bereich

a) Autochthones Feldgehdlz mit Baumen
An 2 Grundstiicksgrenzen entstehen neue Feldgeholze mit Badumen

Pflanzliste fiir Strducher

Pflanzqualitat: v.Str, 5 Triebe, H6 60-100 cm
Heimische Feldgehdlze, wie z.B.:

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna  Weissdorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra/racem. Hollunder

Bédume 1. Wuchsordnung:
(Hochstédmme, 4 x verpflanzt, Mindestpflanzgré3e Stammumfang 20 bis 25 cm)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winter-Linde

Die griinordnerischen MaRnahmen sind spatestens
in der auf die Aufnahme der Nutzung des jeweiligen Vorhabens
folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren.

b) Pflege
Die Pflege der Bepflanzung ist zu gewéhrleisten.

o Volistandiger Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel
o Verwendung der oben aufgefiihrten Feldgehdlze und Baume
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§6
OBJEKTBEZOGENE MASSNAHMEN WEGEN STARKREGEN-EREIGNISSE

Wegen der Stark-Niederschidge mit extremen Regenintensitdten muss der Bauwerber
gegen Oberflichenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MalBnahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.

§7
BEKANNTMACHUNG

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hauzenberg, den ...2.0. KOY. 2020 STADT HAUZENBERG

-"/ qudrun Donaubauer
( / 1. Burgermeisterin
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Hinweise

1) TELEKOMMUNIKATION

Die vorhandenen Anlagen reichen eventuell nicht aus. Es wird darauf hingewiesen,
dass StralRen eventuell wieder aufgebrochen werden miissen. Eine rechtzeitige
Koordinierung ist erforderlich.

Vor Tiefbauarbeiten ist eine Koordination mit der jeweiligen Telekommunikation
bezlglich Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Ndhe von Telekommunikation-Anlagen

zu machen.

2) STROMVERSORGUNG

Laut Lageplan des Elektro-Energieversorgers befinden sich unmittelbar an den
betroffenen Flachen keine Versorgungsanlagen; lediglich Hausanschliisse zu den
bestehenden Anwesen. Bei Ausfiihrung der Tiefbauarbeiten muss besonders auf die
* bestehenden Stromversorgungs-Kabel geachtet werden.

3) SCHUTZ VOR RUCKSTAU-SCHMUTZWASSER
Die bestehenden Abwasserleitungen bleiben unverandert.
Liegt der Schmutzwasser-Anschluss unter der Rickstauebene, so ist nach DIN 1986

ein Ruckstauverschluss einzubauen.

4) LANDWIRTSCHAFTLICHE BEWIRTSCHAFTUNG

Im Rahmen der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist
eine Beeintrachtigung durch Geruch, Ladrm, Staub und Erschitterungen — auch am
Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten — nicht auszuschlieBen und muss vom
Bauwerber/Grundstiickseigentimer hingenommen werden.

5) DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmalpfiegerische Belange

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das

Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde -

gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
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 Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.”
Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstiande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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