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SATZUNG

iiber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles ,,Ruhmannsdorf* der
Stadt Hauzenberg

Begriindunaq:

Bereits im Jahre 1998 wurde fur den Ortsteii ,Ruhmannsdorf eine
Ortsabrundungssatzung durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 20.01.1999 hat das Landratsamt Passau diese OAS genehmigt. Seit
18.02.1999 ist die Ortsabrundungssatzung rechtskraftig.

Die Grundstiicke der Flur-Nr. 730, 731, 751 und 736 (jeweils Gemarkung Germannsdorf)
sind in dieser Satzung nicht enthalten.

Durch weitere Anfragen der einheimischen Bevélkerung nach Bauméglichkeiten im
Bereich ,Ruhmannsdorf* ist der Bedarf nach Baugrundstiicken in diesem Bereich
gestiegen. AuBBerdem hat Kreisbaumeister Ascher in seiner Begriindung von 1999 auf die
Fehlentwicklung der Bauleitplanung in diesem Bereich hingewiesen. Dieser Fehler soll
nun ebenfalls beseitigt werden.

Um eine wirklich geordnete stadtebauliche Entwickiung zu gewahrieisten, hat der Bau-
und Umweltausschuss die Aufstellung ,1. Erweiterung Ruhmannsdorf am 17.11.2003
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Bestandsaufnahme Griinordnung

Im Zuge der Aufstellung ,1. Erweiterung Ruhmannsdorf, wurde im November 2003 durch
unser Architekturbiro der gesamte Baumbestand mit bestehenden Streuobstwiesen,
Ortsrandeingriinungen, Hecken und Solitarbdumen aufgenommen.

Diese Aufnahme fand Niederschlag in den Pldnen fir die 1. Erweiterung Ortsabrundung
Ruhmannsdorf.

Ganz charakteristisch sind die im Westhang gelegenen Streuobstwiesen, die sich parallel
zum gesamten historischen Dorf erstrecken. Das Anschmiegen des historischen Dorfes
an dem davorgelegenem Berg, die dominanten Streuobstwiesen an diesem Bergriicken,
sowie die friher klare Nord-Sid-Anordnung geben dem Ort ein unverwechselbares
Geprége.

Der denkmalgeschutzte Bauernhof in der Dorfmitte mit der vorgelagerten Streuobstwiese
soll nun dauerhaft geschitzt werden.

Diese vorgegebenen griinordnerischen Bereiche sollen nun bei der 1. Erweiterung
festgesetzt werden.

Die griinordnerischen Ziele dieser .Ortsabrundungs Erweiterung" basieren also auf
historischen Entwicklungen und den Rechtsvorschriften aus der bereits genehmigten
Ortsabrundungssatzung des Jahres 1999.



Erfassen und bewerten von Natur und Landschaft

Im Zuge der 1. Erweiterung werden im Bereich der Flur-Nr. 730 (Teilfidache) 610 m?
Baurechtsfliche geschaffen; im Bereich der Flur-Nr. 731 (Teilflache) werden insgesamt
1.033,72 m* Baurechtsflache geschaffen. AuRerdem werden im Bereich der Flur-Nr.736
20 m? Baurechtsfliche geschaffen.

Es handelt sich also insgesamt um 1.663,72 m? neugeschaffenen Baurechtsflichen.

Diese neuen Baurechtsflaichen haben nur eine geringe Bedeutung fur Natur und
Landschaft.

Bei dieser Flache handelt es sich um eine intensiv genutzte Griinflache = Kategorie .

Das Gewachshaus auf Flur-Nr. 736 steht bereits seit 10 Jahren und hat eine Grundfliche
von ca. 20 m2.

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mafinahmen begrenzt.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Der Baukérper wird nicht in
das Grundwasser eindringen.

Regelméafig Gberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden. Es handelt sich um kein
Quellschutzgebiet. Es handelt sich um kein regelméRig (berschwemmten Bereich,
sondern um eine intensiv bewirtschaftete Grinflache.

Die ,1. Erweiterung Ortsabrundung Ruhmannsdorf* beeintrichtigt weder exponierte,
weithin  sichtbare Hoéhenriicken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw.
landschaftspragende Elemente.

Bei der Planung der 1. Erweiterung ,Ortsabrundung Ruhmannsdor wurde auf
Frischluftschneisen und dazugehdérige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Bedingt durch die bestehende StraBe und deren ErschlieBung ist es méglich, die
Bebauung mit niedrigem Versiegelungsgrad zu errichten.

Die bestehenden StraRen der Flur-Nr. 754 beziehungsweise 749 sind so angelegt, daf
keine weiteren ErschlieBungen mehr notwendig sind.

Der erforderliche Kompensationsaufwand soll durch geeignete VermeidungsmaBnahmen
noch reduziert werden. Diese Vermeidungsmafnahmen sind:

O Sehr sparsame StraRenfiihrung: die bestehende StraRe reicht auch fiir die geplante
mdgliche Bebauung und deren ErschlieBung aus.

O In den Festsetzungen ist unter Ziffer 5.2a festgeschrieben, daB die Zufahrt zu
Garage und Stellplatz wasserdurchlassig zu gestalten ist.



(o) Ebenso wird in Ziffer 5.2b der Festsetzungen festgehalten, da bei langerer
Garagenzufahrt nur zwei parallele Fahrspuren versiegelt werden diirfen.

8] Die GréRe des Hauses wird dahingehend begrenzt, da fur dieses Wohngebéude
nur zwei Wohneinheiten geschaffen werden kénnen (Ziffer 3.7).

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Wie vorher dargestellt, handelt es sich um ein Gebiet geringer Bedeutung, also
Kategorie | (Intensiv geniitztes Griinland). Es handelt sich bei der Eingriffsschwere um
Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).

Bei den Flur-Nummern 730 (Teilfliche), sowie 731 (Teilflache), sowie 736 handelt es sich
um 1.663,72 m2 neugeschaffenen Baurechtsflachen.

Kompensationsfaktor: 0,25
a) Ausgleichsflache 610,0 m?x 0,25 = 152,50 m?
fur Flur-Nr. 730 (Teilflache)
= 152,50 m?
aufgerundete Ausgleichsfldche: 155,00 m?
b) Ausgleichsflache 1.033,72 m?x 0,25 = 258,43 m?
far Flur-Nr. 731
= 258,43 m?
aufgerundete Ausgleichsflache: 260,00 m?
¢) Ausgleichsflache 20,0 m*x 0,25 = 5,00 m?
fur Flur-Nr. 736
= 5,00 m?

Ausgleichsfldche: 5,00 m?



Satzung

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 des Baugesetzbuches - BauGB - efaft die Stadt
Hauzenberg folgende Satzung:

§1
UMFANG

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Ruhmannsdorf (Stadt
Hauzenberg) und deren Erweiterung werden gemag den im beiliegenden Lageplan,

M 1:1000 und M 1:5000, ersichtlichen Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2
PLANUNGSRECHTLICHE ZULASSIGKEIT

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

§3

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE; GEBAUDEFORM; GESTALTUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN

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

3.1Fallt das Gelande mehr als 1,5 m auf Gebéaudetiefe, so ist ein Gebaude mit
Untergeschoss und Erdgeschoss zu errichten.

3.2Bauweise UG+EG: Satteldach, Dachneigung 25-30°, Dachgaupen unzulassig,
Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Geb&udes und zu den Hohenlinien.
Sockelhéhe max. 0,3 m. Kniestock unzuléssig, konstruktiver Dachful zuldssig, jedoch
max. 0,5 m von Rohfullboden bis Oberkante Pfette, das Verhaltnis von Linge zu
Breite des Gebadudes darf 1,3 : 1 nicht unterschreiten.



3.3Fallt das Geldnde weniger als 1,5 m auf Gebaudetiefe, so Ist ein Gebadude mit
Erdgeschoss und Dachgeschoss bzw. Obergeschoss zu errichten.

3.4Bauweise EG + DG: Satteldach, Dachneigung 28 bis 35°, Dachgauben zulassig, bei
einer Dachneigung von mind. 30°, jedoch max. 2 Stiick pro Dachfliche mit einer
EinzelgréRe von max. 1,5 m? Vorderflache, Abstand der Dachgauben untereinannder
und vom Ortgang mind. 2,0 m. Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des
Gebaudes, Sockelhdhe max. 0,3 m. Kniestock 0,8 m, ausnahmsweise 1,2 m bei
.senkrechter Holzverschalung des Kniestocks (der Kniestock bemisst sich von
RohfuBboden bis Oberkante Pfette), das Verhéltnis von Lange zu Breite des Hauses
darf 1,3 : 1 nicht unterschreiten.

oder
3.5Bauweise EG +0G: Satteldach, Dachneigung 25 bis 30°, Dachgauben unzulassig.
Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Geb&udes, Sockelhéhe max. 0,3 m.
Kniestock unzuldssig, konstruktiver Dachful zuldssig, jedoch max. 0,5 m von

RohfulRboden bis Oberkante Pfette, das Verhaltnis von Lange zu Breite des Gebéudes
darf 1,3 : 1 nicht unterschreiten.

3.61n den Schnitten und Ansichten muf das best. und geplante Geldnde mit Héhenkoten
bezogen auf die Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss dargestellt werden.
Diese Hohenkoten sind auch im Erdgeschossgrundriss zumindest an den
Gebaudeecken und an den Grenzpunkten des Grundstiickes darzustellen.

3.7 Pro Wohngeb&ude darfen nur zwei Wohneinheiten geschaffen werden.

§4
ERGEBNIS DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvolle
AusgleichsmaBRinahmen

Bei dem Grundstiick mit neugeschaffenem Baurecht handelt es sich um ein Grundstiick
an der Ortsrandlage.

Ein Ausgleich auf dem Baugrundstiick durch okologisch wirksame Gestaltung wie
Ortsrandeingriinung und Pflanzen von Verbindungsbaumen erscheint sinnvoll.

Die Ortsrandeingriinung hat nach den Festsetzungen der Ziffer 5.1 zu erfolgen.



Die KompensationsmaBnahme sieht folgendermaRen aus:

A) Kompensation fiir Baurecht der Flur-Nr. 730 (Teilfliche)

Verdichtung der Streuobstwiese auf Flur-Nr. 730 (Teilfliche) im westlichen Bereich
(wird nur zu einem Drittel gerechnet)

33,0 + 33,80
X 1425 x 113 = 158,63 m?

2

Kompensationsfliche = 158,63 m?

geforderte Ausgleichsflache: 155,00 m?

ermittelte Kompensationsflache: 158,63 m?

Die Kompensationsfliche ist gréRer als die geforderte
Ausgleichsflache.

B) Kompensation fiir Baurecht der Flur-Nr. 731 (Teilfléiche)

Erweiterung der Streuobstwiese auf Flur-Nr. 731 (Teilflache) westlicher Teil
21,0 x 14,20 x % = 149,10 m?
Entlang der Strafe soll die Ortsrandeingriinung weitergefiihrt werden.

36,20 Ifm x 3,50 m Breite =126,70 m?

Kompensationsflache = 275,80 m?



geforderte Ausgleichsflache: 260,00 m?

ermittelte Kompensationsflache: 275,80 m?

Die Kompensationsfliche ist grofer als die geforderte
Ausgleichsfldche.

C) Kompensation fiir Flur-Nr. 736

1 neuer Baum fiir 5,0 m* Ausgleichsflache

§5
GRUNORDNUNG

5.1 Begriinung der privaten Grundstiicke am Ortsrand

Ein 4,50 m bzw. 3,50 m breiter Grinstreifen ist als freiwachsende zweireihige Baum- und
Strauchhecke zu errichten. Auf diesem Griinstreifen ist je 2 m? einheimisches Gehélz zu
pflanzen (entsprechend Liste 5.1b). Bei diesem Grundstick mit Grinstreifen sind
mindestens sechs Bdume (entsprechend der Liste 5.1a) zu pflanzen.

5.1a) Baume

B&ume 1. Wuchsordnung:
(Hochstédmme, 4 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 20 bis 25 cm)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Winter-Linde Tilia cordata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Baume 2. Wuchsordnuna:
(Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Mindestpflanzgrésse Stammumfang 18 bis 20 cm)

Weiss-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus



Obstbdume:
(2. Wuchsordnung, 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Mindestpflanzgrosse: Stammumfang 18

bis 20 cm): bevorzugt regionale Sorten.

5.1b) Straucher:

In diesem Grundstiick sind mindestens 20 heimische Straucher zu pflanzen.

Planzqualitét: Mindestpflanzgrésse: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Pflanzabstand variierend von 1,20 m x 1,20 m bis 2,00 m x 2,00 m

Heimische Feldgehélze, wie z.B.:

Berberitze, Sauerdorn Berberis vulgaris
Weissdorn Crataegus monogyna
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

5.2 Stellplatze und Zufahrten

5.2a Der Stellplatz sowie die Zufahrt zur Garage und Stellplatz ist 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.

5.2b Bei einer ldngeren Garagenzufahrt ist zur besseren gestalterischen Einfligung in den
Gartenbereich die Befestigung von nur 2 parallelen Fahrspuren festgesetzt, die
Restfliche muf} begrint werden.

§6
BEKANNTMACHUNG

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.



Hinweise

Die Abfliisse der Straenwésser sind in der bisherigen Form zu dulden. Anderungen der
Abflisse hat der Grundstilickseigentimer auf eigene Kosten durchzufiihren.

Der Eigentimer des zu bebauenden Grundstiickes hat eine tbliche Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke zu dulden.

ENERGIEVERSORGUNG

Der Beginn aller BaumaRnahmen - dazu gehért auch das Pflanzen von Baumen und
Strauchern - ist dem Elektro-Versorgungs-Regionalzentrum Regen rechtzeitig zu melden.

BODENFUNDE

Bodenfunde sind unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege mitzuteilen. Die
Anzeigepflicht wird gem. § 20 DSchG Teil der Baugenehmigung.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die schadlose Ableitung der anfallenden Abwisser wird Uber die bestehende
Mischwasserkanalisation gewahrleistet.

REGENWASSERNUTZUNG

Das Regenwasser soll nicht in den Mischwasserkanal geleitet werderi. Vielmehr soll eine
Regenwasserzisterne gebaut werden, welche zur Speisung von Toilettensplilkasten,
Gartenbewasserung und Ahnlichem herangezogen wird.

Aullerdem sollen technische Einrichtungen in den Haushalten (z. B. Wasserstopper fir
Toilettenspiilkasten, wassersparende Wasch- und Spilmaschinen) verwendet werden.

Hauzenberg, den 03.12.2003 STADT HAUZENBERG

Ludwig A. Bauer, Architekt Bernd Zechmann, 1. Birgermeister



