* ISichtdreieck 50/3]

L E _ ::
A r e S5 - ia
5 Y /‘f}:é///‘/ L o -
""| 3 [ )
W ] e 1 f S
o T AR = :
VA e R
\ - e
= 3
'?;5’5.-"';
St‘ i 5
: )
b 3
‘!i\

Entwurf:
Endausfertigung:

17.10.2024

LS

Architekturblro Fe 3| & Partner
Kusserstr. 29 - 94051 Hauzenberg

_acnir08.02.2025
e i

s

& g Y — £
QQ*«“I W\ =

PLANZEICHENERKLARUNG

Die Anderungen/Ergénzungen gelten nur fiir den farbig dargestellten Anderungsbereich

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

Neue Baugrenzen

Planungen, Nutzungsregelungen und Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Neu zu pflanzende Badume und Stducher bodenstandiger Arten

ol

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

L Cp/GSt J

Flachen fur Carports / Gemeinschaftsstellplatze

Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze

Anderungsbereich

Entfallende Grundstiicksgrenze

W Sichtdreieck:

Das dargestellte Sichtdreieck ist von sichtbehindernden Anlagen
aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, welche mehr als 80cm
Uber die Fahrbahnoberflache der Strale ragen.

Einzelne B&dume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches

sind innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen
Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt.

DECKBLATT NR.

ZUM BEBAUUNGSPLAN :

28

EBENACKER
GEMEINDE : WEGSCHEID
LANDKREIS : PASSAU

VEREINFACHTES VERFAHREN NACH §13 BAUGB

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht berdihrt.

Der Marktgemeinderat von Wegscheid hat in der Sitzung vom 12.09.2024 die Anderung des
Bebauungsplanes ,,Ebenédcker* mittels Deckblatt Nr. 28 im vereinfachten Verfahren beschlossen.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird geman

§ 13 Abs. 2, Nr. 1 BauGB abgesehen.

GemalR § 13 Abs. 3 wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar

sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und §10 Abs.4 abgesehen;
§ 4c wird nicht angewendet.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2, Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme zum Deckblatt in der Fassung vom 17.10.2024 vom 12.11.2024 - 11.12.2024 gegeben.

Den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaf § 13 Abs. 2, Nr. 3
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme zum Deckblatt in der Fassung vom 17.10.2024
vom 28.10.2024 - 11.12.2024 gegeben.

Der Markt Wegscheid hat mit Beschluss des Marktgemeinderates v. 06.02.2025 das Deckblatt Nr. 28

zum Bebauungsplan ,Ebenéacker” gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.02.2025
als Satzung beschlossen.

Wegscheid, den

BlUrgermeister

Ausgefertigt:
Wegscheid, den

BlUrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu der Anderung des Bebauungsplans wurde ortsiiblich am
durch Anschlag an der gemeindlichen Amtstafel bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Anderung des Bebauungsplanes in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus Wegscheid zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Wegscheid, den

Birgermeister
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Gemeinde: Wegscheid
Landkreis: Passau
Regierungsbezirk: Niederbayern

Anderung des Bebauungsplanes

“EBENACKER"

MITTELS

DECKBLATT NR. 28

im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB

BEGRUNDUNG

Entwurf: 17.10.2024

Endausfertigung 06.02.2025 08
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Dipl.-an’sAlggg JgeﬁFEhl Burgermeister

Architekt + Stadtplaner

Begriindung und Festsetzungen zum Deckblatt Nr. 28 des Bebauungsplans ,Ebenacker” Seite 1 von 5
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A. ANLASS DER ANDERUNG

Der Original-Bebauungsplan "Ebenacker" wurde in den Jahren 1968-1973 erstellt und ist
seit November 1973 rechtsverbindlich.

Auf den Grundstiicken mit den Flur-Nrn. 410 und 410/3 befanden sich zwei Mehrfamilien-
hauser aus den 1950er Jahren. Diese beiden Mehrfamilienwohnhduser waren in einem
nicht mehr vermittelbaren Zustand, standen gréBtenteils leer und mussten deswegen im
September 2024 abgetragen werden.

Auf Antrag der ,Gemeinnltzigen Wohnbaugenossenschaft eG Hauzenberg“ als Grund-
stlicksbesitzer hat der Markt Wegscheid in seiner Sitzung am 12.09.2024 beschlossen, den
Bebauungsplan mittels Deckblatt Nr. 28, parzellenbezogen fiir die 0.g. Grundstiicke, zu an-
dern.

Geplant ist der Wiederaufbau der Mehrfamilienwohnh&user mit jeweils 6 Wohnungen in
zeitgemaBer Ausflihrung. Ein Teil der Wohnungen soll im sozialen Wohnungsbau errichtet
werden.

Nachdem die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden, soll die Bebauungsplanande-
rung im vereinfachten Verfahren erfolgen.

B. ANDERUNGEN / ERGANZUNGEN

B.1. Planliche Anderungen in der Gegeniiberstellung
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Rechtsgliltiger Bebauungsplan Bebauungsplan-Fortschreibung

» Die Baugrenzen werden geandert und angepasst.

» Die best. Grundstiicksgrenze zwischen FI.-Nr. 410 und 410/3 entfallt.
Die beiden Grundstiicke werden zu einem Grundstiick verschmolzen.

» Carports und Stellplatze werden mit Lagefestlegung ausgewiesen.
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B.2. ANDERUNGEN BZW. ERGANZUNGEN DER TEXTLICHEN
UND / PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

ZU PKT. 0.5 DER TEXT. FESTSETZUNGEN =, GARAGEN UND NEBENGEBAUDE"
0.5.11_Carports:
- Carports sind nur in den planlich gekennzeichneten Bereichen zulassig.

- Der Abstand zwischen den Carports und der jeweiligen ZufahrtsstraBe muss
mind. 3,00 m betragen.

- Die maximal zuléassige Traufhéhe betragt 3,00 m
- Dachform: Flachdach
Pultdach oder Satteldach (Dachneigung bis max. 20°)

ZU PKT. 0.6 DER TEXT. FESTSETZUNGEN = ..GEBAUDE"
0.6.15 Festsetzung fiur Gebaude mit Il + DG:

- Dachform: zuldssig ist nur Satteldach 22° - 32°
- Dachgauben: zulassig sind 4 Stlick je Dachseite mit einer max. Vorderflache von jeweils
3 m?

- Kniestock: zulassig bis max. 1,20 m von OK FFB bis OK Pfette
- Wandhdéhe: zulassig sind Wandhéhen bis max. 8,00 m

Als Wandhdhe gilt das MafB von der bestehenden Gelandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.

In den Schnitten und Ansichten muss das Urgelande und das geplante Ge-
lande dargestellt und bemaf3t werden.

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und der max. zulassigen Wand-
héhen sind die normalen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten;
es werden keine abweichenden Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO
festgesetzt.

0.7. Pflanzungen

Baume: Je 250 m2 nicht Uberbauter Grundstlicksflache ist ein Baum mindestens II.
Wouchsklasse (II. Ordnung) zu pflanzen ist. Die Lage ist frei wahlbar. Zul&s-
sig sind nur heimische Laub- und Obstb&dume.

Straucher: Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze sind Straucher zu pflanzen.
Zulassig sind nur heimische Straucher.

Pflanzqualifikation: 2xV.,40-100cm
Pflanzdichte: 1 Pflanze pro Ifm Grundstlicksgrenze

ZU PKT. 2. DER PLANLICHEN FESTSETZUNGEN = ,MASS D. BAULICHEN NUTZUNG*
2.1 Zahl der Vollgeschosse

2.1.29 Il + DG zulassig sind Erdgeschoss, Obergeschoss + Dachgeschoss

(Das Dachgeschoss darf, unter Einhaltung der festgesetzten Wand-
héhen und Kniestockhéhen, ein zusatzliches Vollgeschoss sein)

GRZ =max. 0,4 GFZ =max. 1,2
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ZU PKT. 11.4. DER PLANLICHEN FESTSETZUNGEN = ,AUFSCHUTTUNGEN UND
ABGRABUNGEN*

- Aufschittungen und Abgrabungen sind zulassig bis max. 1,50 m.

ZU PKT. 13.1.1 + 13.1.2. DER PLANLICHEN FESTSETZUNGEN = ,STELLPLATZE*

- Stellplatze missen mindestens 1,0 m von den 6éffentlichen StraBen entfernt sein damit der
Winterdienst ordnungsgeman durchgefiihrt werden kann.

Fur alle nicht geanderten / erganzten Festsetzungen gelten die textlichen und planli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,.Ebenédcker” mit seinen rechtskraftigen
Deckblattern.

HINWEISE:
Bayernwerk Netz GmbH, Regen:

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Fir Kabelanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfuhrungssysteme welche
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Ein-
fihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Die StandarderschlieBung fir Hausanschlisse
deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhéhten elektrischen
Bedarfs héhere Anschlussleitungen gewinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Strom-
anschlusses bis zur Durchfihrung der ErschlieBung erforderlich.

Das Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen ist zu beachten. Auskinfte zur Lage der
vom Bayernwerk betriebenen Versorgungsanlagen kénnen online Uber das Planauskunft-
sportal eingeholt werden.

Das Portal ist erreichbar unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal. html

Brandschutz:

Die Bestimmungen des Art. 5 Abs. 1 Satz 1 und 4 sowie Abs. 2 BayBO sind einzuhalten.
Bei der Ausbildung von Flachen flr die Feuerwehr (Zufahrten, Bewegungsflachen, Zu- und
Durchgénge, usw.) sind diese geman den Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr, (ak-
tuelle Fassung), auszubilden und zu kennzeichnen.

B.3. BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

Die bisherige Bebauung auf dem betroffenen Grundstiick umfasste zwei bauféllige und wirt-
schaftlich nicht mehr sanierungsfahige Geb&aude. Diese beiden Gebaude mussten zwischen-
zeitlich aus Sicherheitsgriinden abgetragen werden.

Die Gemeinde Wegscheid strebt mit der Wiederbebauung an gleicher Stelle die Schaffung
von dringend benétigtem Wohnraum an, die den aktuellen Anforderungen an nachhaltiges
und bedarfsgerechtes Wohnen entsprechen.

Es wird explizit betont, dass es sich bei der geplanten MaBnahme nicht um eine Gefallig-
keitsplanung zugunsten privater Interessen handelt, sondern vielmehr verfolgt die Gemeinde
Wegscheid gemeinsam mit der Wohnbaugenossenschaft Hauzenberg eG das Ziel, das
Grundstlick so bald als méglich wieder zu bebauen.
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Die Gemeinde sieht die Entwicklung als notwendig an, um dem steigenden Bedarf an fami-
lien- und seniorengerechtem sowie bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden. Die ge-
plante Bebauung fuhrt zu einer stéddtebaulichen Aufwertung durch die Errichtung moderner
und energieeffizienter Geb&ude anstelle der bestehenden, baulich nicht mehr tragfahigen
Bauten. Die MaBnahme entspricht den Zielen der kommunalen Entwicklungsplanung, die
eine Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung innerhalb bestehender Siedlungsstruk-
turen ausdricklich unterstitzt, um den Flachenverbrauch zu minimieren.

Die Gemeinde Wegscheid hat sich daher ausdricklich fir diese MaBnahme ausgesprochen
und sieht die Planung als einen wichtigen Beitrag zur positiven Weiterentwicklung der Ge-
meinde.

C. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Der betroffene Anderungsbereich befindet sich im Ortsbereich des Marktes Wegscheid und
innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Ebenécker. Bei der vorliegenden Anderung
des Bebauungsplanes mittels Deckblatt Nr. 28 werden die Grundzlge der Planung nicht be-
rihrt. Es gelten weiterhin die textlichen und planlichen Festsetzungen des Original-Bebau-
ungsplanes mit seinen rechtskraftigen Deckblattern, soweit sie mit diesem Deckblatt nicht
geéandert wurden.

Statt der beiden bisherigen und baufalligen Wohnblécke, welche zwischenzeitlich aus Si-
cherheitsgriinden abgetragen werden mussten, werden zwei neue Mehrfamilienwohnhauser
geplant. Die Art der baulichen Nutzung andert sich somit gegenltber dem Bestand nicht.

D. UMWELTBERICHT / EINGRIFFSREGELUNG

Geman § 13 Abs. 3 wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, abgesehen;

§ 4c wird nicht angewendet.

) Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berlhrt.

71 Die mdgliche bebaubare Flache innerhalb der bestehenden Baugrenzen betrug bisher
ca. 905 m2. Die neu ausgewiesenen Baugrenzen haben eine Flache von ca. 909 m2.
D.h. die beiden Flachen innerhalb der Baugrenzen sind etwa identisch.

Es wird kein zuséatzliches Baurecht geschaffen.

Die maximal méglichen versiegelbaren Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wer-
den nur unwesentlich verandert.

71 Die Umweltschutzgiter
- Mensch
- Wasser
- Klima/Lufthygiene
- Kultur- und sonstige Sachguter
- Flora und Fauna
- Boden
- Landschafts-/ Stadtbild

sind von der Anderung des Bebauungsplanes somit nicht wesentlich betroffen.
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