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1. PLANUNGSGEBIET

Das Gebiet liegt im Stadigebiet von 94051 Hauzenberg, sidlich der BriickensiraBe westlich
vom Stadipark, Landkreis Passau, Regierungsbezirk Niederbayern.

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Hauzenberg beabsichtigt, auf dem ehemaligen Bahnhofsgelande ein
Gewerbegebiet auszuweisen.

Das Gelénde grenzt im Norden an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Bahnhofsgelande |* an. Im Westen schlieen die Gleisanlagen des (ehemaligen)
Bahnhofs im Eigentum der DB-Netz AG an, im Osten befindet sich der Stadtpark mit
Griinflachen und Parkplatzen.

Die ca. 11.950 m? groe Fléche des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
~Bahnhofsgeldnde II* umfasst die Flurstiick-Nummern 183 Teilflache (TF) und 183/11
TF,183/26, 183/25, 183/29, 183/40 Gemarkung Hauzenberg. Somit wird die sldliche Teil
des Bahnhofsgelandes beplant.

Fir den angrenzenden nérdlichen Teil des Bahnhofsgeldndes gilt der Bebauungsplan
.Bahnhofsgelande I*.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.07.2014 vom Stadtrat der Stadt
Hauzenberg gefasst.

Bereits 2015 wurde ein Stédtebauliches Entwicklungskonzept fir die Stadt Hauzenberg
erarbeitet, das neben anderen MaBnahmen die Entwicklung des Bahnhofsareals mit
Gewerbeflachen empfiehlt. Durch den neuen Bebauungsplan soll der Gebietscharakter des
Areals aufgewertet werden. Um ein hohes Verkehrsautkommen in dem Bereich zu
vermeiden, werden Tankstellen, Betriebsleiterwohnungen, Vergniigungsstatten sowie
Einzelhandelsbetriebe von der Nutzung ausgeschlossen. Einzelhandelszentren als auch
Tankstellen sind in Hauzenberg bereits ausreichend vorhanden.

Derzeit wird das Geldande durch ein ortliches Bauunternehmen als Lagerplatz verwendet.

Urspriinglich diente es als Betriebsgelande der Deutschen Bahn.
Die aktuell noch vorhandene Scheune auf der Flurstiick Nummer 183/25 wird abgebrochen.
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Nach jetzigem Planungsstand soll am Bahnhofsgelénde auf der Flache G3 ein
neues Biomasseheizwerk der AEH-Betriebs-GmbH errichtet werden.

Da am aktuellen Standort (ndhe Stadion) keine VergréBerung realisiert werden kann,
bietet sich das Grundstiick am Bahnhofsgelénde durch die GréBe und Nahe optimal
an.

Durch den kurzen Weg zum alten Standort kdnnen die Verbindungsleitungen zum
Verteilerzentrum und damit zu den bestehenden Kunden wirtschaftlich gehalten
werden. Es sollen 2 Kessel mit Hackschnitzelverbrennung und eine Flache fir die
Holzlagerung errichtet werden.

Eine Versorgung des ,Bahnhofsgelande I ist méglich.

Als Art und MaB der baulichen Nutzung wird ein ,Gewerbegebiet (GE)“ gem. § 8 BauNVO
mit einer Grundflachenzahl GRZ von max. 0,8 und einer Geschossflachenzahl GFZ von
max. 1,3 festgesetzt.

3. GELANDEVERHALTNISSE UND BAUGRUND

Das Gelande auf den Grundstiicken FI.Nr. 183 Teilflache (TF) und 183/11 TF,183/26,
183/25, 183/29, 183/40, Gemarkung Hauzenberg, ist (berwiegend eben. Im Siiden und
Osten fallt das Geldnde jedoch entlang des Griinzugs am Rande des Stadtparks ab.

Die Parzelle liegt auf einem ehemaligen Bahnhofsgeldnde. Dieses war im
Altlastenkaaster als ehemaliges Bahnhofsgelénde erfasst. Mit dem Bescheid vom
11.11.2019 ist eine nutzungsorientierte Entlassung aus dem Altlastenkataster erfolgt.

Es wurden hier bereits stichprobenartig Untersuchungen des Bodens auf
Schadstoffbelastung vorgenommen.

Das Biiro fiir Geotechnik Dr. Schilling hat fir den gesamten Geltungsbereich folgende
zusammenfassende Beurteilung getroffen:

-ES ist bisher eine stichprobenartige Untersuchung der Flache an insgesamt 25 Punkten
erfolgt. Die Untersuchungen kénnen als orientierende Untersuchung eingestuft werden.
Eine flachenmaBige Abgrenzung von Belastungsschwerpunkten ist noch nicht erfolgt.
Eine vertikale Abgrenzung der festgestellten Belastungen kann jedoch vorgenommen
werden. Die Belastungen sind auf die kiinstliche Auffiillung begrenzt. Der unterhalb der
Auffiillung anstehende Boden ist nicht belastet.
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Die Untersuchungen haben tberwiegend eine geringe Belastung ergeben. Bis auf die
Probe SP3 0-0,7, deren PAK-Gehalt den Stufe-2-Wert Uberschreitet, liegen die PAK-
Gehalte um den Stufe-1-Wert. Die MKW-Gehalte Giberschreiten den Stufe-1-Wert nicht.
Die Schwermetallgehalte (iberschreiten in wenigen Fallen den Stufe-1-Wert. Eine
Belastung mit Pflanzenschutzmittein kann ausgeschlossen werden. Bis auf den Bereich
der Bohrung SP3 (Schwellenlager) besteht deshalb hinsichtlich Boden, der an Ort und
Stelle verbleiben soll, kein Handlungsbedarf.

Fir Aushub, der im Zuge von BaumaBnahmen anfallt, ist in der Regel eine Entsorgung
nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) zu erwarten. Der Aushub soll dafiir
fachtechnisch begleitet werden. Ausgehobener Boden wird zwischengelagert, beprobt,
hinsichtlich der Zuordnungswerte untersucht und anschlieBend entsorgt. Ein gesicherter
Wiedereinbau vor Ort ist jedoch ebenfalls méglich.” (aus der Kurzfassung und
Interpretation der bisher erstellten Gutachten von Dr. Schilling vom 10.06.2008).

Die Zusammenfassung des Biiros fir Geotechnik Dr. Schilling liegt dem B-Plan bei. siehe
Anlage Nr 1.1 und 1.2.

4. ERSCHLIESSUNG

Das Gelande G2 und G3 kann westlich durch eine gemeinsame, neu herzustellende
Zufahrt Gber die Flurstiicks Nummer 183/40 angefahren werden.

Fir die Querung der Gleise muss mit der Deutschen Bahn ein ErschlieBungsverirag
mit Widmungserlaubnis geschlossen werden.

Uber einen Wendehammer wird der Zufahrtsbereich zu G2 und G3 nochmal unterteilt.
Die Forderungen der StraBenverkehrsbehdérde sind beziiglich Abstéande von
Bebauungen, Bdschungen und Bepflanzungen, Sichtfelder, etc. einzuhalten.
Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe geleitet werden.

Fir das AEH-Gebaude auf G3 werden siidlich parallel zur Fahrbahn 3 Stellplatze fir
die nachzuweisenden Stellplatze ausgewiesen.

Durch eine Haltestelle am Bahnhofsgeléande ist die Anbindung an den Offentlichen
Nahverkehr gegeben. Mit den Linien:

Passau - Untergriesbach — Hauzenberg

Passau — Kellberg — Haag — Jahrdorf — Hauzenberg

5. ABSTANDSFLACHEN
Abstandsflachen sind einzuhalten nach Art. 6 BayBO.
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6. KANALISATION UND OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Entwasserung des Gelandes erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser ist in den vorhandenen Mischwasserkanal sidlich des
Planungsgebietes einzuleiten. Von dort werden die Abwéasser zur Kldrung der kommunalen
Klaranlage Kaindimiihle zugefihrt.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt ebenfalls iber den sidlich vorhandenen
Mischwasserkanal. )

In diesem Fall wird zur Vermeidung einer Uberlastung eine gedrosselte Einspeisung des
Oberflachenwassers gefordert. Die konkreten Planungen It. Entwasserungsplanung des IB
Arndéfer sind mit der Stadt Hauzenberg, Dienststelle Stadtentwésserung abgestimmt.
GemaB beiliegendem Entwurf vom 27.02.2019 (Anlage 3) des 1B Arnddrfer wird flir den
Regenrtickhalteteich ein Volumen von 385m? gefordert.

7. ENERGIE- UND WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die entsprechenden Versorgungsunternehmen
sichergestellt.

8. MULLENTSORGUNG

Flr die ordnungsgemaBe Millentsorgung werden geeignete Flachen im Bereich der Zufahrt
bereitgestellt.
Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald, sind

zu beachten.

9. FEUERWEHRZUFAHRTEN UND LOSCHWASSERVERSORGUNG

Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflichen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw.
aufrecht zu erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien ber Flachen
fiir die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung fiir den Grundschutz und zur
Sicherstellung eines ggf. dariiber hinaus gehenden Léschmittelbedarfs fiir den
objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist sicher zu stellen.
Die Léschwasserversorgung ist (iber 6ffentliche Trinkwasserleitungen gesichert.
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10. GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZ

10.1 Nachdem das Bauleitplanverfahren nach §13 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt wird und kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung der in
§1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter besteht, entfallt die Verpflichtung zur
Erstellung eines Umweltberichts wie auch der Anwendung der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Die per Festsetzungen vorgeschlagenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Planungsgebiet sollen dazu
beitragen,

1. den Wasserhaushalt zu entlasten durch Reduzierung der
Oberflachenversiegelung und Retention,

2. die Artenvielfalt wildlebender Tiere und wildwachsender Pflanzen zu férdern
(Erhaltung von Gehélzbestédnden soweit mdglich, Verwendung heimischen
Pflanzmaterials),

3. die Griinflichen als wichtiges Glied im landschaftlichen Biotop-Verbund mit den
sehr differenzierten Biotopkomplexen des unmittelbaren Umfeldes (siidlich
anschlieBendes Bahnhofsareal, Blirgerpark mit zahlreichen Einzelbdumen,
Rasen- und Wiesenfl&chen, Gehdlzpflanzungen, Wasserflichen) zu entwickeln.

10.2 Der Grinordnungsplan enthilt folgende Biotop-Bausteine bzw.
Strukturelemente:

- zu erhaltendes Gebiisch als Nahrungs- und Brutbiotop fiir Végel und Kleinsduger
- Einzelbdume insbesondere zur Begriinung von Stellplatzen

- Verbot durchgéangiger Zaunsockel zur Erhaltung der Durchlassigkeit

- Festsetzungen zur Artenauswahl bei Neupflanzungen: heimische Arten

- wassergebundene Wege, Schotterrasen, Pflasterrasen (Trittrasenfluren)

- Artenschutz, Schutz von Vegetationsbestéanden, Rodungsverbot wahrend Brutzeit
- naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

10.3 Berlcksichtigung sonstiger Artenschutzbelange

Der Lebensraum insbesondere von Vigeln ist durch die Beseitigung von
Geholzpflanzungen und -sukzessionsflachen beeintrachtigt (Brut- und
Nahrungsraum). Fir Héhlenbriiter geeignete Altbdume konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden, diese geschiitzten Arten sind also nicht betroffen. In den
Gehdizflachen als Lebensraum kann von verbreiteten Vogelarten (Allerweltsarten)
ausgegangen werden, bei denen anzunehmen ist, dass durch das Vorhaben keine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Insbesondere die ausgedehnten
Flachen des ,Birgerparks” mit Einzelbdumen, Wiesenflachen und
Geholzpflanzungen dienen als Ausweichquartiere flir z.B. Meise, Gartenrotschwanz,
Buchfink, Amsel u.a.
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An Stelle der Verpflichtung zur Kompensation werden ersatzweise MaBnahmen zur
Konfliktvermeidung bzw. zur ,Wiedergutmachung* eines potenziell entstehenden
artenschutzrelevanten Schadens als Festsetzung aufgenommen

11.  IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die Stadt Hauzenberg wurde die Ausarbeitung eines schalltechnischen Berichtes

bei Geoplan GmbH in Auftrag gegeben. Dieser Zeigt die Uberprifung der Auswirkungen

der geplanten Gewerbeflachen auf die vorhande/geplante Wohnbebauung in der
Nachbarschaft.

Es war zu priifen, ob die beabsichtigte Ausweisung des Gewerbegebiets auf dem ehemaligen
Bahnhofsgeldnde im Stadtgebiet Hauzenberg durch die Stadt Hauzenberg, aus schall-
technischer Sicht méglich ist.

Unter der Beriicksichtigung der im vorliegenden Untersuchungsbericht behandelten
Voraussetzungen ist ein ausreichender Larmschutz fir die Nachbarschaft gesichert.

Durch folgende Festsetzungen auf Bebauungsplanebene wird den Anforderungen an
den Larmschutz ausreichend Rechnung getragen.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Geréusche, die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691, weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) {iberschreiten.

Zulassige Emissionskontingente LEK [dB(A) je m2]
Richtung: Sektor A Sektor B Sektor C

Teilflache: Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

GE 1 60 45 65 50 59 44
GE 2 58 40 65 50 58 42
GE 3 63 48 65 50 60 45
GE 4 58 40 65 50 58 42

Bezugspunkt Richtungssekioren: x: 4620129,5; y: 5391080,7 (GauB-Kriiger-
Koordinaten)

Die Richtungssektoren sind im Plan dargestellt.

Die daraus resultierenden Anforderungen werden in die Festsetzung mit aufgenommen

Anlage 2 Schalitechnischer Bericht IB Geoplan vom 26.11.2018.
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Ein imissionsschutzrechtliches Verfahren ist nicht Teil der Bauleitplanung.
Dieses ist im Zuge der Baugenehmigung nachzuweisen.

im Gemeindegebiet Hauzenberg stehen auch uneingeschrénkte Gewerbeflachen zur
Verfiigung. Diese sind in den Gewerbegebieten Jahrdorf, Oberkiimmering und Eben-
Langfeld vorhanden.

12. DENKMALPFLEGE/BODENDENKMALER

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege (Hofgraben 4, 80539 Miinchen) oder die Untere
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Passau, Untere Denkmalschutzbehdrde — Domplatz
11, 94032 Passau) gemaB Art. 8 Abs. 1 bis 2 Denkmalschuizgesetz (DSchG)

Entsprechender Auszug aus dem Gesetzestext (Stand Juli 2009):

Art 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer 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 Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande

vorher freigibt.
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13. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan, Deckblatt 44, stellt bereits Gewerbefléchen dar.

A Bk
R0}

o

Ausschnitt o.m.
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14. BAULEITPLANVERFAHREN

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren, da mit
dieser MaBnahme ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt, der zur Wiedernutzbarmachung der
Gewerbeflachen dient. Die gesamte zuldssige Grundflache nach §19 Abs. 2 BauNVO des
Bebauungsplans ,Bahnhofsgelénde I, ,Bahnhofgelandes II“ und ,BahnhofstraBe” umfassen ca. 13.000
m?2 und liegt somit deutlich unter der Wertgrenze von 20.000mz.

Ausschlussgriinde sind nicht gegeben, durch die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es sind nur Vorhaben zul&ssig, firr die keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter oder, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,

bestehen nicht.

Die Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB bzw. auf die Aufstellung
eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird verzichtet.

Architekturblro

215, NOV. 2020
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Albert Kdberl

1. Bﬁrgerrﬁeisterin
Gudrun Donaubauer
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