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Teil A - BEGRUNDUNG

1.0 Anlass der Planung

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung der
Flachen in dem bezeichneten Gebiet. '

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Stadt Hauzenberg in eigener
Verantwortung durchgefiithrt. Das Verfahren selbst ist im Baugesetzbuch geregelt.

Am 02. Juli 2018 hat der Stadtrat von Hauzenberg die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,MI Bahnhofstra3e* fiirr ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
beschlossen. '

Im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan ist die Flache ebenfalls als Mischgebiet Mi
eingetragen.

2.0 Planungsgebiet und Grée

Der Bereich des Bebauungsplanes betrifft ein bestehendes Gebiet, welches bereits
jetzt Wohnbauten und Gewerbebauten hat und mit weiteren nicht stérenden
Gewerbebetrieben erweitert werden soll.

Der Bereich um den ehemaligen Bahnhof ist von hoher stadtebaulicher Relevanz fiir

Hauzenberg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofsgeldnde“ wurde ein wichtiger
Schritt eingeleitet, dieses Areal hochwertig zu nutzen.

Der Bebauungsplan ,MI BahnhofsstraRe® ist ein weiterer Baustein in dieser positiven

Entwicklung. -

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Briickenstral3e sowie Biirgerpark

Im Osten: Bahnlinie Passau-Hauzenberg sowie Bebauungsplan
~,Bahnhofsgeldnde I

Im Suden: bestehende Gewerbebetriebe

Im Westen: rechtskréftiger Bebauungsplan ,Schachet-Ost"

Das Planungsgebiet enthilt folgende Grundstiicke:

Flurstick 170/29 + 183/6 + 183/40 + 183/2 + 183/28 + 804 (Teilfliche) +
.Bahnhofstrale“, Gemarkung Hauzenberg

-Grt'il&e des Planungsgebietes betragt 0,8903 ha
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3.0 Begriindung des Verfahrens nach §13a BauGB

Ein Bebauungsplan fur Nachverdichtung und zwar als Bebauungsplan der
Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Folgende Voraussetzungen sind hierfiir erforderlich:
* weniger als 20.000,00 m? Grundfiache, wobei die Grundflichen des gegeniber-
liegenden Bebauungsplanes ,Bahnhofsgeldnde I“ mit einzurechnen sind
¢ Im beschleunigten Verfahren soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen Rechnung getragen werden

Damit sind die Kriterien fir ein Verfahren nach § 13a BauGB erfulit.

4.0 Bestehender Fldchennutzungsplan
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5.0 Angrenzender Bebauungsplan , Schachet-Ost“

6.0 Hinweise zur Planung und Planungsziele

Der Bebauungsplan ,MI Bahnhofstrale* dient dazu, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung von weiteren Gewerbebauten fiir nicht storende
Gewerbebetriebe zu schaffen.

7.0 Verhdltnis Gewerbegebiet — Wohnbauten

Unter Ziffer ,6.0° in der Begrundung wird auf das Verhiltnis ,\Wohnbauten /
Gewerbebebauten” hingewiesen.

AuRerdem wird in den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 6 zu
ImmissionsmaRnahmen Stellung bezogen.

Es handelt sich um eingeschréankte Gewerbebetriebe.

Bebauungsplan ,MI Bahnhofstrafie®, Ausfertigung vom 22.01.2019 Seite 4 von 23



8.0 Geldnde- und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet ist beinahe eben.
Die H&6he Giber Normal Null (NN) liegt bei ca. 482,00 m @i. NN.

Die Flachen bei den neuen Gewerbebauten sollen eingegriint werden, um den
Charakter der Landschaft nicht nachhaltig zu verandern.

Die Baugrundstiicke im Plangebiet weisen gewachsenen, bindigen und tragfihigen
Boden auf.

9.0 Nutzungsverhiltnis im Bebauungsplan

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Sie sind — gewissermaen — ,geplante
Gemengelagen® insofern, als sie als aligemein zuldssige Nutzungen in sich soiche
vereinigen, die potenziell miteinander in Konflikt geraten kdnnen, ohne diesen Konflikt
von vornherein zu Iésen.

Die eigentliche Berechnung des Nutzungsverhéltnisses ist in den Festsetzungen
dargelegt.

10.0 ErschlieRungen

10.1 StraRe
Die StraBe ist bereits vorhanden (BahnhofstralRe).
Es handelt sich um eine &ffentliche ErschlieBungsstralie.

10.2 Wasserversorgung
Die gesamte Wasserversorgung ist durch das Wasserversorgungswerk der Stadt

Hauzenberg bereits geschaffen.

10.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch das Wasserversorgungswerk der Stadt
Hauzenberg bereits geschaffen.

Ein Loschwasserhydrant ist ebenfalls vorhanden.

10.4 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Nur Schmutzwasser wird Uber die bestehende Schmutzwasserleitung in der
Bahnhofstralle zur Klaranlage Kaindimiihle abgeleitet.
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10.5 Niederschlagswasserbeseitigung
Niederschlagswasser ist {iber die bestehende Regenwasserkanalisation dem

Staffelbach zuzufiihren.

Um die Regenwasserkanalisation zu entlasten, muss bei jedem neuen Hauptgebiude
eine Retentionszisterne mit jeweils 10 m?® Inhalt und entsprechender Drosseleinrichtung

(2,5 l/sec) errichtet werden.

Retentionszisternen knnen zwar im Jahresmittel die abzuleitende Niederschlags-
menge verringern, sind jedoch zur gezielten Reduzierung des Spitzenabflusses nicht
ausreichend. Dazu ist gesondertes Speichervolumen vorzuhalten, welches nach jedem
Regenereignis selbsténdig entleert wird, damit es beim ndchsten Regen wieder zur

Verfiigung steht.

AuBerdem wird festgesetzt, dass wegen der Stark-Niederschldge mit extremen Regen-
intensitaten jeder Bauherr eigenverantwortlich Vorsorge nach dem Stand der Technik

zu tragen hat.

10.6 Elektrische Energie

Erdkabel sind bereits vorhanden, insbesondere ein 20-KV-Kabel mit einem
Schutzzonenbereich von 0,50 m beiderseits der Trassenachse.

Bei geplanten TiefbaumafRnahmen in der Nihe der Leitungen ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Leitungen anzufordern.

Hingewiesen wird auch auf entsprechende Bau- und Bepflanzungsbeschrinkungen im

Schutzzonenbereich.

10.7 Erdkabel fiir Telefon, Internet

Die ErschlieBung mittels Telefonleitungen/Internetleitungen ist teilweise bereits
geschehen. -

Auch hier sind Schutzzonen zu beachten und von Bebauung und Bepflanzungen

freizuhalten.

10.8 Erdgas

Die Erdgasleitung ist in der Bahnhofstrale bereits vorhanden.

Auf den Schutzzonenbereich wird hingewiesen.

Auch hier sind die Schutzzonen von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

11.0 Immissionsschutz

In den neuen Gewerbegebietsflachen sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig,

die — bezogen auf das im Westen gelegene Grundstiick der Fiurnr. 183/6 (vorhande-
nes Wohngebdude) - ein Emissionskontingent (Lgx) nach DIN 45691
"Geréauschkontingentierung’™ (Ausgabe Dezember 2006) von 60 dB(A)/m? tags

(06.00 Uhr — 22.00 Uhr) sowie nachts von 50 dB(A)/m? nicht iiberschreiten.
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Durch ein entsprechendes Gutachten ist bei allen Bauantrdgen von jedem anzusiedeln-
den Betrieb bzw. bei Anderungsantragen von bestehenden Betrieben auf der Grundlage
der Bestimmungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stiddtebau“ (Ausgabe Mai 1987)
nachzuweisen, dass die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel

nicht iberschritten werden.
Das Schallschutz-Gutachten ist zusammen mit dem jeweiligen Bauantrag unaufge-

fordert vorzulegen.

Als Immissionsorte wurden die ndchstgelegenen Wohngebiude der Flurnummern
183/6, Gemarkung Hauzenberg betrachtet.

12.0 Griinordnung

Nach Fertigstellung der BaumaBnahmen sind die im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmen zur Grinordnung auszufithren bzw. einzuhalten.

13.0 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Ml BahnhofstralRe*
ergeben sich geringe nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstinde
der in der Umgebung des neuen Gebietes mit Gewerbebauten wohnenden Menschen.

Begriindung: _
Es dirfen nur Gewerbebauten mit nicht stérenden Gewerbebetrieben errichtet werden.
Vorhandenes, abschirmendes Grin auf der Flur-Nr. 170/29 sorgt fiur eine

Differenzierung der Strukturen.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch Mafinahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrichtigungen und durch die festgelegten
AusgleichsmafRnahmen innerhalb des Baugebietes ausgeglichen.

s ]
Bebauungsplan ,MI BahnhofstraRe”, Ausfertigung vom 22.01.2019 Seite 7 von 23



Teil B - UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht richtet sich nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Eine allgemeine Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG ist hier nicht erforderlich.
Dies ergibt sich aus den entsprechenden Vorschriften nach § 17 UVPG.

1.0 Einleitung
1.1 Bisherige bauliche Entwicklung

Die bisherige Bebauung im zukiinftigen Bebauungsplangebiet ist gepragt von
Wohnbauten und Gewerbebauten.

1.2 Neue bauliche Entwicklung

Mit dem Bebauungsplan .Ml BahnhofstraBe“ sollen neue Baurechtsflichen fur
Gewerbebauten geschaffen werden.

1.3 Neue Griinordnung

Bei den neuen Baurechtsflichen soll ein abschirmendes Griin zwischen den neuen
Gewerbebauten und den bestehenden Wohnbauten geschaffen werden.

Die bestehende Baumstruktur bei den neuen Gewerbebauten (BahnhofstraBe 20, 22 +

24) muss erhalten bleiben.
Da die Kompensation nicht auf den neuen Baurechtsflichen erbracht werden kann,

muss diese aus dem stidtischen Okokonto bezogen werden.

1.4 Zielvorgabe

Wohn- und Gewerbebauten sollen an Orten geschaffen werden, wo bereits Wohn- und
Gewerbegebiete vorhanden sind.
Dies ist beim Bebauungspian ,M| Bahnhofstrae“ der Fall:

Es sind Wohnbauten vorhanden

Es sind Gewerbebauten vorhanden

Séamtliche ErschlieBungen sind bereits vorhanden

In unmittelbarer Nahe befindet sich eine Bushaltestelle

ZIEL:

Aufgrund dieser Standortqualititen ist der Bebauungsplan besonders fiir die
geplante Bebauung / Nachverdichtung geeignet.

e _____ — — _____  ___ ____  _  _ _ ___——————
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1.5 ErschlieBungen

Séamtliche ErschlieBungen (StraBe, Wasser, Abwasser, Oberflichenwasser, Strom,
Gas, Telekom) sind bereits vorhanden.

1.6 Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten

Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein FFH-Gebiet.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um kein Vogelschutzgebiet.

1.7 Griinordnung auf der Baurechtsfléiche

Durch die entsprechenden griinordnerischen MaRnahmen wird dafiir gesorgt, dass
Eingriinungen bestehen bleiben und neue Eingriinungen zusétzlich geschaffen werden.

2.0 Umweltauswirkungen

Hier eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ermittelt wurden:

2.1 Stddtebauliche Vergleichswerte
Die Flache des Bebauungsplanes umfasst: 8.903,42 m?

Baufeld-Erweiterung 592,07 m?

2.2 AusschiieBungen

Diese neuen Baurechtsflichen haben eine mittlere Bedeutung fir Natur und
Landschatft.

Bei dieser Flache handelt es sich um stadtische Griinanlagen.

Der Versiegelungsgrad der neuen Baurechtsflichen wird durch geeignete MaRnahmen

begrenzt:
e Es liegt ein ausreichender Fiurabstand der neuen Baurechtsfliche zum

Grundwasser vor.

¢ RegelméaBig iiberschwemmte Bereiche sind nicht vorhanden.

» Es handelt sich um kein Quellschutzgebiet. Es handelt sich um keine regelmaBig
iberschwemmten Bereiche.

R —————
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e Der Bebauungsplan beeintrichtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenriicken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw. landschaftsprigende

Elemente.
e Bei der Planung der Nachverdichtung wird auf Frischluftschneisen und

dazugehérige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

2.3 Kompensationsberechnung
Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

O Die ErschlieBungsstraBe (BahnhofstraBe) sowie die Parkplitze entlang der
BahnhofstraBe sind bereits vorhanden

0] Bei den Parkpléitzen entlang der Bahnhofstrae handelt es sich um einen Belag
mit Rasengittersteinen

0] Sehr starke bestehende Bepflanzung von parkplatztauglichen Baumen, die
erhalten bleiben missen

2.4 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfliichen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
sollen die Belange, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschiitzenden
Belange zu beriicksichtigen, als wichtige Ziele verbunden werden.

Aus diesem Grunde wurde das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums und den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bewertet.

Im Einzeinen ergibt sich dabei folgende Bilanzierung:

a) Flachen:

Die Flache des Bebauungsplan-Gebietes umfasst: 8.903,42 m?
b) GRZ: 0,4
c) Gebiet mittlerer Wertigkeit: TypB2

d) Kompensationsfaktor:
Gewidhilt: Mittelwert 0,45

_————————e—ee—e—————_—e—e———————._
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2.5 Ausgleichsbedarf (gem. Leitfaden):
Baufeld-Erweiterungen
auf Flur-Nr. 183/3 ,Haus 1¢

140,00 m* /. Bestandsgebdude 118,30 m* = 21,70m?
Geplantes Gewerbegebédude ,Haus 2“ = 242,00 m?
Geplantes Gewerbegebiude ,Haus 3“ = 130,00 m?
Geplantes Gewerbegebsdude ,Haus 4“ = 198,00 m?

591,70 m?
Baufeld-Erweiterung X Mittelwert = Kompensationsfliche
591,70 m? X 0,45 = 266,27 m?

2.6 AusgleichsmaRnahmen:
Kompensationsmanahme aus dem stidtischen Okokonto

Da im Geltungsbereich keine Ausgleichsflache zur Verfiigung steht, wird die notwen-
dige Ausgleichsfiiche in Héhe von 266,27 m? der stadteigenen Okokontofliche auf
Flur-Nr. 1971, Gemarkung Germannsdorf entnommen.

Gesamt 266,27 m?

CONCLUSIO:

geforderte Ausgleichsfldche 266,27 m?

geplante Kompensationsfldche
aus dem Okokonto der Stadt Hauzenberg 266,27 m?

Die Kompensationsfldche ist identisch mit der
geforderten Ausgleichsflache
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2.7 Denkmalpflegerische Belange

Das als Einzelbaudenkmal erfasste Gebaude ,BahnhofstraBe 18“(Ehem.
Bahnhofsgebdude in Hauzenberg; mehrgliedriges Empfangs- und Stationsgebiude,
siudlicher Pavillon mit Mansardwalmdach, Flacherker nach Siiden, Vorbau mit
Schweifgiebelfassade nach Osten, Eckrustizierungen in bossierten Granitsteinen, in den
Formen deutscher Neurenaissance, 1903/04“) liegt innerhalb des (berplanten
Geldndes.

2.8Zusammenfassung

Mit den AusgleichsmalBnahmen wird den Belangen von Natur und Landschaft
gegeniiber den anderen in der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Belangen der
Wirtschaft und der Energieversorgung, hier insbesondere durch Verwendung
umweltschonender regenerativer Energien, ausreichend Rechnung getragen.

Die Zuordnung der Ausgleichsflichen wird durch Festsetzungen des Bebauungsplanes
geregelt.

Wegen des Einzelbaudenkmales miissen die nachfolgenden Gewerbebauten von
denkmalpflegerischem Belang sein.

Stadt Hauzenberg Architekturbiiro Bauer qp\-im
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Hauzenberg

BEBAUUNGSPLAN
,M| BahnhofstraBe‘

PLANLICHE UND
TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN
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NUTZUNGSSCHABLONE

Ml 'I / Z . of GRUNDFLACHENZAHL  (GR2)
MISCHGEBIET 1

MISCHGEBIET2  § § Bet\O GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)

OFFENE 0
BAUWEISE

11 - ———— GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

1.2 BAUGRENZE
13 ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
2 - UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN,
: STELLPLATZE, GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN
16 . BEST OFFENTLICHE STRASSE
17 [ BEST. STELLPLATZE IN PFLASTERSTEINEN
18 BEST. STELLPLATZE IN RASENGITTERSTEINEN
| | :
1.9 BEST. PFLASTERFLACHE
L —
1.10 ‘ BEST. GRUNFLACHEN

111 @ @ @  BEST ZUERHALTENDE BAUME

Bebauungsplan ,MI Bahnhofstrafée, Ausfertigung vom 22.01.2019 Seite 14 von 23



2.0 PLANZEICHEN ALS HINWEISE

2.1 '?\1 N
22 ‘;83I28
23 | B J
24
2.5
2.6 E

s S
2.7 S
29 = = &i‘a“

b

2.10
211
212 T =
213 s

BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZE UND GRENZ-
STEINE

FLURNUMMER

BESTANDSBAUTEN

BEST. BAUME ALS GRUNSTRUKTUR

STANDORT OBERFLURHYDRANT

PARKPLATZE

BEST. GASLEITUNG MIT DIMENSIONIERUNG UND
2,0 m BEIDSEITIGEM SCHUTZSTREIFEN

BEST. WASSERLEITUNG DER "WASSERVERSORGUNG
BAYERISCHER WALD - WALDWASSER" MIT DIMENSIONIE-
RUNG, STATIONIERUNG UND 3,0 m BEIDSEITIGEM
SCHUTZSTREIFEN

BEST. STROMVERSORGUNGSLEITUNG MITTELS MS-KABEL
INCL. 0,5 m BEIDSEITIGEM SCHUTZSTREIFEN

BEST. STROMVERSORGUNGSLEITUNG MITTELS NS-KABEL
BEST. STROMVERSORGUNGSLEITUNG MITTELS SB-KABEL

BEST. STADT. KANAL IM TRENNSYSTEM

BEST. STADT. WASSERLEITUNG
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PRAAMBEL

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Ver-
bindung mit Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) erldsst die Stadt Hauzenberg fiir die Grundstiicke
der Flur-Nummern 170/29 + 183/6 + 183/40 + 183/2 + 183/28 + 804 (Teilflache) und
»Bahnhofstrae®, allesamt Gemarkung Hauzenberg, folgenden Bebauungsplan:

1. Art der baulichen Nutzung Ml gemiR § 6 BauNVO:

Mi 1 Mischgebiet gemaR § 6 Abs. 1 + 2 BauNVO

Auf den Gberbaubaren Flachen der Gewerbebauten-Nummer 1, 2, 3 + 4 sind nur
sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO zulissig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ml 2 Mischgebiet gemaR § 6 Abs. 1 + 2 BauNVO

Auf den Uberbaubaren Flachen der Wohn-/ Gewerbebauten-Nummem 5, 6, 7, 8, 9 + 10
sind nur die Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Ziffer 1, 2, 3 und 5 zuléssig.

Nutzungsverhéitnis im Bebauungsplan:

Das eigene Mischungsverhiltnis stellt sich wie folgt dar:

A) Gewerbefléichen — Bestand

A.1  Bahnhofstrale 19 395,99 m?
A.2 Bahnhofstrae 18 125,72 m?

B) Gewerbeflachen - Neubau

B.1 geplantes Gewerbegebiude ,Parzelle 1 280,00 m?
B.2 geplantes Gewerbegebiude ,Parzelle 2* 484,00 m?
B.3 geplantes Gewerbegebaude ,Parzelle 3 390,00 m?

“
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B.4 geplantes Gewerbegebiude ,Parzelle 4¢ 378,00 m?

Bestand + Neubau Gewerbefldchen insgesamt  2.053,71 m?

C) Wohnflichen - Bestand

Bahnhofstrale 13 9 Wohnungen 635,00 m?
Bahnhofstrale 15 5 Wohnungen 322,00 m?
Bahnhofstrale 17 3 Wohnungen 242,00 m?
BahnhofstraBe 19 1 Wohnung 68,21 m?
BahnhofstraRe 18 3 Wohnungen 233,23 m?

Wohnfldchen insgesamt 1.500,44 m?

Mischungsverhiltnis

Gesamtflichen 3.554,15 m?

Wohnen - Gewerbe
1.500,44 m? - 2.053,71 m?
42,22 % - 57,78 %

2. MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

0,4 GRZ (Grundflichenzahl)
1,0 GFZ (Geschossflichenzahl)
0] Offene Bauweise

MindestmaRl nach § 16 Absatz 4 BauNVO:

Gewerbeflachen - Neubau

B.1 geplantes Gewerbegebaude ,Parzelle 1¢
GRZ = 140,00 m?
GFZ = 280,00 m?
2 Stockwerke

_ e ———
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B.2 geplantes Gewerbegebiude ,Parzelle 2*
GRZ = 242,00 m?
GFZ = 484,00 m?
2 Stockwerke

B.3 geplantes Gewerbegebéaude ,Parzelle 3“
GRZ = 130,00 m?
GFZ = 390,00 m?
3 Stockwerke

B.4 geplantes Gewerbegebidude ,Parzelle 4*
GRZ = 198,00 m?
GFZ = 378,00 m?
2 Stockwerke

3. Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen / Geléindegestaltung

3.1 Allgemeine Gestaltung

Die baulichen Anlagen sollen sich dem vorhandenen Landschaftsbild anpassen.

3.2 Gestaltung des Geldndes, Abtrag sowie Auftrag

Die Fldchen fiir die Gewerbe-Neubauten im Bereich der Bahnhofstrae sind beinahe
eben, da es sich hierbei um die alten Bahn-Verladerampen handelt

Die fast ebene Flache liegt auf ca. 482,00 m . NN.

Im Bauantrag ist das bestehende und das geplante Gelénde darzustellen (H6henkoten
bezogen auf NN = Normal Null).

3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen

a) Erdgeschoss + 1. Obergeschoss

Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach
Dachneigung: 3° - 20°

Dachdeckung: bei Satteldach, Walmdach, Pultdach:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot
Blechdach

Nicht zuldssig sind unbeschichtete
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen

S ——
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Wandhéhe:

bei Flachdach:
als Griindach auszubilden

Ab Gelidndeoberflache:
max. 8,50 m

Als Wandhohe gilt das MaR vom nattirlichen
‘Gelénde bis zum Schnittpunkt der Wand mit
‘der Dachhaut. '

b) Erdgeschoss + 1. Obergeschoss + 2. Obergeschoss

Dachform:
Dachneigung:

Dachdeckung:

Wandhoéhe;

Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach
3° - 20°

bei Safteldach, Walmdach, Pultdach:
Ziegel- bzw. Beton-Dachsteine, naturrot
Blechdach

Nicht zuldssig sind unbeschichtete
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen

bei Flachdach:
als Griindach auszubilden

Ab Gelidndeoberfliche:
max. 15,00 m

Als Wandhéhe gilt das Mal3 vom natdrlichen
Geldnde bis zum Schnitipunkt der Wand mit
‘der Dachhaut.

3.4 Gestaltung von Nebengebduden

3.4.1 Die Gestaltung der Nebengebéaude muss sich an die Gestaltung des

Hauptgeb&udes und an das Geldnde anpassen.

3.4.2 Wandho6he

freistehender Nebengebaude: Ab Geldndeoberfliche

max: 5,00 m

Als Wandhéhe gilt das Mal3. vom natdriichen
 Geldnde bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut.
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4. AuRenanlagen

4_1.EINFRIEDUNGEN: Zaune sind unzuldssig
Hecken:
Zulassig in geschnittener Form

4.2 MULL/WERTSTOFFE: Miill- und Wertstofftonnen sind an der 6ffentlichen
Stral3e hinter Sichtschutzwianden oder im Gebaude
Unterzubringen

4.3.STUTZMAUERN: Sichtbare Stutzmauern sind nur bei statisch und
geldndebedingten Erfordernissen zuléssig, Hohe
max. 0,60 m

4.4 VERKEHRSANLAGEN: Fir den ruhenden Verkehr sind Parkplatze in

ausreichender Zahl nachzuweisen

5. Okologische MafRnahmen

5.1 Dachbegriinung
Flachd&cher missen als Griind4cher ausgebildet werden
(Wasserriickhaltung, klimatischer Ausgleich, Verdunstung)

5.2 Fassadenbegriinung
Es wird empfohlen, an Fassadenflichen, die auf eine groRere Lange keine
gliedernden Maueréffnungen aufweisen, eine Fassadenbegriinung vorzusehen
(Arten z.B. Wilder Wein, Mauerwein, Efeu, Jelangerjelieber, Geifblatt).

5.3 Wasserspar-Manahmen
Es sind Wasserspar-Armaturen einzubauen, sowie Spartasten fiir Toiletten-
Spulkdsten.  Regenwasser soll mittels Regenwasser-Sammelbehélter zur
Hofbewé&sserung und zu sonstigen Brauchwasserzwecken verwendet werden.

5.4 Reduzierung der Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu haiten und die Grundwasser-
Neubildung zu fordem, wurde die Bodenversiegelung ohnehin schon auf das
unumgangliche Maf} beschrankt.
Samtliche Parkplitze entlang der BahnhofstraBe bei den neuen Gewerbebauten
sind in Rasengittersteinen ausgestaltet.
Far jedes neue Hauptgebdude muss eine Retentionszisterne mit 10 m? Inhalt und
entsprechender Drosseleinrichtung errichten.

%
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5.5 Photovoltaik / Solaranlagen
Der Architekt empfiehlt den Einsatz von Photovoltaikanlagen.
Auerdem empfiehlt der Architekt den Einsatz von Solarplatten fiir die

Warmwasser-Erzeugung.
Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen entsprechende
Anschlussieitungen hierfiir vorgesehen werden.

6. Textliche Festsetzungen zu Immissionsschutzmafnahmen

Auf den {iberbaubaren Flichen der Gewerbebauten-Parzellen 1, 2, 3 + 4 sind nur
eingeschrénkte Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO zulissig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen (Klein-Unternehmen, Startup-Unternehmen und
dhnliches).

AuBerdem ist Nachtarbeit bei den Gewerbebetrieben nicht zulassig.

Schutzwiirdige Nutzungen — insbesondere Wohnnutzungen in den Neubauflichen —
werden nicht zugelassen.

Im Einzelbauvorhaben ist durch einen schalltechnischen Nachweis eines
Fachbiiros nachzuweisen, dass der Lirmimmissionsbeitrag im Sinne der Zi. 3.2
TA Lérm der jeweiligen Anlage nicht relevant ist. Dies ist in der Regel der Fall,
wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung den
Immissionsrichtwert der Tagzeit von 60 dB(A) unterschreitet.

Auf den Nachweis kann ggf. bei ausschlieBlich ruhiger Nutzung (z.B. Biironutzung
0.d.) verzichtet werden.

7. Ergebnisse des Umweltberichtes als textliche Festsetzungen

Die eigentliche Kompensationsberechnung ist im Umweltbericht ausfiihrlich
dargelegt.

Da im Geltungsbereich keine Ausgleichsfliche zur Verfiigung steht, wird die notwen-
dige Ausgleichsfliche in Héhe von 266,27 m? der stadteigenen Okokontofisiche auf
Flur-Nr. 1971, Gemarkung Germannsdorf entnommen.

geforderte Ausgleichsfliche 266,27 m?

geplante Kompensationsflache 266,27 m?
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8. Oberflachenwiésser (Art. 9 und 10 BayStriWG)

Oberflachenwésser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser
darf nicht auf StraRengrund bzw. in die StraRenentwésserungsanlagen abgeleitet
werden.

Fur Schaden oder Nachteile, die dem Grundstiick oder den Anlagen des Antragstellers
durch StraRenoberflichenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem
Rechtsnachfolger keine Ersatzanspriiche durch den Straenbaulasttriger zu.

9. Mégliche Leitungen / Pflanzungen

Im Uberplanten Bereich werden im Zuge der ErschlieBung Versorgungsleitungen verlegt

(Bayernwerk, Deutsche Telekom, Kabel Deutschiand).
Pflanzungen im Bereich dieser unterirdischen Leitungen sind mit den jeweiligen

Versorgungstrédgern abzustimmen.

Die vorgesehenen Schutzzonen sind zu beachten.

10. Objektbezogene MaBnahmen wegen Starkregen-Ereignisse

Wegen der Stark-Niederschldge mit extremen Regenintensitaten muss jeder Bauwerber
gegen Oberflachenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand der Technik ergreifen.

11. Denkmalpflegerische Belange

Das Geb&dude ,BahnhofstraBe 18 (ehem. Bahnhofsgebiude Hauzenberg) ist ein
Einzelbaudenkmal (D-2-75-126-65. Ehem. Bahnhof Hauzenberg; mehrgliedriges
Empfangs- und Stationsgebaude, siidlicher Pavillon mit Mansardwalmdach, Flacherker
nach Siden, Vorbau mit Schweifgiebelfassade nach Osten, Eckrustizierungen in
bossierten Granitsteinen, in den Formen deutscher Neurenaissance, 1903/04.)

Dieses Denkmal hat besondere Schutzbestimmungen nach Art. 4-6 DSchG.

Far jede Art an Verdnderungen an diesem Denkmal und in inrem N#hebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4-5 DSchG. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkméler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem N&hebereich betroffen sind, zu
beteiligen.

Dieses Baudenkmal ist auch im Lageplan kenntlich gemacht.

Samtliche Bauvorhaben im Planungsbereich sind auf Grund der Denkmalnihe von
denkmalpflegerischem Belang.

“
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BODENFUNDE

Bodendenkmiler, die bei BaumaBnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetz-
lichen Meldepflicht gem&R Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landratsamtes Passau oder dem Bayerischen Landesamt fiir

Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: ,Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefithrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem und gefuhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder

den Leiter der Arbeiten befreit.*

Art. 8 Abs. 2 DSchG: ,Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

WESEN EINES MISCHGEBIETES

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Deshalb ist eine besondere Disziplin bei nachfolgenden Einzelvorhaben gefordert, damit
der Planungswille ,MI“ tatsachlich und auf Dauer erreicht wird.

ﬁ
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Zusammenfassende Erklarung
Nach § 10, Abs. 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse von Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

e Am 02. Juli 2018 hat der Stadtrat von Hauzenberg den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Bahnhofstrale” beschlossen.

e Am 07. August 2018 erfolgté die Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses

» In der Zeit vom 15.08.2018 bis 17.09.2018 fand die Offentlichkeitsbeteiligung
statt

o In der Zeit vom 07.08.2018 bis 14.09.2018 fand die Fachbestellenbeteiligung
statt

» Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwigungen waren erforderlich

e Am 23. Oktober 2018 fand der Abwégungs— und Auslegungsbeschluss Uber
Abwagung und erneute Beteiligung statt

e In der Zeit vom 13.11.2018 bis 30.11.2018 fand die erneute Offentlich-
keitsbeteiligung statt

e In der Zeit vom 13.11.2018 bis 30.11.2018 fand die erneute Fachstellen-
beteiligung statt

¢ Entsprechende Hinweise und Anregungen wurden allesamt in das
Verfahren aufgenommen. Abwigungen waren erforderlich

«Am 21. Januar 2019 fand der Abwégungs- und Satzungsbeschluss
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Stiadtebau und Naturschutz/Umweltauswirkungen

a) Stiadtebau

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzungen
mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung der Flédchen in dem
bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

b) Naturschutz / Umweltauswirkungen:

Die notwendige Kompensation geschieht durch das Okokonto der Stadt Hauzenberg.

Bezuglich Umweltauswirkungen ist zu sagen, dass nur sonstige Gewerbebetriebe
angesiedelt werden, die das Wohnen nicht unmittelbar stéren.

Fiir jedes neugeschaffene Gebdude muss eine Retentionszisterne mit 10 m® Inhalt
und entsprechender Drosseleinrichtung fir Oberflichenentwésserung errichten.

AuBerdem werden Anlagen fiir Photovoltaikanlagen und Solaraniage empfohlen
(Warmwassererzeugung, interne Stromerzeugung).
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