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B VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Haupt- und Finanzausschuss hat am  18.03.2021 die Anderung des Bebauungs-
plans ,KusserstraBe — FreudenseestraBe : Anderung durch Deckblatt 1° beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am 01.07.2021 ortsUblich im Amtsblatt bekannt germnacht,

2. Die frlinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhérung flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.04.2021 hatinder
Zeitvon 01.06.2021 bis 22.06.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
28.04.2021 hat in der Zeitvon 28.056.2021 bis 22.06.2021 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2021 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs., 2 BauGB in der Zeit von
11.08.2021 bis 17.09.2021 betelligt.

5. Der Entwurf des Betboauungsplans in der Fassung vom 26.07.2021 wurde mit der Begrindung
gemdaB § 3Abs. 2BauGB inder Zeitvon 11.08.2021 bis 13092021 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Hauptf- und Finanzausschusses den
Bebauungsplan gemdR § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom  11.10.2021 als Satzung

beschlossen.
Stadt chzenberg) 18. OKT. 2021
I

'I Gudrun Donaubauer, 1. Blrgermeisterin

f

7. Ausgefertigt 18. 0kT. 201
Stadt Hauzenberg

f b o o f .
\ Qudrun Donaditbauer, 1. Blrgemeisterin

\

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ﬂZNﬂVme gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.

Stadt Hauzenberg 03, NOV. 2021

Y o o S-T;- e S
| Gudrun Donaubituer, 1. Birgermeisterin AR
\ if

.v.-’
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C SATZUNG

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) hat die Stadt Hauzenberg folgende

Anderung beschlossen:

Bebauungsplan
.KussersiraBe - FreudenseestraBe,
Anderung durch Deckblatt 1

§1
Geltungsbereich

Die Flumummer 29 der Gemarkung Hauzenberg wird dem Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplanes hinzugefGgt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus
dem beigeflgten Lageplan M 1:1000 vom 26.07.2021. Der Lageplon mit seinen
planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
ZulGssigkelt von Vorhaben

(1) Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zu-
IGssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.

{2) Der Geltungsbereich wird als Fidche fur Gemeinbedarf, sczialen Zwecken dienende
Gebdude nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BAuBG ausgewiesen.

§3
Textliche Festsetzungen

vgl. Seite 12 - 20

§4
Inkraftireten

Die Satzung tritt am Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

18, 0KT. 2021

Hauzenberg, den .......00 s

Stadt Hauzenberg //___\
Al S EE

| Gyjdrun DonaubHuer, 1. BUrgermeisterin N\

V4
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D BEGRUNDUNG

B U I UNG Seite 6-7
1 Zeichenerkdrung fUr die planlichen Festsetzungen Seite 8-11
1l Textliche FestSelzUNG e Seite 12-20
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I ERLAUTERUNG

1.  Begrindung

Der Caritasverband fir die Didzese Passau e.V. plant, das bestehende Seniorenheim
St. Josef zu erweitern und umzubauen.,

Die Anzahl der Pflegeplafze bleibt trotz des Erweiterungsbaues dabei gleich, bedingt
durch die Anforderungen des AVPlegWoqG missen jedoch im Bestand eine Reihe von
Zimmem durch den Einbau von Individualbdder aufgegeben werden.

Da im rechtskréftigen Bebauungsplan die maximal bebauende Fldche bereits nahezu
ausgereizt ist, soll die Flumummer 29 der Gemarkung Hauzenberg mit ca. 520 m? Fidche
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinzugefugt werden und das bestehende
Baufenster sowie die Fiichen fUr den Gemeinbedarf entsprechend vergréRert werden.,

Das Grundstlck ist derzeit von einem Wohnhaus bebaut und somit bereits versiegelt. Das
Gebdude soll im Zuge der Erweiterung abgebrochen werden um Platz fir die Erwelterung
des Seniorenwohnheims zu schaffen.,

Da die geplante Emweiterung dem Geltungsbereich bzw. das Baufenster des rechts-
kriaftigen Bebauungsplanes Uberschreitet, ist es erfforderlich die baurechtichen
Voraussetzungen in Form einer Bebauungsplandnderung (Deckblatt 1) zu veranlassen.

Das Deckblatt 1 umfasst die Erweiterung des Geltungsbereiches der Fléichen flr den
Gemeinbedarf sowie die Vergrdlerung des Baufensters fUr das Seniorenwohnheim.

Weiter soll die vorgeschriebene maximal bebaubare Fldche innerhalb des vergréBernden
Baufensters Flur Nr(n). 29 und 303 Gemarkung Hauzenberg von 780 m2 auf 1.000 m?2
vergroBert werden.,

Die offene Bauweise ist nach BauNVO auf Gebdude mit einer Gesamildnge von 50 m be-
schrénkf. Da der Bestand bereits Gber 50 m nachweist, wird diese Begrenzung im Zuge
des Deckblattes flr den Bereich der Erweiterung aufgehoben und Uber eine abweichende
Bauweise neu definiert.

Ohne eine Anderung der Grundziige des Bebauungsplanes kann hier eine Verbesserung
far die Verwendbarkeit flir die Grundsticke des Seniorenwohnheims erreicht werden, Die
bereits verlegten Kanalleitungen sowie die ErschlieBungsstraBe werden durch die
Anderung nicht berthr,

Im Fidchennutzungsplan ist die Erwelterungsfiiche bereits fUr Fidche fir den Gemein-
bedarf ausgewiesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblatt 1 befriff die Flumummemn 29
und 303 Gemarkung Hauzenberg.
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2.  Anderungsbeschluss:

Der Caritasverband fur die Dibzese Passau e.V. plant die Erweiterung und den Umbau des
Seniorenheims St. Josef. Hierzu wurden die Donhauser Postweller Architekten in Regensburg
beauftragt.

Die Anzahl der Pllegepldize bleibt frofz Erweiterung gleich, da in einer Reihe von Zimmem
laut Planer der Einbau von Individualbddern erforderlich ist.

Die Baugrenzen sind eng um den Gebdudebestand gefasst, auch der Geltungstereich
des Bebauungsplanes ist fir den Erweiterungsbau nicht ausreichend. Entlang der
KusserstraBe endet der Geltungsbereich am Grundstick Flur-Nr. 29 Gemarkung
Hauzenberg (KusserstraBe 12). Dieses Grundstlck soll in die Erweiterungsplanungen

einbezogen werden.

Befreiungen fUr eine Erweiterung des Bebauungsplanes sind nicht moglich, daher ist der
Bebauungsplan zu dndem. Die Anderung erfolgt mit Deckblatt Nr, 1.

3. inhatt:

Der Geltungsbereich des Bauungsplanes wird um die Flumnummer 29, Gemarkung
Hauzenberg um ca. 520 m? erweltert,

Das bestehende Baufenster des Seniorenwohnheims inklusive seiner Festsetzungen wird
um ca. 15 m nach Sud/Westen verlangert.

Die fUr das Baufenster festgelegte maximal bebaubare Fldche wird von 780 m2? auf
1.000 m? erhdht.

Die Flache fur Gemeinbedarf wird auf das Flurstick 29, Gemarkung Hauzenberg
ausgedehnt.

Gebdude mit einer L&nge von mehr als 50 m Ldnge sind mit der Festsetzung .ab-
weichende Bauweise" zuldssig.

Alle bisherigen Festsetzungen bleiben weiterhin bestehen.
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I ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

GemdR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie Uber die
Darstellung des Planinhattes (Planzeichen VO,

(Die Nummerierung erfolgt in der Reihenfolge der Planzeichen VO)

1. Art der baulichen Nulzung:

1.2, Gemischte Baufldchen

1.2.2. Ml Mischgebiet (§ 6 BauNVQO)

2, MaB der baulichen Nufzung:

Detaillierte Festlegungen in der Nufzungsschablone im Bebauungsplan (Zeichnerischer

Teill)

2.6, 290 m2 Beispiel maximal bebaubare
innerhalb der Baugrenzen

2.7, U+ Beispiel Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
(Siehe dazu auch textliche Festsetzungen unter Ziffer 0.7)

2.8. WH max. 6,00 m Beispiel maximal zuldssige Wandhdhe = 6,00 m
von Schnittpunidlinie von AuBenwand und Dachhaut
bis zum Ursprungsgeldnde

3. Bauwelse

3.1. O offene Bauweise

3.1.1 a abweichende Bauweise

3.4, Baugrenze

3.5, - —— Geplante neue Grundsticksgrenzen

4, FiGchen fir Gemeinbedarf

4.1. E bt -] FlGche fUr den Gemeinbedarf
4.2. n Soziale Zwecken dienende Gebdude und Einrichtung
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5, FiGchen flr den Gberdriiichen Verkehr und fir die érflichen Hauptverkehrsziige
5.1 - —_— e Uberdrliche- und érliche Hauptverkehrsstrae

é. Verkehrsilichen

6.1.

6.1.3.

6.2,

6.7, ‘

Sichtdreieck: Innerhalb dieser Fidichen darf die Sicht
ab 0,80 m Hbhe Uber der StraBenoberkante durch
nichts behinder werden.

StraBenverkehrsfléche

Blrgersteige

Private ZufahrtsstralBe

StraBenbegrenzungslinie

Einfahrt in Garagen

6.8. TGa Einfahrt in Tiefgarage
_ —
7. Fi&ichen fUr Versorgungsanlagen
7.1, Grundsttcksfléche fur Trafostation

)

Elektrizitat (Trafostation)

8. Haupiversorgungs- und Hauptabwassereitungen

8.1 —O0—00—C0—C—

82 +e—o0—+ o
=

8.3 -0=-Q0——0—=0~~0-

Hauptabwasserleitung

Oberirdische Elektroleitung mit Schutzzone,
Mast- und Leistungswert

Elekiro-Erdkabel



Bebauungsplan - KusserstraBe — Freudenseestrale
Stadt Hauzenberg Anderung durch Deckblatt 1 Seife 10

9. Grunfléichen

9.1. Private Grinflachen

Private Grinfldchen/Nutzgarten

Private Grunfidche als Blumen-Wiesenansaat

9.2. Offentliche Grinflédichen

9.2.1. :/_\\ StraBenbegleitende Verkehrsgrunflichen

(bzw. Verkehisinseln)

9.2.2. ‘a Spielplatz fUr Kindergarten

9.3. Pflanzungen

9.3.1. Pflanzungsgebot von grol- oder mittelkronigen Baumen

9.3.2. .. kieinkronige B&ume

Zu erhalfende Bdume

StraBenbegleitende Bdume

Strauch- und Heckenbepflanzung

14, Regelung fir die Stadterhaltung. flr den Denkmalschutz und flr stédtebauliche
SanierungsmaBnahmen

14.4,

Umgrenzung zum st@dtebaulichen Sanierungsgebiet
/]\ {GRENCE DES SANERUNGSGEBETES| gehdrenden Baugebietes

15. Sonstige Pflanzzelchen

156.3. Umgrenzung von Fidchen fur Stellplditze
Ay
15.3.1. HAH Stellplize
15.3.2. (615 : Garagen
15.3.3. [KINDERGARTEN Besonderer Nutzungszweck von Baugrundstiicken
15.3.4 il Umgrenzung der fUr bauliche Nutzungen vorgesehenen
e e ) Fl&chen, deren Boden mit umweltgefdhrdeten Stoffen

belastet sind (=Flur Nr, 302)
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1513, N B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
15,14, —e—e——0—0—0—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

bzw. Bebauungsdichte

16. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

16.3. SD = Satteldach
WD = Walmdach
16.4, M Nutzungsschablone
400 gm
3D 20° - 38° Baugebiet
WD 10° - 38° Bebaulbare Fidche (max. innerhall der Baugrenzen
Bauweise Dachform — Dachneigung

16.5. 2128 Bestehende Staatsstrale 2128
16.6. Abzubrechende Gebdude und Gebdudeteile

16.7. } Kirche fur Altenheim

17. Kartenzeichen der bayerischen Flurkarten

17.1. s, _ y Bestehende FlurgrundstUcksgrenzen mit Grenzsteinen
17.2. Bestehende Hauptgebdude
17.3. Bestehende Nebengebdude
17.4. 545 B Héhenlinien
540 ———___
535 — — .
17.5. 32 FlurstGcksnummem

17.6. _I [ [ [ [ | ‘ B&schungen (Doppelstrich = B&schungskrone)
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Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
0.1. Bauwelse
0.1.1. Zuldssig ist offene Bauweise
0.1.2. abweichende Bauweise gemaB.§ 22 Abs. 4 BauNVO
2ulGssig sind Einzelhduser, deren Lange 50 m Uberschreiten darf
Seiflicher Grenzabstand gemdal Art, 6 BayBO
0.2, Baugrundsticksfiéichen
Die Grundstlcksgrenzen sind zum gréten Tell vorhanden. Im Bereich der sflichen
Einfahrt zu den Gemeinschaftsstellpldtzen erfolgt eine Anderung des
Grundsttcksverlaufes auf Flur Nr, 272 und Flur Nr. 270/7.
0.3.  Firshichtungen
Q.3.1. Die einzuhaltende Firstrichtung verléuft parallel zum Mittelstrich
0.3.2. Die Firstrichtung ist frei wahloar
0.4. Einfiedungen
0.4.1. Artund AusfUhrung: Die Art und die Ausfuhrung von Einfriedungen sind freigestellt.
Einfriedungen sind jedoch mit der Kreisverwaltungsbehérde und
der Stadt Hauzenberg abzustimmen, und diesen beiden Stellen
zur Genehmigung vorzulegen.
Hohe des Zaunes:  StraBenseitig max. 0,20 m
Abgrenzung zwischen den Grundsticken max. 1.1 0m
Vorgdarten: Die Vorgdarten sind gdrtnerisch anzulegen und in gepflegtem
Zustand zu halten,
0.4.2. Sockel irgendwelcher Art sind nicht eraulbt,
0.4.3. Wenn mdglich, solite jedoch auf das Umzdunen der Grundstlcke verzichtet werden.

staftdessen sollte die Einfiedung mit Buschen und Stré&iuchem erfolgen.
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0.6. Garagen und Nebengebdude

0.5.1. Garagen und Nebengebdude sind mit Satteldach oder Pulidach auszufUhren, und dem
Hauptgebdude durch die gleiche Dachdeckung wie das Hauptgebdude anzupassen.
Bel entsprechender Gestaltung kénnen die Garagen auch mit Flachdach ausgeflhr,
und als begehbare Terrasse genutzt werden.

0.5.2. Wandhbhe der Garagen max. 3,00 m. Entsprechend der natlrlichen Geldindeneigung
sind an der Hangunterseite auch hdéhere Wandhdhen zuldssig.

0.5.3. Kellergaragen sind unzuldssig.

0.5.4. Bel Hanglage sind Garagen im UntergeschoB zuldssig und ebenerdig hangseits zu
befahren.,

0.5.5. Zwischen Garagentor und &ffentiicher Verkehrsfldche muss ein Abstand von mind. 5 m,
zur StraBe hin nicht eingezéunt, freigehaiten werden.

0.5.6. Der vor den Garagen gelegene Stellplaz sowie die Gemeinschaftsstellpldize dlrfen
nicht geteert werden. Stattdessen ist ein Pflasterbelag mit offenen Fugen einzubauen
(z.B. Kopfsteinpflaster. Betonpflaster, efc.), bzw. eine wassergebundene Decke,
Spurplatten, Schotter, Kies oder wasserdurchidissige Steine.
Die Versiegelungsfl&che ist auf ein Minimum zu beschrénken.

0.5.7. Tiefgaragen sind erwiinscht und zuldssig.

0.6.

0.6.1.

C.6.2.

0.6.3.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind an der Hangunterseite anzulegen und zu
begrinen (evil. Pergola, Rankgewdchse an den Zufahrtswanden)

Geldndeverhdiinisse

Das Geldnde darf in seinem natirichen Verlauf durch die Erichtung von Gebduden
nicht unndtig verdndert oder gestort werden.,

Nicht zuldssig sind GelGndeanschiiftungen oder Abgrabungen um z.B. bei einem
Hanggeldnde staft einem Hanghaus eine ebenerdige Bebauung zu erreichen.

Mit den Bauantrégen sind Grundstlck-Nivellements einzureichen, welche den genauen
Verlauf des vorherigen und nachherigen Geldndeverlaufes zeigen.
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0.7. Gebdude
0.7.1.  Allgemein
0.7.1.1. Bei Hanglage mit einer Geléndeneigung von mehr als 1,50 m bezogen auf die Haus-

0.7.1.2,

0.7.1.3.
0.7.1.4.

0.7.1.5.

0.7.2.1

0.7.2.2

0.7.2.3

0.7.2.4

0.7.2.5

tiefe ist eine Hangbauweise mit UntergeschoB zu bauen.

Bei ebenem oder schwdcher geneigtem Geldnde ist das Kellergeschoss als nicht
sichtbares Geschoss zu bauen,

Dem Geldnde entsprechend kdnnen auch hdhenversetzie Gaschosse gebaut werden.

Im Bereich der Fldchen fir den Gemeinbedarf sind Bauteile vorhanden, bei welchen
das Untergeschoss nur halb sichtbar ist. Diese kdnnen belassen werden.

Im Falle einer Neuplanung sind jedoch die Vorschriften untfer Pkt 0.7.1.1 - 0.7.1.3 bzw.
unter den Punkten 0.7.2.1 - 0.7.3 einzuhalten.

Die angegebenen Wandhdhen gelten von der Schniffpunktlinie von AuBenwand und
Dachhaut bis zum Urgeldnde.

Zuldissia bei U + 1 (UG + EG)

Dachdeckung:  Ziegel naturrot, Blecheindeckung
Wandhéhe: Siehe Planeintragungen

Zuléssig bei | EG+ OG)

Dachdeckung:  Ziegel naturrot, Blecheindeckung

Dachgauben:  Zuld@ssig 2 Dachgauben pro seiflicher Dachfidche mit einer
maximalen Vorderfldche von je 1,50 m2 in den mittleren 2/4
der Gebdudeldnge.

Wandhohe: Maximal 6, 70 m

Zuldssig bei U + 1l (UG + EG 4+ OG]

Dachdeckung:  Ziegel naturrot, Blecheindeckung

Dachgauben:  Zuldssig 2 Dachgauben pro seiflicher Dachfléche mit einer
maximalen Vorderfladche von je 1,50 m2in den mittleren 2/4
der Gebdudelénge.

Wandhdhe: Talseits max. 9,45 m
Bergseits max. 6,70 m

Zuldssig beilU + V

Dachdeckung:  Ziegel naturrot, Blecheindeckung
Dachgauben:  Zuléssig mit einer maximalen Vorderfidche von je 3, 75 m?

Wandhdhe: Talseits max. 17,40 m
Bergseits max. 14,65 m

Zuldssig bei U +1II+ DG

Dachdeckung: Ziegel naturrot, Blecheindeckung
Dachgauben:; Zulassig mit einer maximalen Vorderflache von je 3, 76 m2

Wandhdhe: Talseits maox. 12,20 m
Bergseits max. 10,80 m
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0.7.3.

0.7.3.1

0.7.3.2

0.7.3.3

0.7.3.4

0.7.3.5

0.7.3.6

0.7.4.

Gestaltender baulichen Anlagen

Die Gebdude sind von der Wahl der Materialien (Holz, Putz, Paneels) und von der
Architekiursprache (ruhige, einfache Baukérper) so zu gesfalten, dass sie sich
harmonisch in die Stadt einfUgen. Solaranlagen sind grundsétzlich zuldssig. Sie sollen
jedoch unaufdringlich und zurlckhaltend gestaltet, und dem Baukérper untergeordnet
angepasst sein.

Die Proportionen der Gebdude (ausser bei Reihenhdusern) sind so zu wéhlen, dass sich
das Verndltnis von Lange zu Breite mindestens 1,3 : 1 verhdit.

An Giebelseiten sind bei Sattelddchermn Vor- oder RUckspringe zu vermeiden.

Nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 91 Abs. 2 + 3 und Art. 18 Abs, 2 BayBO
wird festgelegt, dass bei den geplanten Wohngebduden, Schallschutzfenster der
Schallklasse 2 (30 - 34 dB) der VDI-Richtlinie 2719 - "Schaldédmmung von Fenstern'
eingebaut werden mussen.

FUr die Verbindungsteile der einzelnen Baukérper sind Flachdé&cher zugelassen. Diese
mussen jedoch niedriger als die Hauptbaukdrper sein.

Fr den Bereich der Anderung gelten keine Abweichungen von Abstandsfléichen nach
Art. 6 BayBO.

Bauberatung

Der groBte Teil des Bebauungsplanes fallt in den Sanierungsbereich zum Stadtkemn
Hauzenberg. Um eine qualifizierte und einheitiche Bebauung im Sinne der Stadt-
sanierung zu erhalten, wird zwingend vorgeschrieben, dass alle Neuplanungen und
Umplanungen an best. Gebduden vor dem Einreichen der Bauanfrdge einem vom
stddtischen Bauamt zu bestimmenden Architekfen zur verbindlichen Bauberatung
vorzulegen und mit diesem abzustimmen sind.

Diese Festlegung der verbindlichen Bauberatung gilt fur alle BaumaBnahmen und
FreifldchengestaltungsmaBnahmen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes.
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0.8. Griinordnung
0.8.1.  Offentliche Grinfléichen

0.8.1.1.

0.8.1.2.

0.8.2.

0.8.2.1.

0.8.2.2.

0.8.3.

0.8.3.1.

0.8.3.2.

0.8.3.3.

Offentliche Grinfldchen dis straBenbegleitendes Verkehrsgrin bzw. im Bereich der
Verkehrsinseln

Der Bereich der Verkehrsinseln soll mit dichter Strauchbepflanzung eingegrint werden.
Pflanzenauswahl siche Punkt 0.9.

Pflanzungen in Sichtdreiecken

Bdume in Sichtdreiecken sind nach den gultigen Verkehrsvorschriften aufzuasten.
Stréucher und Bodendecker duifen die Hohe von 0 80 m nicht Uberschreiten.

Private Grunfiichen

Private Grunfl&ichen im Bereich der privaten Gemeinschafispléize

Private Grinfldchen im Bereich der privaten Gemeinschaftsstellpiéifze sind als ge-
schlossene Strauchpflanzung mit Solitarbaumen anzulegen.
Pflanzenauswahl siche Punkt 0.9,

Private Granfléchen innerhalb der festgelegten Baugrenzen (nicht dargestellt)

Die nicht von Gebduden Uberbauten, und nicht fr Zufahrten, Stellplatze und Zugange
befestigten Fldchen sind mit Baumen, Ansaaten und Stréuchern zu begrinen,

Allcemeine Grinordnerische Festsetzungen

Schutz des Oberbodens

Bei dllen baulichen und sonstigen Veranderungen des Geldndes ist der Oberbboden so
zu schuifzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen
Stérke abzuheben und in Mieten, Hohe max. 1,50 m, zu lagemn. Die Oberfléichen der
Mieten sind mit leguminosen Mischungen anzusden.

Sicherstellung des Pflanzraumes

Die MufterbodenUberdeckung soll bei Rasen 256 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60
cm und bei Bdumen 110 cm betfragen.

Unbebaute Grundstlicke

Die vorerst unbebauten Grundsticke sind so zu pfiegen, dass sie das Orfs- und Land-
schaftsbild nicht beeintrichtigen.
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0.8.3.4. Topographische Verdnderungen

0.8.3.5.

0.8.3.6.

0.8.3.7.

0.8.8.

Verdnderungen des Geldndes durch Aufschiftung oder Abfragen sind unzuldssig.
Durch BaumaBnahmen hervorgerufene kleinere Verdnderungen der Topographie sind
im unmitteloaren Gebdudebereich abzufangen oder so zu planieren, dass die heutige
Geléndegestalt gewahrt bleibt.

Im Bereich der neugeplanten privaten Zufahrsstrake zu den Gemeinschaftsstellpléizen
auf Flur Nr. 270/15 ist die Geléndeanschittung wie im Plan dargestelit, dicht zu um-
pflanzen.

Pflege der Granfldchen

Die unter 0.9.1. - 0.9.3. cusgewiesenen Einzelodume und Strauchpflanzungen sind
vom zustdndigen Eigentlimer zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume muissen
auf Kosten des Eigentimers nachgepflanzt werden.

Grunaniagen sind in gepflegtem Zustand zu halten.

Bepflanzung

Die Bepflanzung der Privatgdrten hat spdtestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der
Gebdude zu erfolgen. Bei best, Gebduden spdtestens 1 Jahr nach Bekanntmachung
des Bebauungsplanes.

Die Bepflanzung der straBenbegleitenden Verkehrsgrunflachen bzw. Verkehrsinseln hat
spdtestens 1 Jahr nach Ferfigstellung der Umbauarbeiten der Verkehrsfldchen zu
erfolgen.

Ebenso die Bepflanzung der Gemeinschaffsstelipldtze und die Eingrinung der Bau-
bereiche.

Pro 200 m2 Grundsticksfliche ist mindestens 1 GroBbaum zu pflanzen.

Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

a) Bei Anndherung von Gebduden an bestehende Hochspannungs-Freileifungen

b

—_—

oder Erdkabeln ist der Sicherheitsabstand der Gebdude von diesen Leitungen
vor dem Einreichen der Bauantrage mit der OBAG abzukidren.

Sofern Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Albbstandszone von je 2,50 m beider-
seits von Erdkabeln und Leiterseilen bei groBtmaogdlicher Durchschwingung frei-
zuhatten. Lasst sich der Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
BAYERNWERK geeignete SchutzmaBnahmen durchzufUhren.

Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit
ebenfalls zu vermeiden.

Bei AnnGherung ist eine Verstandigung des BAYERWERKS ebenfalls erforderlich.

Auch bei Erdbewegungen, Erichten von StUtzmauern usw. im Leitungsbereich
ist eine Verstondigung bzw. Abstandsermittiung notwendig.

Im Planbereich liegen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG,
die ggf. von StraBenbaumaBnahmen berthrt werden und infolgedessen ver-
andert oder verlegt werden mussen. Es ist deswegen mindestens 3 Monate vor
Baubeginn das zustdndige Bezirksblro Zugang Netze 70, Am Bahnhof 6q,
24078 Freyung, Telefon 08551 586-12, zu informieren, damit alle erforderlichen
MaBnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, usw.) recht-
zeitig eingeleitet werden kdnnen.
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0.9.

0.9.1.

0.9.2.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Neuzupflanzende Solitérbdume

Folgende Solitérbdume sind zuldssig fur Alleebepflanzung und straBenbegleitende
Baumbepflanzung (Standort siehe Plan)

1. Acer Pseudoplatanus - Bergahorn
2. Sorbus Infermedia - Schwedische Mehlbeere
3. Quercus Petraea - Traubeneichen

Pflanzgualifikation : Solitdrodume 3-4 x V., M.B., STU 20 - 25 cm

Neuzupfionzende fiichendeckende Granfldchen im Bereich der St

Folgende BAume und Stréucher sind zuldssig:

. BAume
1. Fagus Sylvatica - Rotbuche
2. Fraxinus Excelsior - Esche
3. Carpinus Betulus - Hainbuche
4. Sorbus Aucuparia - Eberesche
5. Betula Pendula - Gemeine Birke
. Straucher
1. Amelanchier Lamarckii - Felsenbime
2. Comus Sanguinea - Harfriegel
3. Cornus Mas - Kornelkirsche
4. Corylus Avellana - Hosel
5. Ligustrum Vulgare - Gemeiner Liguster
6. Rosa Carina - Hunds-Rose
7. Salix Caprea - Sal-Weide
8. Euonymus europaeus - PfaffenhUtchen
9. Vioumum Lanatana - Wollig. Schneeball
10. Lonicera Xylosteum - Heckenkirsche

Mindestpflanzgualifikation

BAume : 3 xv., STU 16 -18 cm
Stréucher: 2xv . 0.B.,, 80-175cm

Je nach Ar, 1 Pflanze pro 2,0 m2 FiGche
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0.9.3.

0.9.4.

0.9.5.

0.9.6.

Pflonzungen in privaten Garten

Folgende Bdume und Strducher sind zul&ssig:

. BGume
1. Alle ortstypischen Obstodume
2. Fagus Sylvatica - Rotbuche
3. Betula Pendula - Gemeine Birke
4, Quercus Robur - Stieleiche
5. Acer Pseudoplatanus - Bergahoin
6. Fraxinus Excelsior - Esche
7. Carpinus Betulus - Hainbuche
8. Sorbus Aucuparia - Eberesche
9. Taxus Baccata - Eibe
. Strducher
1. Amelanchier Lamarckii - Felsenbime
2. Cornus Sanguinea - Hartriegel
3. Corylus Avellana - Hasel
4. Vibummum Lanatana - Wollig. Schneeball
5. Cornus Mas - Kornelkirsche
6. Lonicera Xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
7. Eutzia Grazillis - Maiblumenstrauch
8. Spiraea Vanhouttei - Spierstrauch
9. Ribes Alpinum - Alpenjohannisbeere
10. Syringa Vulgare - Edelflieder

Pflanzgualifikation
Biume : 3 xV.,STU 16 - 18cm
Stréucher: 2xv.,0.B.80-175¢cm

Neadtivliste fUr den Kinderspielplatz beim Kindergarten

Nicht zuldssig: Eibe Lebbensbaum
Weitere Pflanzarten sind aus MABI 21/1976 zu entnehmen.

Zu den Bauantrdgen sind qudilifizierte Freifldchengestaltungspldne mit einzu-
reichen, welche Bestandteil der Baugenehmigung sind.

Im Plan sind Aussagen zu freffen Uber Gehdlzartenwahl, -menge und Pflanz-
groRBe sowie Uber Befestigungsarten von Wegen, Platzen. Zufahrten, etc.

FUr das bestehende Lebensmittelgeschaft auf Flur Nr. 32 wird festgesetzt, dass
die SUd- und Ostseite in Absprache mit einem von der Stadt Hauzenberg zu
bestimmenden Architekten zu begrinen ist.
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10.

11.

12,

13.

14,

Bodenuntersuchungen Im Berelch von Flur Nr. 302

FUr das Grundsttck mit der Flur Nr. 302 wird festgelegt, dass vor Beginn jeglicher neuen
BaumaBnahmen oder Umnuizungen Untersuchungen auf mégliche  Boden-
belastungen durch Schadstoffe durchgefUhnt werden mussen, da auf diesem
Grundstick friher eine Tankstelle vorhanden war. Bei Tankstelen kann  eine
Bodenverunreinigung mit Mineraldlen (Benzin, Diesel, Motorendl, Altdl) und auch PAK's
(polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), PCB's (polychlorierte Biphenyle) und
Blei nicht ausgeschlossen werden.

Die Untersuchungen sind vom Grundstlckseigentimer zu veranlassen und kostenmdaiig
zu tfragen. Die Untersuchungsbefunde sind dem Landratsamt Passau vorzulegen.,

Denkmaipflege
Soliten bei den Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage treten, so

sind diese Funde unverzlglich dem Landratsamt Passau oder dem bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege in Landshut zu melden.

Sanierungsgebiet

FUr den Bereich innerhalb des Sanierungsgebietes gilt die Sanierungssafzung gemdai
§ 142 BauGB.

Abstandsfiéichen

Die Baugrenzen beinhalten grundsatziich keine AbstandsfiGchen.
Die Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Schallschutz

Die Anforderungen zum passiven Schalischutz gemdai DIN 4109, VDI-Richtiinie 2719
sind zu beachten.

FUr den Nachweis der Anforderungen ist im Genehmigungsverfahren ein Schall-
technisches FachbUro einzuschalten.
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ANLAGE 1

Ubersichisplan M 1 : 5 000
mit Hinwels auf Plangebiet
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ANLAGE 3

Auszug aus Fiachennutzungsplan
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ANLAGE 4

Ubersichtsplan M 1 : 2 000
mit Hinwels auf Geltungsbereich des Deckblattes 1
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GemdB § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach der Beschlussfassung ,eine
zusammenfassende ErkiGrung beizufGgen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlcksichtigt
wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde®.

Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit des Bauleifplans im Sinne des § 214 BauBG gehen von
dieser zusammenfassenden Erkidrung nicht aus, da diese (auBerhaib des Abwagungsverfahrens
zu verfassende) Erkiérung einen zustande gekommenen Bauleitplan voraussetzt,

1.

Ziel und Inhalt der Planung

Der Caritasverband fUr die Dibzese Passau e.V. plant, das bestehende Seniorenheim
St. Josef zu erweitern und umzubauen.

Die Anzahl der Pflegeplatze bleibt trotz des Erweiterungsbaues dabei gleich, bedingt durch
die Anforderungen des AVPflegWoqG missen jedoch im Bestand eine Reihe von Zimmern
durch den Einbau von individualbéder aufgegeben werden.

Da im rechiskréftigen Bebauungsplan die maximal bebauende Fléiche bereits nahezu
ausgereizt ist, soll die Flurnummer 22 der Gemarkung Hauzenberg mit ca. 520 m2 Fidiche. dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinzugefigt werden und das bestehende Baufenster
sowie die Fidchen fir den Gemeinbedarf entsprechend vergréRert werden,

Das Grundstlck ist derzeit von einem Wohnhaus bebaut und somit bereits versiegelt. Das
Gebdude sollim Zuge der Erweiterung abgebrochen werden um Platz fUr die Erweiterung des
Seniorenwohnheims zu schaffen,

Da die geplante Ewelterung dem Geltungsbereich bzw. das Baufenster des rechts-kiéiftigen
Bebauungsplanes Uberschreitet, ist es erforderlich die baurechtlichen Voraussetzungen in
Form einer Bebauungsplandnderung (Deckblatt 1) zu veraniassen.

Das Deckblaft 1 umfasst die Erweiterung des Geltungsbereiches der Fidchen fUr den
Gemeinbedarf sowie die VergrdBerung des Baufensters flr das -Seniorenwohnheim.,

Weiter soll die vorgeschriebene maximal bebaubare Fidche innerhalo des vergréBemden
Baufensters’ Flur Nr(n). 29 und 303 Gemarkung Hauzenberg von 780 m2 auf 1.000 m?
vergréRert werden. '

Die offene Bauweise ist nach BauNvVO auf Gebdude mit einer Gesamtléinge von 50 m be-
schrankt. Da der Bestand bereits Uber 50 m nachweist, wird diese Begrenzung im Zuge des
Deckblattes fir den Bereich der Erweiferung aufgehoben und Uber eine abweichende

Bauweise neu definiert.

Ohne eine Anderung der Grundziige des Bebauungsplanes kann hier eine Verbesserung fir
die Verwendbarkeit fir die Grundsticke des Seniorenwohnheims erreicht werden. Die bereits
verlegten Kanalleitungen sowie die ErschlieBungsstraBe werden durch die Anderung nicht

berGhit.

tim FiGchennutzungsplan ist die Erweiterungsfldche bereits flr Fidche fir den Gemein-bedarf
ausgewiesen.

Die Anderung des Bebauungsplanes durch Deckblaft 1 betriff die Flumummemn 29
und 303 Gemarkung Hauzenberg.

ssp planung gmbh | Marktplatz 18 | 94065 Waldkirchen
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2. Bericksichfigung der Umwelibelange

Bei der.Eweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,KusserstraRe — Freuden-
strale™ handelt es sich um ein bereits bebauendes und vollfidchig versiegeltes Grundstiick

mit ca. 520 m2,

Eine zusatzliche Beeintrdchtigung der Umweltbelange gegenliber der Bestandssituation vor
Deckblatt 1 ist daher fUr keine der folgenden Schutzgilter zu erwarten

» Tiere

» Boden

» Pflanzen

» Wasser

b Klima und Luft

b Landschaft

» Kultur und sonstige Sachguter

Berticksichtigung der Ergebnisse der Offentiichkeits- und Behordenbeteiligung
Im Verfahren nach §§ 3 Abs. 1, 3 Abs. 2, 4 Abs. 1 und 4 Abs. 2 BauBG sind von der Offentlichkeit

keine und den Tragem &ffentlicher Belange zu folgenden Themen umweltrelevante
AuBerungen und Stellungnahmen vorgetragen worden, die abwdgungsrelevant waren,

Thema: Alflasten im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes

Behandlung / Berlicksichtigung

Das Landratsamt wird zentral Uber das dortige Bauamt betelligt, die einzelnen Fachstellen des
Landratsamtes von dort.

Flur-Nr. 302 Gemarkung Hauzenberg befindet sich zwar im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes, ist aber unmittelbar nicht von der Anderung mit Deckblatt Nr. 1 betroffen, damit auch
nicht von den geplanten Bebauungen, die Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes
sind. Das Landratsamt Passau, Bodenschutz, hat in seiner Stellungnahme bereits darauf hin-

gewiesen.

AbschlieBende Wertung und Grinde, warum der Plan nach Abwc'jgung mit den geprtifien, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gemacht wurde

Die Erwetferung des Bebauungsplanes ,KusserstsraBe — Freudenseestrae™ durch Deckbiatt
fré&igt wesentlich zur Leerstandsbesettigung im Innenstadtischen Bereich der Stadt Hauzenberg
bei. Wesentliche Umweltauswirkungen waren durch die bereits besehende Bebauung nicht zu

erwarten,

Atternativen innerhallo des Standortes bestehen nicht. Die Planung sieht einen méglichst
geringen Fldchenverbrauch bei einer hohen Verdichtung vor.

Waldkirchen, 14.10.2021
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