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Bauleitplanung der Stadt Hauzenberg Landkreis Passau
Ortsabrundungssatzung “ HAGHAUSEL *
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB Gemarkung : Germannsdorf

BEGRUNDUNG
1.  rechtliche Grundlagen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hauzenberg ist seit 01.06.1987 rechtskréftig. Der Ortsteil
Haghausel ist hier mit besonderer Wohnsiedlungsstruktur definiert.

Die seinerzeitige Rechtsgrundlage mit § 34 Abs. 2a BauGB existiert nicht mehr.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird der Ortsteil Hagh&usel entsprechend
der tatsachlichen Nutzung als WA ( allgemeines Wohngebiet ) gem. § 4 BauNVO definiert.

2.  Anlass, Geltungsbereich, Zielsetzung

Fiir das am Nordrand von Hagh&usel befindlichen Grundstiick Flur-Nr. 358/30 soll Baurecht
geschaffen werden. Eine Baugenehmigung wird wegen AuBenbereichslage durch das
Landratsamt Passau nicht erteilt. Fiir eine Bebaubarkeit bedarf es daher der Bauleitplanung.
Die Bebauung des Grundstiickes ist grundsétzlich maglich.

Um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sollen die Grenzen der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (Haghédusel Bestand) festgelegt und einzelne
AuRenbereichsflachen (Flur-Nr. 358/30 und 358/27) einbezogen werden. Die
AuRenbereichsflachen werden im Norden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen, im
Osten und Siiden durch bestehende Dorfbebauung begrenzt. Zur Umsetzung hat der
Bauausschuss in seiner Sitzung am 07.02.2022 die Aufstellung einer Ortsabrundungssatzung
Hagh&usel gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 und Satz 2 BauGB beschlossen.

3. ErschlieBung / Infrastruktur

a) Verkehrserschlielung
Die gesamte Ortschaft Haghausel, einschlielich das neue Baurechtland, ist durch die

bestehenden GemeindestralBen erschlossen.
Die Errichtung von neuen Stralen ist nicht erforderlich
b) Strom-/ Gasversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Energie Deutschland GmbH und ist

gesichert.
Ein Gasanschluss ist nicht vorhanden und derzeit nicht geplant.
c) Wasserversorgung
Die bereits bebaubaren Grundstiicke sind an die 6ffentliche Wasserversorgung

angeschlossen.
Fiir das hinzukommende Baurecht kann die Wasserversorgung gesichert werden.
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d)

g)

h)

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung erfolgt tber die 6ffentliche Wasserversorgung mit

Hydranten. Diese ist ausreichend - eine Erweiterung ist nicht erforderlich.
Beseitigung Niederschlagwasser
Es besteht kein Leitungsnetz zur Beseitigung von Niederschlagwasser durch die Stadt

Hauzenberg. Die Beseitigung von Niederschlagwasser ist durch Rigolen- oder

Schachtversickerung auf dem eigenen Grundsttick sicherzustellen.
Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehenden Klédranlagen und das bestehende
Kanalleitungsnetz im Mischwassersystem der Stadt Hauzenberg sichergestelit.

Dieses ist ausreichend — eine Erweiterung ist nicht erforderlich.

Die Abwasserbeseitigung des neuen Baurechtlandes Flur-Nr. 358/30 erfolgt Gber einen
bestehenden privaten Schmutzwasserkanal. Die Nutzung wird zusatzlich rechtl.
dauerhaft mittels Grunddienstbarkeiten gesichert.

Elektrische Energieversorgung , Telefon , Internet
Die gesamte Ortschaft Haghausel ist mittels Erdkabel, Telefonleitungen/internet

erschlossen. Die Anbindung des neuen Baurechtlandes ist sichergestelit.
Abfallwirtschaft

Die gesamte Abfallwirtschaft erfoigt tiber den ZAW Donau-Wald und ist bereits
geschaffen und geregelt. Die Anbindung des neuen Baurechtlandes ist sichergestellt.

Anlagen
- Flachennutzungsplan Bestand 1:5000

- Flachennutzungsplan Entwurf Neufassung 1:5000
- Lageplan 1:1000 Umriss AuBenbereichsfléchen (Eingriffsflache)
- Lageplan 1:2500 Umriss Ortsabrundung Haghéusel
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SATZUNG

Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 und Satz 2 BauGB erlasst die Stadt Hauzenberg
folgende Satzung (iber die Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles

Haghéausel.

§ 1 Umfang , stddtebauliche Konzeption

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Haghdusel der Stadt Hauzenberg
werden geméaR der in den beiliegenden Lageplanen — M 1:1000 und M 1:2500 vom 04.07.2023-
ersichtlichen Darstellung festgelegt. Die Lagepléne sind Bestandteile dieser Satzung.

Die mégliche neue Bebauung liegt direkt angrenzend am nérdlichen Ende des bestehenden
Ortsteiles Haghéusel, zwischen bestehender Wohnbebauung und einem landwirtschaftlichen
Betrieb.

Ein ortsrdumlicher Abschluss in Form einer Ortsrandeingriinung ist mit Hinblick auf den im

Norden anschlieRenden landwirtschaftlichen Betrieb nicht vorgesehen.

§ 2 Planungsrechtliche Zuldssigkeit

innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von

Vorhaben nach § 34 BauGB.
AuRerdem sind Abstandsflachen-Vorschriften der BayBO und Baugrenzen einzuhalten.

§ 3 Art und MaR der baulichen Nutzung , Bauweise ,

tiberbaubare Grundstiicksflache

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen gelten fir Gebaude mit neu geschaffenem
Baurecht sowie flir Anbauten und Erweiterungen von bestehenden Gebauden und bei Errichten
von Gebauden in innerdrtlichen Bauliicken.
1) Es sind nur Bauvorhaben zuléssig, welche einem allgemeinen Wohngebiet (WA) nach
§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO (i. d. Fassung von Nov. 2017) entsprechen.
Nicht zugelassen sind:
* Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
2) Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,35 festgesetzt
3) Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ wird mit 0,75 festgesetzt

4) Zulassige Voligeschosse max. Il
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5) Bauweise

Offene Bauweise
Hangbauweise ist zwingend vorgeschrieben bei einer Gelédndeneigung von mehr

als 1,5 m auf die maximal vorhandene Fall-Linie entlang der Gebaudeseite.
unterirdische Garagen mit begehbarer Terrasse, Kellergaragen oder Hanggaragen
mit unterkellertem Abstellraum sind zulassig.

max. 4 Wohneinheiten pro Wohngebaude im gesamten Geltungsbereich

Flur-Nr. 358/30 wird auf 2 Wohneinheiten beschrankt

6) Dacher:

Firstrichtung ist frei wahlbar.

» Dachform Hauptgebaude

a) Satteldach mit 18° bis 35°, max. 23° bei zwei Vollgeschossen, es ist nur ein
symmetrisches Satteldach zulassig

b) gegeneinander geneigte Pultdécher 7° bis 21°
Die breitere Dachflache wird auf max. 2/3 der Gesamtbreite des Daches
begrenzt.

c) Walm-, Zelt- und Flachdacher sind unzulassig.

Dachform Garagen, Nebengebaude und Anbauten:

Dachausbildung in der Regel wie Hauptgebaude. Bei Garagen und untergeordneten

Anbauten auch als Flachdach zulassig.

Firstrichtung zwingend parallel zur Langsseite des Gebéaudes.

Deckungen sind mit matten Rot-, Braun-, Grauténen und Anthrazit zulassig.

Bei Pultdachern sind auch nicht spiegeinde Blechdeckungen (Stehfalzdeckung)

zulassig. Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind unzuldssig

Bei Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen ist auch eine Volldeckung mit

Solarpanelen zulassig.

Flachdacher sind als Griindach oder mit Dachbekiesung zuldssig. Bei Nutzung des

Flachdaches als Terrasse ist auch Holz- oder Plattenbelag méglich.

7) Dachgauben und Dacheinschnitte
+ Dachgauben sind auf Dachern mit mindestens 28° Dachneigung zuléssig.

Zulassige AuBenbreite bis zu 1,5 m, Mindestabstand zum Ortgang 2,0 m. Abstand
zu anderen Gauben mind. 2,5 m. Die Oberkante von Gauben muss mindestens
0,30 m unterhalb des Dachfirstes liegen. Bei Hausldngen < 14m sind je Dachflache
2 Gauben und bei Hauslangen > 14 m sind je Dachfliche 3 Gauben zulassig.
Anstelle der einzelnen Dachgauben ist auch die Ausbildung eines Zwerchgiebels

mit einer max. Breite von 5m zuldssig. Er ist mittig anzuordnen, ein Abweichen bis
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0,5m aus der Mitte ist zulassig.

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten und Quergiebel darf max. 1/3 der
Trauflange betragen. Die Dachneigung ist an das Hauptdach anzupassen.
Dacheinschnitte sind mit den vorgegebenen GréRenverhéltnissen der

Dachaufbauten zulassig.

8) Solar- und Photovoltaikanlagen

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur

Stromerzeugung auf der Dach-, und Fassadenflache. Aufgestanderte Photovoltaik- und

Solarthermieanlagen sind nur auf Flachdéchern zuldssig.

Deren Oberkante darf max. 1,5 m Uber die zulassige Gebaudehodhe ragen. Die dulere

Kante der Anlage muss mind. im Abstand von 0,5m von der Auflenkante der Attika

errichtet werden. Freistehende Anlagen auf Frei- und Gartenflachen sind unzuldssig.
9) Wandhdhen

Max. zuldssige Wandhohe traufseitig 7,5 m

Bei Hangbauweise : bergseits max. 7,0 m, talseits max. 8,0 m

Bei versetzten Pultdachern wird an der Firstseite zusatzlich eine WandhGhe von
max. 8,0 m festgelegt.

Als Wandhohe gilt das MaR von der bestehenden Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (traufseitig gemessen), oder bis
Oberkante Attika bei Flachdach.

10) Gelandegestaltung, Mutterboden, Griinordnung

Abgrabungen und Anb&schungen sind bis max. 1,40 m zuldssig, bei Hangbauweise

bis max. 1,76 m ab Urgelande.

Im Bereich der Einfahrt von unterirdischen, Keller,- und Hanggaragen sind

Gelandeeinschnitte bis max. 1,80m zulassig.

Der Anschluss an benachbarte Grundstiicke und an Verkehrsflachen ist méglichst

weich zu gestalten. Aufschiittungen und Abgrabungen sind an das Urgelande an

der Grundstiickgrenze anzuschlieRen.

Stitzwéande sind unzuldssig.

Bei Hangbauweise:

- sind Stiitzwénde bis zu einer Hoéhe von max. 1,20 m ab Urgelénde zulassig.

- Die Gesamthdhe von gestaffelten Stiitzwénden darf 1,20m nicht iberschreiten

- Mehrere Stiitzwande in Reihe mit einem begehbaren Bereich von mind. 0,75m
(von Vorderkante zu Vorderkante Stiitzwand) sind mit je 1,20m Hohe erlaubt

Der vorhandene und geplante Gelandeverlauf ist in der Eingabeplanung einzutragen.

Sockelmauern aller Art sind unzulassig
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« Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze und Hauszugénge sind
zwingend versicherungsféhig auszubilden.

 Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Grundstiickes ist der
Oberboden so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.

« Je 200 m? Grundstiicksflache ist ein ortstypischer, heimischer Laubbaum
oder ein Obstbaum zu pflanzen.
Pflanzgebot sh. §5 naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Schritt 3+4

11) Verkehrsflachen, Stellplatze und Garagen

» Die Ausdehnung befestigter Fléchen ist auf das notwendige Mindestmal} zu
begrenzen

« Stellplatze

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen wie folgt zu gestalten:
- wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge

- Rasengittersteine

- Schotterrasen

« Stellplatze und gemal BayBo genehmigungsfreie Garagen/Nebengebadude sowie
unterirdische Garagen mit ihren Einfahrten sind auch auflerhalb von Baugrenzen
zulassig

« Bei mehr als 5 erforderlichen Stellplatzen sind alle Stellplatze unterirdisch
herzustellen, lediglich Besucherstellplatze diirfen oberirdisch errichtet werden.

» Bei Bestandserweiterung bzw. zusatzlicher Bebauung eines Grundstiickes kénnen
bis zu 5 Stellplatze oberirdisch verbleiben. Zusétzlich erforderliche Stellplatze
mussen unterirdisch hergestelit werden.

» Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache wird auf
mindestens 5 m festgesetzt.

12) Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Bereich von Zufahrten zu bindeln.

13) Die Baugrundstiicke sind Uber bereits vorhandene Zufahrten zu erschlief3en.

14) Abwasser, Oberflachenwésser aller Art —auch von privaten Verkehrsflachen — durfen
zur Entwésserung nicht auf die angrenzende Gemeindestrafie bzw. in die
Straflenentwisserungsanlage abgeleitet werden.

Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstiick geordnet und naturnah zu versickern.

Der Nachweis fiir Flur-Nr. 358/30 wurde erbracht und ist der Baugenehmigung

beizufiigen. Fur kiinftige Genehmigungsverfahren besteht Nachweispflicht der

Versickerungsanlage.
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§ 4 Umweltpriifung .Artenschutz, geschiitzte Biotope,

Bewertung Ausgangszustand , Schutzgebiete, Schutzgiiter

Die Aufstellung der Ortsabrundungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB. Die Ortsabrundung nimmt lediglich eine Bauliicke am Rand der gewachsenen
Ortschaft ,Haghausel“ als zukiinftige Baurechtsflachen auf.

Auf eine Umweltprifung wird daher verzichtet.

Die betroffene Erweiterungsflache (Eingriffsflache) — Flur-Nr. 358/30 - war bis 2020 eine
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Derzeit handelt es sich um extensiv genutztes
Grinland im Rahmen eines Naturschutzprogrammes. Der anthropogen berpragte Boden
stellt derzeit aufgrund der langjahrigen vorhergegangenen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung mit regelmaBiger Diingung noch einen eingeschrankten Lebensraum fir Tiere und
eine noch stark beeinflusste Substanz fiir Artenvielfalt von Pflanzen dar. Derzeit ist die
Flache noch als , extensiviertes Griinland ,, einzustufen, welches sich durch Reduzierung
von Nutzungshéufigkeit und Diingung aus artenarmen Wirtschaftsgrinland heraus
entwickelt, und noch nicht den bio6kologischen Wert von Extensivgriinland besitzt.
Demnach ist die Flache nicht als artenreiche Wiese einzustufen welche zu den sogenannten
FFH-Biotopen gehort und nach EU-Recht (Natura 2000) besonderen Schutz geniefit.

Auf die Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung wird daher verzichtet. Artenschutzmalnahmen
sind nicht erforderlich.

Zur Bewertung des Ausgangszustandes gem. Art. 23 BayNatSchG und §30 BNatSchG ist
zu beachten, dass die Jahrzehnte andauernde Bewirtschaftung als Intensivgriiniand seit
Volizug des Naturschutzprogrammes zwar eine gewisse naturschutzfachliche

Wertigkeit erreicht hat, aber noch kein gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 BayNatSchG ,arten- und
strukturreiches Dauergriinland” und somit kein gesetzlich geschiitztes Biotop darstelit.

Um der naturschutzfachlichen Entwicklung dennoch Rechnung zu tragen wird gem.

§ 30 Abs. 3 BNatSchG und Art. 23 Abs. 3 Satz. 1 BayNatSchG eine Ausnahme von den
Verboten beantragt und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ein Ausgleich
fur die Beeintrachtigung geschaffen.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukdrper dringen nicht
in das Grundwasser ein. Firschluftschneisen noch dazugehérige Kaltluftentstehungsgebiete
werden nicht beeintrachtigt.

Trinkwasser - Arten,- Boden- oder Luftschutzgebiete sowie geschiitzte Biotope sind nicht
vorhanden.

Bodendenkmaler gem. Denkmalschutzgesetz noch andere Kultur- und sonstige Sachguiter

sind nicht vorhanden.
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§ 5 Ausgleich / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir die Festlegung der AusgleichsmaRnahmen wird im Regelverfahren der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 2021“ des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen, angewendet.

Er teilt sich in mehrere Schritte auf.

Schritt 1:

Bestandserfassung/ - Bewertung von Natur und Landschaft

Einstufung Schutzgiiter des derzeitigen Zustandes des Planungsgebietes nach Liste 1a—c
(geringe, mittlere oder hohe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)

Schutzgut Kategorie | Kategorie 1l Kategorie 1l Bezeichnung
(geringe Bedeutung) (mittlere Bedeutung) { hohe Bedeutung)
unterer oberer unterer oberer unterer oberer
Wert Wert Wert Wert Wert Wert
Arten und X maRig extensiv bis
Lebensraume extensiv genutztes
Griinland
Boden X anthropogen
tiberpragter Boden
Wasser X Flachen mit dauerhaft

abgesenkten Grundwasser

Klima und Luft X Baullicke mit verdichtet
bebautem Umfeld

Landschaftsbild X Ortsabrundung

Die Flache ist einzuordnen in Kategorie |
- mittlere naturschutzfachliche Bedeutung (6-10 WP) — gewéhit 8 WP

Schritt 2:

Ermittlung der Eingriffsschwere

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT (Biotop- und Nutzungstypen) mit einer geringen bis
mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ.

Fir das Planungsgebiet wurde eine GRZ von 0,35 festgelegt.
Der Beeintrachtigungsfaktor betragt somit 0,35
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Schritt 3:
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und Planungsfaktor

Festlegung Planungsfaktor:
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Ma3nahmen gem. Anlage 2, Tabelle 2.2 begrenzt.
1) Naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgérten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z. B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundstiicksflache — sh. §3 Pkt. 10
2) Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrtickhaltung bzw.
Versickerungsmulden - sh. §3 Pkt. 13
3) Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage — sh. §3 Pkt. 10
4) Verbot von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von Naherholungs- und
Grinverbindungen zur Abschwéchung von naturrdumlichen Trennungseffekten, durch

Erhalt der Durchgéngigkeit von Griin- und Wegeverbindungen — sh. §3 Pkt. 10

Festlegung Ausgleichsbedarf:

neu geschaffene Eingriffsflache ( auszugleichende Flache ) : 1.634 m?
in der Satzung festgelegte GRZ : 0,35
Planungsfaktor gem. Vermeidungsmafnahmen (max. 20%) : 10%

Pflanzgebot zu Pkt. 1
Baume 1. Wuchsordnung  ( Hochstdmme 4 x v., STU 20 - 25cm )

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

Baume 2. Wuchsordnung ( Hochstamme 3 x v., STU 18 - 20cm)

Weiss-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia

Obstbiaume 2. Wuchsordnung ( Hochstdmme 3 x v., STU 18 -20cm )
Zulassig sind dabei nur ortstypische, heimische Obstbaume, bevorzugt regionale Sorten

Pflanzdichte : 1 Baum je 200 m? , Grenzabstand mind. 5m Abstand, zueinander mind. 10m
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Formblatt ,Vergleichende Gegeniiberstellung/Bilanzierung”

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung

maRig extensiv genutztes Griinland

Summe

Planungsfaktor

Sockelmauern aller Art sind
unzuldssig

Verwendung versickerungsfahiger
Beldge

Je 200 m? Grundstiicksflache ist ein
ortstypischer, heimischer Laubbaum
oder ein Obstbaum zu pflanzen

Oberflichenwasser ist auf dem

Bewertung GRZ

ar 2

Fliche (m?) (wp) Eingriffsfaktor
1634 8 D)

1634

Begriindung

Verbot von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung
von Naherholungs- und Grinverbindungen zur
Abschwichung von naturrdumlichen
Trennungseffekten, durch Erhalt der
Durchgéngigkeit von Griin- und
Wegeverbindungen

Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens
durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge

naturnahe Gestaltung privater Griinflichen, der
Wohn- und Nutzgirten sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundstiicke, z. B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Bdaumen pro
Grundstiicksfliche, kénnen fir Tiere und

Menschen einen wichtigen Lebensraum darstellen.

Sie sorgen fir frische Luft, bieten Méglichkeit zu
Naturerfahrung oder dienen der Erholung.

Ruckfiihrung des Niederschlagwassers in den

Ausgleichsbedarf
(wp)

4575

4575

Sicherung

Festsetzung in OAS
§ 3 Abs. 10 Pkt 6

Festsetzung in OAS
§3 Abs. 10 Pkt 7

Festsetzung in OAS
§3 Abs. 10 Pkt 9

Festsetzung in OAS

Baugrundstiick geordnet naturnah natdrlichen Wasserhaushalt durch naturnah §3 Abs. 13
zu versickern gestalteter Wasserrlickhaltung bzw.
Versickerungsmulden
Summe (max 20%) 10%
Summe Ausgleichshedarf (WP) 4118
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Schritt 4.
Auswahl geeigneter Ausgleichsmalnahmen/MalRnahmenkonzept

Im vorliegenden Fall entsteht das neue Baurechtsland durch die Teilung von Flur-Nr. 358/27
mit gesamt 2959 m?.

Das Baurecht entsteht auf dem westlichen Teil - jetzt Flur-Nr. 258/30 mit 1634 m2.

Die verbleibende Grundstiicksflache von 1325 m? im Osten ist durch die Nahe zu einem best.
landwirtschaftlichen Betrieb nur eingeschrankt zur Bebauung geeignet und wird daher nicht
dafir vorgesehen.

Die gesamte Flache wurde bis 2020 als Intensivgriinland bewirtschaftet. Bis 01.01.2023 war die
Flache in ein Naturschutzprogamm ( VNP-MaRlnahme ) integriert und wird derzeit méfig
extensiv genutzt.

Das verbleibende Grundstiick Flur-Nr. 358/27 wird weiterhin maBig extensiv genutzt und eine
Teilflache von 622 m? zusatzlich mit Obstbdumen zu einer Streuobstwiese erganzt. Die
naturschutzfachliche Wertigkeit wird auf ein artenreiches Extensivgriinland zum Teil im
Komplex mit Streuobstbestdnden angehoben - dies stellt eine geeignete AusgleichsmaRnahme

dar.

Ausgleichsmaflinahmen

- Verzicht auf Mineraldlinger

- Kein Viehbesatz durch Rinderhaltung

- Verzicht auf flaichendeckenden chemischen Pflanzenschutz

- Keine wendende oder lockernde Bodenbearbeitung zur Griinlanderneuerung

- Flache ist frei zuganglich fir Rauhfutterfresser ( Wild, Schafe, Ziegen ) - Schaffung
von Lebensrdume fir Wildtiere

- Diingung max. 1x jahrlich mittels Ausbringung von emissionsarmen fliissigen
Wirtschaftsdlinger ausschlieBlich im Injektionsverfahren oder Festmist

- Nutzungsverbot ( inkl. Mulchen ) der Wiese vor dem 01.07.

- Hauptnutzung jahrlich in der Vegetationsperiode bis spéatestens 15.11.

Pflanzgebot Streuobstwiese ( Kernobst , Steinobst , Nussbdume )
Der zu erwartende Durchmesser der Baumkrone nach vorgegebener Pflanzqualitat betragt
5,00m, das entspricht einer Flache von ca. 20 m¥Baum. Es kénnen 6 Obstbaume gepflanzt

werden.
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Bauleitplanung der Stadt Hauzenberg
Ortsabrundungssatzung “ HAGHAUSEL “
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Landkreis Passau

Gemarkung : Germannsdorf

Pflanzdichte :

Pflanzqualitat:

Schritt 5:

1 Baum je 100 m? innerhalb der gekennzeichneten Flache
Grenzabstand mind. 5m, Abstand zueinander mind. 10m

2. Wuchsordnung , Hochstdamme 3 x v., STU mind. 18 - 20 cm
Stammhdéhe mindestens 160-180cm

Zulassig sind dabei nur ortstypische, heimische Obstbdume, bevorzugt regionale Sorten

Bestimmung des Umfangs und Bewertung von Ausgleichsmafinahmen

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste g
s &
8o o
£ 2 = 2 - T £ 5 o2
< 2 S 2 s E g2 o S%
© £ =1 = =] ao 'S -]
& 3 Iz s g £ P 25 s
(%] Lo
g 3 8§ &3 B 8§ & & I 8 2%
G213 Artenarmes 8 B44 Streuobst- 12 625 4 0] 2500
Extensiv- bestdnde im
1 grinland Komplex mit
artenreichen
Extensiv-
grinland
G213 Artenarmes 8 G214  Artenreiches 11 550 4 o 1650
2 Extensiv- Extensiv-
grinland griinland
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 4150
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Bauleitplanung der Stadt Hauzenberg Landkreis Passau
Ortsabrundungssatzung ” HAGHAUSEL *
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB Gemarkung : Germannsdorf

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 4150 WP

Summe Ausgleichsbedarf 4118 WP

Differenz + 32 WP

Nach Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter
Berlicksichtigung aller Schutzguiter voll ausgeglichen.

Die MaRnahmen zum Ausgleich miissen auf die Nutzungsaufnahme des Vorhabens folgende
Vegetationsperiode erbracht werden. Die MafRnahmen sind planlich und textlich in den
Bauvorlagen darzustellen ( Freiflachengestaltungsplan ). Zustandig fir die Umsetzung,
Wahrung und Pflege der MaRnahmen ist der Grundstiickseigentiimer. Die Ausgleichsflache ist

von der Stadt Hauzenberg an das bayerische Landesamt fiir Umwelt zu melden.

§ 6 Hinweise
1) Der Beginn aller Baumalinahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von Baumen und

Strauchern, ist der Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig zu melden.
2) Die gesetzlichen Anforderungen des GEG (Gebaudeenergiegesetzt) sind einzuhalten.
3) Fiir jedes neu zu errichtende Gebaude wird der Einbau einer Regenwasserzisterne mit
mind. 5m® Nutzinhalt zur hauseigenen Brauchwassernutzung empfohlen.

4) Schutz vor Oberflachenwasser

Die bestehenden StraRRen bleiben unverandert. Es werden keine Ma3nahmen zur
Ableitung von Oberflachenwasser vorgenommen.

Jeder Bauwerber hat zum Schutz vor wildabflieRenden Wéssern - It. Bayr.
Wassergesetz — sein Gebaude samt Grundstiick Eigenverantwortlich zu schiitzen.

5) Schutz vor Schmutzwasserriickstau

Das bestehende Kanalleitungsnetz bleibt unveréndert.
Jeder Bauwerber hat in Eigenverantwortung Ma3nahmen zum Schutz vor
Schmutzwasserriickstau zu ergreifen.
6) Brandschutz
Fiir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBo zu beachten.
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Bauleitplanung der Stadt Hauzenberg Landkreis Passau
Ortsabrundungssatzung “ HAGHAUSEL ~
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB Gemarkung : Germannsdorf

Alle baulichen Anlagen missen {iber befestigte dffentliche StraRen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschlie3lich lhrer Zufahrten
miissen den Richtlinien (iber Flachen fiir Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen.

7) Immissionsschutz

Die Bewirtschaftung der an das geplante Baugrundstiick angrenzenden Flachen
einschlieBlich der darauf befindlichen baulichen Anlagen muss weiterhin
uneingeschrankt méglich sein. Zeitweilige Lérm-, Staub- und Geruchsimmissionen sind
hinzunehmen und diirfen nicht Grundlage von Beschrankungen oder
Regressanspriichen sein.

8) Altlasten
Der Stadt Hauzenberg sind im Geltungsbereich der Satzung und der unmittelbaren
Umgebung keine Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen bekannt.

9) Bodendenkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege gibt fiir den Geltungsbereich der Satzung
und den naheren Umgriff keine Hinweise auf Bodendenkmaler.

Beziglich des Auffindens eventueller Bodendenkmaéler wird auf die Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemaR Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetzt (BayDSchG) hingewiesen.

§ 7___Bekanntmachung

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Verfahrensvermerke

ORTSABRUNDUNGSSATZUNG ,HAGHAUSEL “

Das Verfahren wird nach § 13 BauGB mit Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange durchgefuhrt.

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 07.02.2022 den Erlass einer Ortsabrundungssatzung
fiir Hagh&dusel beschlossen.

2. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

3. Zu dem Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 02.12.2022 wurden die
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemas § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der
Zeit vom 15.12.2022 bis 31.01.2023 beteiligt.

4. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit dem Entwurf der
Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 02.12.2022 in der Zeit vom 01.02.2023 bis
02.03.2023 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

5. In der Sitzung vom 16.03.2023 erfolgte die Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
durch den Bauausschuss. Die Anpassung der Planung sowie eine erneute Beteiligung mit
verklrzter Frist zu den gednderten Teilen wurde beschlossen.

6. Zu dem 2. Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 04.07.2023 wurden die
beriihrten Fachstellen gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit SchreberyE-Mail vom 26.07.2023 in der
Zeit bis 29.08.2023 erneut beteiligt.

7. Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 13 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB mit dem 2.
Entwurf der Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 04.07.2023 in der Zeit vom
12.07.2023 bis 02.08.2023 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8. Die Stadt Hauzenberg hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 19.09.2023 die

Ortsabrundungssatzung Haghdusel gemdB § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom
04.07.2023 als Satzung beschlossen.

Stadt Hauzenberg, den 24.10.2023

Rudolf Hirz, 2. Blirgermeister




9.  Ausgefertigt
Stadt Hauzenberg, den 24.10.2023

Rudolf Hirz, 2. Burgermeister

f

10. Der Satzungsbeschluss zu der Ortsabrundungssatzung Haghdusel wurde am 07.11.2023
geméB § 10 Abs, 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich durch Amtsblatt bekannt gemacht.

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs.
2 BauGB hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung tritt die Ortsabrundungssatzung in der Fassung vom 24.10.2023 in Kraft.

Seit diesem Zeitpunkt wird die Ortsabrundungssatzung ,Haghausel" wéhrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen Uber den Inhalt Auskunft erteilt. In der
Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle der Plan eingesehen
werden kann.

Stadt Hauzenberg, den 08.11.2023

Rudolf Hirz, 2. Birgermeister

0

Die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie die
Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach:
- eine nach § 214 Abs. 1. Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
- eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Varschriften iiber das Verhiltnis der Ortsabrundungssatzung und des Flichennutzungsplanes und
- nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Ortsabrundungssatzung schriftlich gegeniiber der Stadt geltend gemacht worden sind; der
Sachverhalt, der die Verletzung
- oder -
den Mangel begrinden soll, ist darzulegen. AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.
Danach erlsschen Entschidigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene Vermogensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Vermégensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspruches herbeigefihrt wird.
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