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BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET RAPPENHOF"
der Gemeinde Witzmannsberg

Anderung durch Deckblatt Nr. 2.
Im vereinfachten Verfahren nach BauGB § 13 Abs. 1

BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

AnlaB, Anderungen und Auftrag

AnlaB

Im Ortsteil Rappenhof, der Gemeinde Witzmannsberg besteht seit 2001 der rechtsguil-
tige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rappenhof*.

Das nach Siid-Stid-Ost stark abfallende Geldnde verhinderte im Zusammengang mit
den Festsetzungen im Bebauungsplan eine Verdusserung an Bauwerber. Aus diesem
Grund beschloss der Witzmannsberger Gemeinderat in seiner Sitzung am 14.09.2017
den Bebauungsplan zu andern.

Anderungen

Die alte Festlegung, dass Aufschiittungen und Abgrabungen nur im unmittelbaren Um-
griff um die Gebaude zulassig sind, soll durch die Vorgaben der Bayerischen Bauord-
nung Art.57 Abs 1 Pkt. 9 ersetzt werden. Darliber hinausgehende Gelandeverdnderun-
gen bleiben Baugenehmigungspflichtig.

Fir alle weiteren Festlegungen gelten die Bestimmungen des Bebauungsplanes in der
urspriinglichen Fassung unverandert.

Rechtliche Voraussetzungen

Die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauungsplan-Anderung sind:

e Der Landschaftsplan vom 07.02.1990 mit Rechtswirkung eines Flachennut-
zungsplanes, mit seinen Deckblattern 1-8, zuletzt geédndert am 23.07.2012
» Der bestehende, rechtsgiiltige Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Rappenhof™.

Die Deckblattdnderung wird im vereinfachten Verfahren nach Baugesetzbuch
§ 13 durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden,

Der Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Rappenhof " vom 14.09.2017
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Aufstellungen zum Bebauungsplan

Die urspriinglichen Flachen wurden nach Plangenauigkeit gemessen und ermittelt.
Denen sind hier die digital vermessenen Fldchen gegeniibergestellt.

3.1 Hachenbilanz

1.

Gesamtflache:

2. Gemeindeflache:

3.

a) StraBen und Wege

(entspricht anteilig zur Gesamtflache

private Flachen:

Pumpenpauli 1
Pumpenpauli 2
Eibl 1

Eibl 2

Bauhof

Summe Privatflachen

Mit Verkehr und Gemeindegrund

23.377,57

3.2 Grundstiicke

1.

Anzahl

2. GroBen

3.3 Leistungen zum Entwurf

a) Begriindung und Erlduterung

¢) Textliche Festsetzungen Textliche Hinweise
d) Verfahrensblatt

Alt, nacch Plan

20.547,75 m?

1.987,50 m2

875,00 m2
4,3 %

17.685,25 m?
+

b) Bebauungsplan M 1:1000 mit Zeichenerklarung

vermessen

20.870,46 m2

1.953,32 m2

755,24 m2
3,6 %)

4068,98
4543,66
2706,69
2753,30
4089,27

18.161,90

2.708,56 m?

4
siehe oben
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Deckblatt Nr.: 2 des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Rappenhof®
Festsetzungen nach § 9 BauGB

Mit diesem Deckblatt Nr. 2 wird nur die Festsetzung in Ziffer 5.1 wie folgt geandert:

5. Aussenanlagen
5.1_Geldndeverdnderungen

Abgrabungen sind unter Beachtung erforderlicher Boschungen oder Stlitzmauern
bis zu 2,0 m Tiefe zuldssig.

Auffiillungen sind Uiber die Gesamtfldche des Geltungsbereichs bis 2,0 m Hohe
zulassig.

B&schungsfuB oder Stiitzmauern an der Siid-westlichen Grenze sind zum Schutz der
Rigolen und Sickermulden, wegen der Gefahr von Abschwemmungen, einen Meter
auf das eigene Grundstiick zuriickzuversetzen. Die maximale H6he von Stitzmauern
betragt hier 1,0 m.

Bei betrieblich notwendigen Geldnderveranderungen ist ein ausgewogenes
Verhaltnis von Abgrabung und Aufschiittung zu beachten.

Der Boschungsverlauf ist vom Planer im Bauantrag in Schnitt und Grundriss
darzustellen.

Das Auffiillmaterial ist vom Bauherrn vor Baubeginn nach Menge und Material der
Umweltbehérde nachzuweisen.

Textliche Festsetzungen zur Anderung des GE Rappenhof vom 26.02.2018 -  Seite 1 von 1



Textliche Hinweise

Zum Deckblatt Nr.: 2 des Bebauungsplanes , GE Rappenhof™
Stand: 19.12.2000

ZAW Donau-Wald

Millbehalterstandplatze

Auf den Grundstiicken sind ausreichend Flachen fiir Abfallbehdlter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfélle) vorzusehen

Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Standortes fur Millnormgrossbehélter von
1.100 | Fillraum sind zu beachten.

§ 16 Mll darf nur abgeholt werden, wenn:

1. die Zufahrt zu Miilibehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Riickwirtsfahren nicht
erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zurlickstossen fiir den Ladevorgang er-
forderlich ist, z. B. bei Absetzkippern.

Bei Sackgassen muss die Moglichkeit bestehen, am Ende der Strasse zu wenden,

2. die Zugénge von der Fahrstrasse zu den Standplatzen und die Standplétze einen ebe-
nen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen
durch das Transportieren und Abstellen der Miillbehélter standhélt,

3. die Transportwege von Laub, Grasbiischeln oder Moos frei sind und im Winter Glétte
durch Streuen und/oder Rdumen von Eis und Schnee beseitigt ist,

4, Millbehélter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Millbehalter
nicht unndtig angehoben werden miissen oder im Winter festfrieren,

5. Millbehalter mit einem Inhalt von 120 1 oder mehr so aufgestellt sind, dass der Trans-
port liber Treppen nicht erforderlich ist,

6. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

BAYERNWERK

Erdkabelverlegung

Bei Baumpflanzungen beachten Sie bitte, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beider-
seits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht moglich, sind auf Kosten des Verursa-
chers im Einvernehmen mit der BAYERNWERK NETZ GmbH geeignete SchutzmaBnah-
men durchzufiihren. Hierzu verweisen wir Sie auf das Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen.

Hinweisen mdchten wir auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft
der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4)
und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen.

Damit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen koor-
diniert werden kdnnen, sind wir mindestens drei Monate vorher zu versténdigen.
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LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Bodenfunde

Im Gelénde des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkméler bekannt. Da jedoch
nicht ausgeschlossen werden kann, daB sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bautrager und die
ausfahrenden Baufirmen ausdriicklich gebeten, auf die entsprechenden Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen, namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Kreisarchdologie Passau, dem
Landratsamt oder der Dienststelle des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Tel.
0871/82188-0) zu melden.

o, un

OKOLOGIE ALLGEMEI
Oberflachenwasser

Wasser ist ein Lebensmittel. Zur Einsparung von Trinkwasser konnen wesentliche Bei-
trage geleistet werden, durch:

Technologien (u. a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettensplilkdsten)
Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewdsserung und anderen Brauchwasserzwe-
cken, (mit Regenwassersammelbehdltem)

Um den kanalisierten Ablauf von Oberflachenwasser gering zu halten und so die Grund-
wasserneubildung zu fordern, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche MaB
beschrankt werden. Jeder Bauwerber soll priifen, inwieweit seine geplanten Grund-
stlickszufahrten, Parkplédtze und Gehwege mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Schot-
terrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) gestaltet werden
kénnen.
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1

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE

PLANLICHEN FESTSETZUNGEN
Fassung vom 13.09.2000

GemaB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie die Darstel-

lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung). (Die Nummerierung entspricht der
Reihenfolge der Planzeichenverordnung).

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO )

GE AuBer den nach § 8 BauNVO allgemein zuldssigen Bauvorhaben wer-
den grundsatzlich zugelassen:

1. Je eine Wohnung von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fiir
Betriebsleiter bzw. Betriebsinhaber in baulicher Verbindung mit dem
Betriebsgebdude.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 0,8 Grundfldchenzahl (H6chstzulassig)

2.2 2,4 GeschoBfldchenzahl (H6chstzuldssig)

2.3 II Zahl der VollgeschoBe als Hochstgrenze

2.4 7,0 Wandh6he der baulichen Anlage hangseits (maximale)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 a Abweichende Bauweise (Gebdude langer als 50 m unter Einhaltung
der Abstandsflachenregelung wie fiir offene Bauweise zuldssig )

3,2 meeTmwsE= Baugrenze
Genehmigungsfreie Vorhaben, sowie Nebengebadude sind auch aus-
serhalb von Baugrenzen zuldssig, soweit dadurch keine weiteren
Rechtsvorschriften beriihrt werden.

6. Verkehrsflachen

6.1 Strassenverkehrsflachen

6.2 ——— Strassenbegrenzungslinien auch gegeniiber Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung
6.3 wp @p Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6.4 D Sichtdreiecke, in diesem Bereich sind jegliche Sichtbehinderungen,
die héher als 0.80 m Uber Fahrbahnrad reichen, untersagt
6.5 2|o| 7,5

15 MaBangabe (iber Ausbaubreite der Verkehrswege
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8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

8.2 ¢- ¢- 0- 0- unterirdisch, vorhanden
¢-¢-¢-e¢-unterirdisch, geplant
(Zusammenfassung von Wasser, Abwasser,
Elektrizitdat, Fernmeldeleitung usw.) Leitungen ndher bezeichnen

Die aufgefiihrten Leitungsfiihrungen kénnen Abweichungen enthalten. Hinsichtlich
Genauigkeit kann keine Garantie Gbernommen werden. Der Bauherr hat selbstver-
antwortlich die Trasse der Leitung zu Uberpriifen. Rechtliche Anspriiche kénnen
nicht geltend gemacht werden.

9. Grinflachen

Private Griinflache
Flachensignatur / Randsignatur

13. Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft

13.2 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fir

die Erhaltung von Baumen und Strduchern.

15. Sonstige Planzeichen

15,12 H8 B8  Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
15.13 ¢ ® Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzung,z.B. von Baugebieten, oder
/.\ Abgrenzung des Masses der baulichen Nutzung innerhalb eines Bau-
gebietes.
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE
PLANLICHEN HINWEISE

16. Kartenzeichen der bayerischen Flurkarten

16.2 |

&

16.5 1598

bestehende Flurgrundstiicks-
grenzen zum Grenzstein
bestehende Wohngebdude
bestehende Wirtschaftsgebdude
und gewerblilche Raume (Neben-
gebaude)

nicht vom Vermessungsamt
eingemessen
Flurgrundstiicksnummern
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Textliche Hinweise

Zum Deckblatt Nr.: 2 des Bebauungsplanes ,, GE Rappenhof"
Stand: 19.12.2000

ZAW Donau-Wald
Millbehdlterstandplatze

Auf den Grundstiicken sind ausreichend Flachen fiir Abfallbehélter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfélle) vorzusehen

Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Standortes fiir Miillnormgrossbehélter von
1.100 | Fillraum sind zu beachten.

§ 16 Mull darf nur abgeholt werden, wenn:

1. die Zufahrt zu Millbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht
erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zurlickstossen fiir den Ladevorgang er-
forderlich ist, z. B. bei Absetzkippern.

Bei Sackgassen muss die Mdglichkeit bestehen, am Ende der Strasse zu wenden,

2. die Zugénge von der Fahrstrasse zu den Standplatzen und die Standplédtze einen ebe-
nen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen
durch das Transportieren und Abstellen der Miillbehalter standhélt,

3. die Transportwege von Laub, Grasbischeln oder Moos frei sind und im Winter Glétte
durch Streuen und/oder R&umen von Eis und Schnee beseitigt ist,

4. Miillbehélter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Millbehalter
nicht unndtig angehoben werden miissen oder im Winter festfrieren,

5. Miullbehdlter mit einem Inhalt von 120 1 oder mehr so aufgestellt sind, dass der Trans-
port iber Treppen nicht erforderlich ist,

6. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

BAYERNWERK

Erdkabelverlegung

Bei Baumpflanzungen beachten Sie bitte, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beider-
seits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht moglich, sind auf Kosten des Verursa-
chers im Einvernehmen mit der BAYERNWERK NETZ GmbH geeignete SchutzmaBnah-
men durchzufiihren. Hierzu verweisen wir Sie auf das Merkblatt (iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungs-
gesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen.

Hinweisen mdchten wir auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft
der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4)
und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen.

Damit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen koor-
diniert werden konnen, sind wir mindestens drei Monate vorher zu verstindigen.
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LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE
Bodenfunde

Im Geldnde des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt. Da jedoch
nicht ausgeschlossen werden kann, daB sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bautrdger und die
ausfahrenden Baufirmen ausdriicklich gebeten, auf die entsprechenden Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen, namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Kreisarchdologie Passau, dem

Landratsamt oder der Dienststelle des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Tel.
0871/82188-0) zu melden.

OKOLOGIE ALLGEMEIN
Oberflachenwasser

Wasser ist ein Lebensmittel. Zur Einsparung von Trinkwasser konnen wesentliche Bei-
trage geleistet werden, durch:

Technologien (u. a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettensplilkasten)
Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewasserung und anderen Brauchwasserzwe-
cken, (mit Regenwassersammelbehaltem)

Um den kanalisierten Ablauf von Oberflachenwasser gering zu halten und so die Grund-
wasserneubildung zu fordern, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche MaB
beschrankt werden. Jeder Bauwerber soll prifen, inwieweit seine geplanten Grund-
stlickszufahrten, Parkpldtze und Gehwege mit wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Schot-

terrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) gestaltet werden
kdnnen.
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Verfahrensvermerke
zum Bebauungsplan "GE Rappenhof" Deckblatt Nr. 2

Der Gemeinderats Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 14.09.2017 gemdR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes "GE Rappenhof" Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 17.12.2017
beschlossen.

Die betroffene Offentlichkeit gemdR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGBi.V. m. § 13 Abs. 2 Satz 2 BauGBi.
V. m. § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB und die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemadl § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB wurden in der Zeit vom 19.12.2017 bis 22.01.2018 beteiligt.

Die Abwagung der Stellungnahmen aus dem Verfahren nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 bzw. 3 BauGB erfolgte in
der Sitzung des Gemeinderates Witzmannsberg vom 26.02.2018

Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 26.02.2018 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB den
Bebauungsplan "GE Rappenhof" Deckblatt Nr. 2 in der Fassung vom 26.02.2018 beschlossen.

/s

, / Josef Schuh, 1. Biirgermeister

Gemeinde Witzmannsberg, 27.02.2018 {

Der Satzungsbeschiuss wurde am 07.05.2018 gemdR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Das Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan " GE Rappenhof" ist somit am 09.05.2018 in Kraft getreten.

Es liegt samt Begriindung ab Verdffentlichung der Bekanntmachung im Rathaus des Marktes Tittling,
Marktplatz 10, 94104 Tittling, Zimmer 14 wihrend der Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht aus.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

Gemeinde Witzmannsberg, 09.05.2018{/’, *

Josef Schuh, 1. Biirgermeister




