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1. Anlass der Planung und die verfolgten Ziele und Zwecke

Bebauungsplane sind zu andern, sobald und soweit es flir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Planungsbegiinstigten sind mit dem
Anliegen an die Stadt herangetreten, in einem Teilbereich der FI.Nr. 161/3 und 161/5,
Gemarkung Beiderwies, angrenzend an die bestehende Wohnbebauung an der
SchardingerstralRe und Mozartstralle ein allgemeines Wohngebiet mit Baufeldern fr
zwei freistehende Einfamilienhauser zu ermdglichen.

Bisher existiert fur das Plangebiet kein rechtsgiltiger Bebauungsplan.

Der geplante rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit

2981 Quadratmetern einen Teilbereich des Flurstlicks Nr.161/3+5 der Gemarkung
Beiderwies.

Die Planung entspricht bezlglich der baulichen Dichte der ndheren Umgebung.

Die in Passau vorliegenden topografischen Gegebenheiten, die daraus
resultierenden Besonderheiten der Verkehrswege, das bedeutende Stadt- und
Landschaftsbild sowie die unmittelbare Grenzlage bzw. die nicht vorhandenen
Ausdehnungsmdéglichkeiten stellen oftmals uniberwindbare Grenzen dar. Die
Nachfrage nach Baugrundsticken in Passau ist aber nach wie vor sehr grof3. Das
gute Arbeitsplatzangebot sowie die gute verkehrliche Anbindung verstarken diese
Situation.

Demgegenuber stehen nur wenige freie Bauparzellen. Um einer Abwanderung der
jungeren Generation in Nachbarkommunen entgegenzuwirken, sieht es die Stadt
Passau als hoheitliche Aufgabe jungen Familien im Rahmen der rechtlichen
Méoglichkeiten Baugrund zur Verfligung zu stellen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung von
innerstadtischer Wohnbebauung, die aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle
Weiterentwicklung im Hinblick auf das flachensparende Bauen darstellit.

Mit Beschluss vom 30.11. 2021 des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Mobilitat
wurde mit 13:0 Stimmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren zugestimmt.
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2. Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan
(§ 8 Abs. 2 bis 4 BauGB)

Das Planungsareal ist ein dem Auflienbereich zuzurechnender Bereich dargestellit.
Dieser grenzt jedoch nérdlich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan
wird gem. § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer Berichtigung
angepasst. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht
beeintrachtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.

§13b BauGB. Die Voraussetzungen fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
gem. §13b BauGB sind mit der Lage des Grundsticks an dem unmittelbar
anschlieRenden, bebauten Ortsteil Mariahilf sowie mit einer Grundflache im Sinne
des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, auf der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird, gegeben.

Flachennutzungsplan Bestand
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Flachennutzungsplan neu
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3. Beschreibung der Ausgangssituation

Die FI.Nr.161/3+5 umfasst in seiner Gesamtausdehnung im Flachennutzungsplan
unterschiedliche Kategorien.

Der Anderungsbereich betrifft Flachen an der SchérdingerstraBe, die gemaR
Planlegende als ,exponierte Hochflachen bzw. gliedernde Privatgarten® eingeordnet
werden. AuRerhalb des Planungsgebietes grenzt &stlich entlang der
Schardingerstralle der Griinordnungsplan " Lindenallee Schardinger Strafle" mit dem
besonders unter Schutz gestellten Baumbestand.an.

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemall §13b BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Eingriffe in Natur und Landschaft mussen demzufolge nicht
ausgeglichen werden. Die allgemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7
iV.m., § 1a Abs. 2 S. 3, Abs. 5 BauGB bleiben hingegen unberuhrt und
dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren Umweltbelange zu
ermitteln und bei der Abwagung zu berticksichtigen.

Hier wird auf Punkt 5. Begriindung der Griinordnung verwiesen.

Die Voraussetzungen flr das Beschleunigte Verfahren sind erfillt. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Bauraume lassen eine Grundflache von gesamt 420 m?
zu; die zulassige Grundflache bleibt daher unter der fur die Zuldssigkeit von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung relevante Grundflache von 10.000 m2. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umwelt- vertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Zu dem kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter besteht. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 abgesehen.Der § 4c BauGB
(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten

als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Es sind daher keine AusgleichsmalRnahmen notwendig.
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4. Beschreibung der wesentlichen Grundziige der Planung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemal BauGB und BauNVO getroffen worden. Diese kdnnen aus der
Zeichenerklarung und aus dem Textteil des Bebauungsplans entnommen werden.
Fir den Bebauungsplan Mariahilfberg Gemarkung Beiderwies wird die zum Zeitpunkt
der Rechtskraft des Deckblattes glltige Fassung der BauNVO zugrunde gelegt, da
hierdurch eine den derzeitigen stadtebaulichen Anforderungen entsprechende
Planung erméglicht wird. Die geplante Anderung sieht eine freistehende Bebauung
mit Einfamilienhdusern vor. Die zu versiegelnde Flache wird so gering als mdglich
angelegt, damit die bestehende Vegetation und seine Funktion als private
Gartenflache weitestgehend erhalten werden kann.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird auf einer Grundstticksflache von ca. 2981 m? eine Flache von
ca. 420 m? als allgemeines Wohngebiet mit Einfamilienhdusern bebaut. Der
bestehende Charakter des umliegenden Gebietes bleibt gewahrt. Die stadtebauliche
Anordnung der Baufelder lasst eine Hofsituation entstehen und tragt dem Grundsatz
Rechnung, dass zu den Bebauungsrandern hin die Verdichtung zurickgenommen
werden sollte.

4.2 MaR der baulichen Nutzung und uberbaubare Grundstiicksflache

Pro Wohngebaude wurde eine Grundflache von max. 216 m? festgesetzt. Es werden
maximal zwei Geschosse mit Dach festgesetzt. Das Hauptgebaude ist mit einer
maximalen Wandhdhe von 7,50 m geplant. Die Wohngebdude dirfen maximal 2
Wohneinheiten (incl. Einliegerwohnung) enthalten. Um die zu Uberbauende
Grundflache mdglichst klein und damit die Grinflache moglichst grof3 zu halten, sind
die WE auf zwei Stockwerke plus Dach verteilt.

Die 2 Geschosse flgen sich hdhenmaRig im Umfeld der Nachbarbebauung ein.

Die Baugrenzen sind in dieser Weise festgesetzt worden, um die bestehende
Vegetation zu schonen. Die Gebaude wurden so angeordnet, dass ausreichend
Abstand zur geschutzten Lindenallee an der Schardingerstral’e bleibt und gleichzeitig
die stadtebauliche Anbindung an die sudlich angrenzende Wohnbebauung entsteht.
Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (hier: Stellplatze, Fahrradstellplatze, private
Verkehrsflachen und Freiflachen, Terrassen) um max. 50 % Uberschritten werden.
Aufgrund des Planungskonzeptes und der lagegenauen Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen ist die Festsetzung der Bauweise nicht notwendig. Aus der
Planung ergibt sich aber eine offene Bauweise (Einzelhauser).

Fir die Sicherung der im B-Plan getroffenen Festsetzungen wird mit der Unteren
Naturschutzbehdrde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.
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4.3 Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baufenster, der Wandhohe und der Firsthéhen wird die
Einhaltung der Abstandsflachenregelungen gemafl® BayBO, Art. 6, in der seit dem
01.02.2021 gultigen Fassung, zu den Nachbargrundsticken aullerhalb des
Geltungsbereiches sowie auch innerhalb des Grundstlucks gewahrleistet.

Die Beluftung und Belichtung der einzelnen Gebaude ist somit als gewahrleistet
anzusehen. Die Festsetzungen zu den Gebauden sollen den Bestand vor Ort sichern.
Nach Art. 6 Absatz 7 Satz 1 BayBO sind ausnahmsweise keine Abstandsflachen
einzuhalten bei Gebauden ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten (wie zum
Beispiel Nebengebaude) mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3,00m und einer
Gesamtlange der Aulenwande aller Grenzbauten zusammen von 9,00m je
Grundstlicksgrenze. Insgesamt darf die Grenzbebauung auf dem gesamten
Grundstick jedoch 15 m nicht Uberschreiten. Ein Uberdachter Gerateschuppen mit
Stellplatzen fir Fahrrader, einschlieRlich des Millstandortes kann bei Einhaltung der
vorgeschriebenen Male an die Grundstiicksgrenze gebaut werden.

4.4 Stellplatze

GemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Passau werden pro Einfamilienhaus bis

180 m? zwei PKW-Stellplatze erforderlich und zusatzlich je Einliegerwohnung ein
PKW-Stellplatz.

Diese kdnnen gemall Planung in Form von Garagen bzw. offenen Stellplatzen auf
dem Grundstuck erbracht werden.

4.5 Gestaltungsfestsetzungen

Als Dachform sind fur die geplanten Wohngebaude Flachdach und Satteldach
zulassig.

Kollektorflachen zur Solarenergienutzung sind zulassig. Entgegen der Festsetzungen
im angrenzenden Bebauungsplan weisen die Bestandsgebaude der Umgebung
unterschiedlichste Dachformen und Dachneigungen auf, in Ortsrandlage sind zudem
vermehrt Flachdacher vorzufinden.
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5 Begriundung zur Grunordnung
5.1 Vegetationsbestand

Auf den Grundsticken mit Flur Nr. 161/3 TIf. und 161/5, Gemarkung Beiderwies,
wurde flr das vorliegende Bebauungsplanverfahren eine Kartierung des
Geholzbestandes durchgefihrt und in beiliegendem Bestandsplan dargestellt. Im
Bestandsplan wurde farblich unterschieden, welche Baume und Geholze im Zuge der
geplanten Bebauung entfernt werden missen und welche erhalten werden kénnen.

Im Untersuchungsraum findet sich ein zusammenhangender Gehdlzbestand entlang
der sudlichen Grundstlicksgrenze, der als zu erhalten festgesetzt wird. Dieser wird
von drei grof3en Larchen dominiert und erfahrt durch die geplante, kiinftige Bebauung
keine Beeintrachtigung. Auch die immergrine Hecke entlang der &stlichen
Grundstlicksgrenze, bestehend aus Eiben und Tannen, wird durch die klnftige
Bebauung nicht beeintrachtigt. Dartiber hinaus gibt es eine stattliche Hemlocktanne
im nordlichen Grundstiicksteil entlang des Erschlielungsweges, die ebenfalls
erhalten bleibt. Ein kleiner Vogelbeerbaum, der im Schatten der Tanne wild
aufgewachsen ist, soll kinftig entfernt werden, damit die Tanne sich ohne
Beeintrachtigung entwickeln kann. Eine zweite junge Hemlocktanne etwas weiter
westlich wurde bereits entfernt.

Sudlich der bestehenden Garage wachst eine Strauchkastanie, die im Laufe der
Jahre viele Auslaufer gebildet hat. Diese Strauchgruppe muss ebenfalls der kiinftigen
ErschlieBungs- und Gartenflache weichen.

Entlang der &stlichen Grundstlckgrenze findet sich aulerhalb des Grundstiicks
entlang der Schardinger Strale eine als Naturdenkmal kategorisierte Lindenallee. Die
Verordnung des Naturschutzdenkmals besagt, dass Veranderungen im
Wourzelbereich der Linden unzuldssig oder ausnahmepflichtig sind. Von dieser
Lindenallee wurde deshalb durch die Festlegung der Bebauungsplangrenze bereits
Abstand gehalten, sodass diese durch die kunftige Bebauung keine Beeintrachtigung
erfahrt.

5.2 Gestalterisches Konzept

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht auf den Gartengrundsticken mit den
Flur-Nr. 161/3 TIf. und 161/5 den Neubau zweier Einfamilienhauser vor. Die Gebaude
werden hofartig um das bestehende Garagengebaude angeordnet. Nach Norden wird
der Hof durch die bestehende Tanne radumlich begrenzt. Diese Tanne ist wahrend der
Bauphase durch geeignete BaumschutzmalRnahmen gemafl RAS-LP4 ,Schutz von
Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen® vor Beeintrachtigungen zu
schitzen. Auflerdem sind vor Baubeginn Wurzelschutzmaf3inahmen vorzunehmen.

Fir die beiden zu fallenden Baume und fir die zu fallende Strauchkastanie sind als
Ausgleich drei Baume der Artenliste 1 oder 2 zu pflanzen.
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Die durch Planzeichen festgesetzten Bestandsbdume sind zu erhalten und bei Ausfall
durch Laubbaume gemal Artenliste 1 zu ersetzen. Dabei sollten die Larchen entlang
der sudlichen Grundsticksgrenze vorzugsweise durch Linden (Tilia cordata —
Winterlinde) ersetzt werden.

Zum Ausgleich fur den Eingriff durch die geplante Bebauung und zum Schutz der als
Biotop kartierten Lindenallee (Biotop-Nr. 1143-001), wird entlang der Ostgrenze des
Geltungsbereiches eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flache ist als
geholzbestandene Pflanzflache zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall von Gehdlzen
ist eine Nachpflanzung mit standortgerechten Strauchern vorzunehmen.

Im Zusammenhang mit diesen MaRnahmen ist ein Zaun im Abstand von 5,00 m
westlich von der Grundsticksgrenze innerhalb der festgesetzten Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
zulassig. Dieser ersetzt den vorhandenen Zaun entlang der Ostlichen
Grundstlicksgrenze nach dessen Baufalligkeit, spatestens aber nach 15 Jahren.

5.3 Okologisches Konzept
Abhandlung der Schutzgiiter

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemal §13b BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Eingriffe in Natur und Landschaft missen demzufolge nicht
ausgeglichen werden. Die allgemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7
i.V.m., § 1a Abs. 2 S. 3, Abs. 5 BauGB bleiben hingegen unberthrt und
dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren Umweltbelange zu
ermitteln und bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Schutzgiiter Boden und Wasser:

Die geplante Bebauung stellt hinsichtlich der Bodenversiegelung einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Bezogen auf den Umgriff des Bebauungsplanes ist die
Flachenversiegelung mit einer GRZ von 0,35, die durch die Bebauung entsteht, als
gering einzustufen. Sonstige versiegelte Flachen, die der ErschlieBung dienen,
werden gemal} textlicher Festsetzungen mit wasserdurchlassigen Belagsmaterialien
hergestellt, um den Oberflaichenwasserabfluss zu reduzieren und um die
Durchlassigkeit des Bodens und das naturliche Bodengeflige weitgehend zu erhalten.
Auch das fachgerechte Abschieben und Lagern des Oberbodens gemaR textlicher
Festsetzungen sowie der Einbau des Oberbodens im Gartenbereich unterstiitzen die
Aufrechterhaltung der Bodenfunktionen.

Schutzgut Klima:

Der Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes ist derzeit durch ausgedehnte
Grunflachen gepragt. Die vorgesehene Bebauung ist kompakt und komprimiert
entlang der Schardinger Stral’e vorgesehen, sodass nur ein kleiner Teilbereich der
bestehenden Grinflache durch Bebauung in Anspruch genommen wird und diese
weitgehend im Zusammenhang erhalten bleiben kann. lhre Funktion im Hinblick auf
den kleinklimatischen Ausgleich erfahrt keine Beeintrachtigung. Auch der
Kaltluftabfluss Richtung Norden ist weiterhin moglich.
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Die geringe GRZ von 0,35 gewahrleistet im Bebauungsplanumgriff weiterhin die
Wasserriickhaltung des Bodens und die flachige Verdunstung, was ebenfalls fir gute
kleinklimatische Bedingungen sorgt.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Die aktuellen Freiflachen im Geltungsbereich, bestehend aus Rasen, Wiesen,
Geholzstrukturen und Einzelbaumen, bieten Lebensraum fir Insekten, Vdgel und
kleine Saugetiere. Entlang der sudlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze innerhalb
des Geltungsbereiches bleibt dieser Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten mit
seinen Geholzstrukturen vollstéandig, unbeeintrachtigt erhalten und kann wahrend der
Bauphase auch als Riickzugsgebiet dienen.

Auch die Tanne im Norden des Geltungsbereiches bleibt erhalten und wird wahrend
der Bauzeit geschutzt. Dartber hinaus sind Baumpflanzungen als Ersatz fir die zu
fallenden Baume und fir die zu fallende Strauchkastanie festgesetzt. Die Ubrigen
Gartenflachen sind nach Abschluss der Bauarbeiten wieder als Rasen- oder
Wiesenflachen herzustellen.

Im Umgriff des Bebauungsplanes werden keine Habitate flir europarechtlich
geschitzte Tierarten vorgefunden. Lediglich die alte Hemlocktanne weist
augenscheinlich zwei Héhlen auf, die potentiell als Quartiere von Fledermausen oder
hohlenbrutende Vogel genutzt werden konnten. Da dieser Baum in seinem Bestand
erhalten bleibt und damit auch die potentiellen Quartiere erhalten bleiben, stellt das
Vorhaben keine Gefahr flr gesetzlich geschutzte Tierarten dar.

Der grof¥flachige Lebensraum fur viele Tier- und Pflanzenarten auf dem Grundstick
Flur-Nr. 161/3 wird durch die im Vergleich kleinflichige Bebauung kaum
beeintrachtigt und die verbleibende Gartenflache im Umgriff des Bebauungsplanes
wird in gleicher Form, wie im Bestand vorgefunden, wiederhergestellt, sodass eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume ausgeschlossen werden
kann.

Die festgesetzten Bepflanzungsmal®nahmen haben spatestens im Jahr nach
Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen und sind im Sinne der grinordnerischen
Festsetzungen dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Um weiterhin die Bewegungsfreiheit von Kleintieren zu gewahrleisten, sind
Gartenzaune ohne Sockel mit 10 cm Bodenfreiheit auszubilden.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die Untersuchungsflache liegt in einem parkahnlichen Gartenbereich, bestanden von
grofden Baumen und abgeschirmt durch Hecken und Gehdlzstrukturen gegeniber der
Nachbarschaft. Der Umgriff des Bebauungsplanes schlie3t unmittelbar an die sudlich
beginnenden Wohnbauflachen entlang der Mozartstrale und der Schardinger Stral’e
an. Die kunftige Baulandflache ist sowohl zur Schardinger Strale durch die
straenbegleitende Lindenallee als auch zu den sidlichen Nachbarn durch die auf
dem Grundstuck befindliche Larchenreihe optisch abgeschirmt. Damit integriert sich
die geplante Bebauung gut in den Grunbestand. Es entsteht keine ungewollte,
negative Fernwirkung und damit auch keine Beeintrachtigung fir das Stadt- und
Landschaftsbild.
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Schutzgut Mensch:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes schafft zusatzlichen Wohnraum fir zwei
Familien. Die geplanten Baukérper weisen ausreichend Abstand zu den
Nachbargrundstucken auf, sodass hier keine Storung entsteht. Das zusatzliche
Verkehrsaufkommen flr zwei Bauparzellen ist bezlglich Immissionsbelastung zu
vernachlassigen. Fur das Schutzgut Mensch entsteht keine Beeintrachtigung durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befand sich die napoleonische
Schanzanlage ,Fort Napoleon®. Es sind demzufolge Baudenkmaler in Form von
unterirdisch erhaltenen Resten dieser Schanzanlage zu vermuten. Fir Bodeneingriffe
jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist deshalb eine
denkmalpflegerische Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die mit
einem eigenstandigen  Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Zusammenfassung

Die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Arten und Lebensraume erfahren
geringflgige Beeintrachtigungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes, die
durch das Flachenmanagement, durch die im Bebauungsplan festgesetzten,
grunordnerischen Malinahmen und durch die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen
minimiert und kompensiert werden koénnen. Die Schutzgiter Boden und Wasser
werden geschitzt durch die geringe GRZ von 0,35, durch die SchutzmalRnahmen fir
den Oberboden, durch die Minimierung versiegelter Flachen und durch die
Festlegung wasserdurchlassiger Belagsmaterialien. Die Schutzguter Klima und
Arten/Lebensraume werden geschutzt durch den grofflachigen Erhalt der Baume
und Gehdlzgruppen sowie durch die Festsetzung von zu pflanzenden Baumen und
die Wiederherstellung der Rasen- und Wiesenflachen im Umgriff des
Bebauungsplanes. Die Schutzguter Stadt-/Landschaftsbild und Mensch erfahren
keine Beeintrachtigung durch das im Bebauungsplan dargestellte Vorhaben.

Entlang der Ostgrenze des Bebauungsplanumgriffes wird eine Flache fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt, die als Ausgleich fur den Eingriff, der durch die Bebauung verursacht
wird, dient. Diese Ausgleichsflache ist als gehdlzbestandene Grunflache zu erhalten
und zu pflegen. Bei Ausfallen von Gehdlzen sind diese durch Nachpflanzung von
standortgerechten  Strduchern zu ersetzen. Mit der Festsetzung dieser
Ausgleichsflache wird auch eine Pufferzone zur angrenzenden Lindenallee
geschaffen und kinftige Eingriffe in die Allee bzw. deren Wurzelraum verhindert.

Im Zusammenhang mit diesen Mallnahmen ist ein Zaun im Abstand von 5,00 m
westlich von der Grundsticksgrenze innerhalb der festgesetzten Flache fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
zulassig. Dieser ersetzt den vorhandenen Zaun entlang der O&stlichen
Grundstlicksgrenze nach dessen Baufalligkeit, spatestens aber nach 15 Jahren.

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin
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6. ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt Gber die Schardingerstralle und
bestehende Zufahrt zu FI.Nr. 161/3. Uber ausgebaute Radwege und gut befahrbare
NebenstralRen ist der Stadtteil fur Radfahrer und Fulganger gut an die Innenstadt
von Passau angebunden. Das Planungsgebiet ist durch die vorhandene Buslinie K1
Uber die Haltestelle Mozartstrake gut an den OPNV angeschlossen.

6.2 Ver-und Entsorgungsanlagen

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Passau. Im
Bereich Schardingerstrale und Zufahrt Mariahilfberg 16 befinden sich bereits
Versorgungsleitungen der Stadtwerke bzw. der Telekom. Die Anlagen sind bei der
Bauausfliihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie durfen nicht Gberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung
einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der
Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

6.3 Entwasserung und Starkregen

Fur die neu geplanten Gebaude ist eine Entsorgung des Schmutzwassers Uber den
bestehenden Kanal der FI.Nr. 161/3 zum stadtischen Kanal gesichert. Entsprechende
privatrechtliche Dienstbarkeiten auf FI.Nr. 160/2 und 160/16 liegen vor.

Abwasser wird in den bestehenden Kanal der FI.Nr. 161/3 eingeleitet.
Oberflachenwasser kann oberflachig/ortsnah versickert/ verrieselt werden, da die
befestigte Flache unter 1000 gm liegt.

Der Bauherr hat jedoch eigenverantwortlich Sorge flir die ordnungsgemalfe und
schadlose Niederschlagswasserbeseitigung zu tragen; insbesondere muss eine
Beeintrachtigung der Grundsticke von Ober- bzw.- Unterliegern unterbleiben: die
Entsorgung des Oberflachenwasser hat grundsatzlich auf dem Baugrundstiuck zu
erfolgen, hilfsweise auf einem Dritt- Grundstlick mittels Sicherung per Dienstbarkeit.

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau
abzustimmen. Gemall § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem
Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei
Neuanschlissen wird daher grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist
eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes
Gewasser aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht mdglich, kann eine
Einleitung in den &ffentlichen Kanal gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit
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einem Sickertest zu flhren. Die konkreten Planungen und weiteren Details der
Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwasserung
bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle
450 Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundsticks eine GréRe von 800 gm Ubersteigt, ist
ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.

Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) nach dem Stand der Technik
von den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das DWA - Themenfaltblatt
"Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Starkregenereignisse

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwasserung ist ein naturnaher Umgang
mit Niederschlagswasser u. a. durch

- Abkopplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsraume fir Niederschlagswasser in Form von
Regenriuckhaltebecken und -kanalen, Versickerungsbecken und -mulden,

- Gestaltung von Griunflachen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser
aufnehmen und zurlickhalten,

- Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

- Errichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberflachig abflielendes Wasser
bei Starkregenereignissen aufnehmen und schadlos ableiten sowie freihalten
entsprechender Abflusswege von Bebauung,

- Schaffung von Grin- und Wasserachsen zur Aufnahme von Niederschlagswasser,

- Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Ruckhaltung von
Niederschlagswasser,

- Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

- Berucksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen
NeuerschlieRungen und Bebauungsplanen.

6.4 Belange der Feuerwehr — Loschwasserversorgung

Loschwasser von 48 m?® fir 2 Stunden kann aus dem
Trinkwasserleitungsnetz bereit gestellt werden.

Unterflurhydrant ist in nachster Nahe (in 25 m Abstand zur
Zufahrt) vorhanden.

Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundsticken (insbesondere Zufahrten,
Durchfahrten, Aufstellflachen, Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem
Umfang vorzusehen bzw. aufrecht zu erhalten. Dabei sind mindestens die

[13]



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Mariahilfberg — Stadtebauliche Begriindung

Anforderungen der Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr (Stand 2007)
einzuhalten.

Eine ausreichende Loéschwasserversorgung flr den Grundschutz und zur
Sicherstellung eines ggf. darUber hinaus gehenden Loéschmittelbedarfs fir den
objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW Arbeitsblatt W 405) ist sicherzustellen.
Infos Bedarf und Erforderlichkeit LWB.

6.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald durchgefuhrt. Die
Abfallbehalter sind fir die Leerung an die nachstgelegene  mit
Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StralRle oder an die dafur vorgesehenen
Abfallbehaltersammelplatze zu bringen. Hinsichtlich der umweltbewussten
Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt gesammelte wieder
verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die im
Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt
werden. Die Abfallwirtschaftssatzung ist zu beachten.
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7. Empfohlene MaBnahmen zum Klimaschutz:

1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:
a. Errichtung von energiesparenden Gebauden unter Ausnutzung und
Minimierung des Energieaufwandes
b. Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren
Energien
c. Verwendung von Fassadenbegrinung und Grindachern zur Verringerung
von Heizbedarf und Warmeverlusten
Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen
e. Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur
Verringerung des Strombedarfs
f. Verwendung naturlicher Baustoffe mit mdglichst
¢ geringem Energieaufwand bei der Herstellung
¢ schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
¢ Wiederverwendbarkeit
¢ natilrlicher heimischer Art
g. Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung von
Klimaanlagen
2. Schutz des Wasserhaushalts
Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
berlcksichtigen
3. Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt

Q

8. Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt Passau sind keine Altlasten und keine Verdachtsmomente auf Kampfmittel
im Anderungsbereich bekannt.

9. Bodenordnung

Derzeit sind die Grundstiicke im Planungsgebiet im Besitz

von Johanna und Dr. Konrad Glas, Mariahilfberg 16, 94032 Passau.

Fir die Grundsticksaufteilung Parzellierung und Zufahrten, sowie Wege- und
Leitungsrechte sind privatrechtliche Regelungen zu vereinbaren.

10. Bau- und Bodendenkmaler

Der GB des Bebauungsplanes schliefdt direkt an das 6stlich gelegene Ensemble E-2-
62-000-1 mit der Bezeichnung "Altstadt Passau mit Vorstadten" an. Es ist somit nicht
ausgeschlossen, dass Bodendenkmaler zu finden sind.

DSchG: Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern:

»(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet. [...]¢

Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13 b BauGB im sogenannten
beschleunigten Verfahren, da sich diese bislang dem Aufienbereich zuzurechnende
Flache an einen im Zusammenhang bebauten, geeigneten Ortsteil anschliel3t und die
Ubrigen Voraussetzungen des § 13 b BauGB gegeben sind.

Zur Orientierung hier die Kennzahlen zum Baugebiet:

. Raumlicher Geltungsbereich: 0,298 ha

o Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet WA
. Wohnbauland netto: 0,042 ha

o Bebauung : Einfamilienhauser

Aufgestellt: 11.11.2022

Norbert Paukner
Dipl. Ing., Architekt

Udo Kolbeck Jirgen Dupper
Referat Oberburgermeister
Stadentwicklung
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