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Bebauungsplan der
Stadt Passau

_An der StephanstraBe®, 23. Anderung;

Gemarkung Hacklberg

Der Bebauungsplanentwurf vom 11.10.2001 mit Begrtindung hat vom 17.05.2002 bis 17.06.2002 dffentlich
ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 12 vom 08.05.2002
bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 07.10.2002 gemab § 10
BauGB i.V.m. Art. 91 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 29. Oktober 2002

STA?T PASSM
Oberbiirgermeister /é
7

/

Der Bebauungsplan wird gem4B § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Passau Nr. 13 am 02.07.2003 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu jedermanns Einsicht
im Amt fiir Stadtplanung wahrend der Dienststunden bereit,

* Ppassau, den 26. Juni 2003

STADT PASSAU%
Oberbtirgermeister /
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Ergiinzende Festsetzungen und Hinweise zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO ) in der aktuellen Fassung

Einzelhaus max. 1 WE + 1 Einliegerwohnung

GRZ 0,3 max. zul. Grundfldchenzahl
GFZ 0,6 max. zul. GeschofBflichenzahl
E+U+DG max. zul. Zahl der VoligeschoBe gem. Art, 2 Abs. 5 BayBO

DG-Ausbau zuldssig, jedoch unter der Vollgeschofgrenze
bei einer Geldndeneigung ab 1,50 m bezogen auf Haustiefe ist
Hangbauweise anzuwenden.

WH 6,70 max. Wandhdhe gem. Art. 6 Abs. 3 BayBO,
gemessen talseits vom fertigen Geldnde

0 offene Bauweise

— i — Baugrenze (Die Abstandsflachen gem. Art. 6 u. 7 BayBO sind einzuhalten)

& Einzelhaus

private Verkehrsflachen
vy Bereich fiir Ein- , Ausfahrt
@ @ bestehende Bdume
SD zul. Dachformen: Satteldach DN 22° - 35°
GA Garagen
—_— Firstrichtung

B 11 L 1 Biotop 71/3 BV



Geltungsbereich alt

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Mulltonnen sind an der 6ffentl. Strale (FI.Nr. 414/13 Gmkg.
Hacklberg) bereitzustellen

Abgrabungen und Aufschittungen sind nicht zuléssig.
(geringfiigige Abgrabungen und Aufschittungen in Absprache mit der
Stadtplanung) & 'y

Bestehender Abwasserkanal ist von Bebauung freizuhalten
(Einschl. der Mindestabstandsflachen) oder auf kosten

des Bauwilligen bzw. des Grundstiickseigentiimers

in Absprache mit der Stadt Passau zu verlegen.

Evtl. anfallende Kosten fiir den Umbau der ErschiieBungsanlagen (Bordsteinabsenkungen, etc.) gehen zu

Lasten des Antragstellers.

Bei offenen Feuerstellen sind entspr. Feuerschutzvorkehrungen zum Schutz des Waldes erforderlich,

Ansonsten gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspianes.



Antragstéller: Joachim Bachinger, Am Wimhof 35, 94034 Passau

Inhalt der Anderung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,An der Stephanstrabe®, Gmkg.-
Hacklberg, sieht auf Flur-Nr.414/3 Gmkg. Hacklberg keine Bebauung vor. Die
Flache liegt teilweise noch im allgemeinen Wohngebiet.

Der Antragsteller wiinscht die Festsetzung der Baugrenze fiir ein Einfamilien-
wohnhaus mit Garagen und die Zuriicknahme der im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan vorgesehenen , 6ffentl. Griinflache (Spielplatz)“.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Kinderspielplatz wurde bisher nicht
verwirklicht. Vor einigen Jahren wurde erst ein Kinderspielplatz im Bereich der

LaurentiusstraBe angelegt.

Auf dem oben angefiihrten Grundstiick wird, entsprechend dem Antrag, eine
Baugrenze fiir ein Einfamilienwohnhaus mit Garagen festgesetzt. Die Er-
schliefung erfolgt tiber eine StichstraBe ,,Am Wimhof*, Flur-Nr. 414/13 und
414/41 Gmkg. Hacklberg. Der bestehende Kanal wird nach Absprache mit dem
stadtischen Tiefbauamt auf Kosten des Antragstellers verlegt. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,,An der StephanstraBe® wird geringfiigig in
stidlicher Richtung erweitert. |

Die geplante Bebauung grenzt an eine bereits bestehende Bebauung an. Die Er-

schlieBung ist sichergestellt.

Ansonsten gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.






Griinordnung/Eingriffsregelung

1 Gesetzliche Grundlagen

Aufgrund der in Bayern seit 1.1.2001 geltenden Gesetzeslage zur Eingriffregelung fiir Bauleitplane,
ist gemél § 8a BNatSchG bei Aufstellung , Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Ermittlung des Eingriffs wird der “Leitfaden” zur Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren
(BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, 1999) zu
Grunde gelegt.

2 Bestandsaufnahme
2.1  Topografie

Das geplante Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,An der Stephanstralle™ (23.
Anderung) liegt auf einem siidexponierten Einhang eines kleinen Dobels. Der Einhang ist im 6stli-
chen Teil des Grundstiicks schwach, im westlichen Teil stark geneigt, wobei die Baugrenzen im
wesentlichen auf den schwacher geneigten Hangbereich beschrénkt bleiben. Der Hang gehort dem
engeren Wassereinzugsgebiet des Dobels an.

22 Nutzung/Vegetation

Das zur Bebauung vorgesehende Grundstiick wurde als Weide genutzt. Im Steilbereich im Westen
findet sich eine Rotschwingel-Strauflgras-Wiese mittlerer Intensitit mit den namensgebenden Gri-
sern Rotschwingel (geringer Anteil) und StrauBgras. Weitere Arten sind Kniulgras, Wiesen-
Labkraut, Gemeine Schafgarbe, Echtes Johanniskraut, Kriechender Hahnenful3, WeiBklee, Spitz-
wegerich, Gemeine Braunelle, Scharfer Hahnenful3 und Gamander-Ehrenpreis. Als stadtbedeutsa-
me Art kommt die Arznei- Schliisselblume vor. Am feuchten Béschungsfuf treten verstirkt Moose
auf. Entlang des Geholzbestandes des Dobels wird die Wiese von einem schmalen Streifen mit
Himbeeren abgelost.

Der westliche flachere Teil ist wesentlich artendrmer und weist mehr Arten des intensiven Wirt-
schaftsgrinlandes wie Lowenzahn und Wiesen-Sauerampfer auf Am Boschungsfull wachsen
Brennesseln. Oberhalb des Dobels wurde ein Erdhaufen errichtet, der ebenfalls mit Brennesseln
bewachsen ist.

Im Siiden schlieBt der Geholzbestand des Dobls an, im Westen ein geschlossener Waldbestand
(Fichte) mit einem Geholzrand aus Eichen. Im Norden sind unterhalb der bestehenden Bebauung
neue Bauflachen ausgewiesen.



2.3 Schutzgebiete/Objekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafBit einen Teil des als Biotop Nr. 71/3 erfassten Do-
bels, einem Seitentélchen des Neumiillerbaches. Die Gelindesenke beginnt auf dem Baugrund-
stiick. Die Biotopgrenze umfasst dabei ein iiber den Dobel hinausgehendes Griinlandstiick ohne
Biotopqualitét im westlichsten Zipfel des Grundstiicks. Der Dobel selbst wird bis zu einem ver-
rohrten Querweg auf dem linken Ufer von einem alten Bruchweidensaum begleitet, rechtsseitig von
Brennesseln und Giersch. Zum Zeitpunkt der Gelindeaufnahme blithte hier massenhaft Milzkraut
Unterhalb des Querweges stockt auf beiden Boschungen ein Gehdlzsaum, hier dann vorwiegend
mit Schwarzerle und Holunder.

In den Gehdlzen des Dobels wurden laut der Biotopkartierung etliche Brutvogelarten nachgewie-
sen.

Die breite Senke wies zum Zeitpunkt der Kartierung kein flieBendes Wasser auf. Der Dobel ist
wohl aufgrund der starken Bebauung oberhalb und der damit verbundenen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt des Einzugsgebietes nur mehr wechselfeucht. Am Weg, der den Dobel durch-
schneidet, befindet sich eine kleine kiinstliche Wassertrinke fiir Weidevieh, die ihr Wasser iiber
eine Zuleitung von einer auBlerhalb des Baugebietes gelegenen gefassten Quelle bezieht,

24 Orts- und Landschaftsbild

Das jetzige Orts- Landschaftsbild im Umgriff des Vorhabens wird von der Ortsrandlage geprigt.
Altere Wohnhauser mit Garten und Gehélzbestinden (zum Teil jiingst zuriickgeschnitten) umrah-
men im Norden die kiinftige Baufliche. Im Siiden bilden die Geholzbestinde des Dobels eine deut-
liche Raumkante.

3 Bewertung

3.1 Naturhaushalt

Die Bedeutung der Wiese im 6stlichen Teil des Baugrundstiicks fiir Naturschutz und Landespflege
ist aufgrund der Artenarmut gering, der westliche steilere Bereich ist dagegen hoher einzustufen
(artenreicher, Vorkommen einer stadtbedeutsamen Art). GréfBere Bedeutung besitzt die Baufliche
fur das kleine Wassereinzugsgebiet des Dobels, dessen Wasserhaushalt durch die Bebauung (zu-
strdmendes Sickerwasser) verdndert wird.

In faunistischer Hinsicht besitzt die Wiese Bedeutung als Ergénzungslebensraum fiir Brutvogel des
Geholzbestandes, die die Wiese zur Nahrungssuche nutzen kénnen.

3.2 Landschaftsbild
Die Baufliche schliefit an einen eingewachsenen Ortsrand an und wird daher in ihrer Bedeutung fiir
das Landschafts- und Ortsbildes mittel eingestuft.



3.3  Einstufung des Gebietes nach dem Leitfaden

Das geplante Baugebiet wird entsprechend den vorgenannten Bewertungen und den Bewertungs-
stufen des Leitfadens in die Kategorie Il — Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild — eingestuft.

4 Darstellung des Eingriffs/Kompensationsfaktoren
4.1  Eingriff
Folgende Auswirkungen werden durch die Bebauung verursacht:

* Bei einer GRZ von 0,3 Versiegelung von maximal 55 % der"”méglichen Baufliche (jetzt Griin-
land), einschliefilich ErschlieBungsweg und Nebengebiuden. Neben kleinklimatischen Anderun-
gen (geringere Verdunstung, groBere Erwarmung) ergeben sich daraus hohere Oberflichenab-
flusse

* Storung des natiirlichen Wasserhaushaltes des Einzugsgebietes des kleinen Dobels

¢ Verkleinerung des Erganzungslebensraum fiir Brutvogel

* Verinderung der Oberflachengestalt durch Abgrabung

Flichenbilanz
Vom gesamten Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ca. 950 m? fiir Zufahrt,
Stellplatze, Wohnhaus und Gartenfléche als Eingriffsfliche anzusetzen.

4.2 Kompensationsfaktoren/Ausgleichsbedarf

Gemal} dem Leitfaden wird das Baugebiet in Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs-/Nut-
zungsgrad eingeordnet. Aus der Uberlagerung von Bewertung des Bestandes mit dem Versiege-
lungsgrad ergibt sich aus der entsprechenden Matrix des Leitfadens eine Spanne bei den Kompen-
sationsfaktoren von 0,5-0,8.

Fir die Bauflache wird ein Kompensationsfaktor von 0,6 im unteren Bereich gewdhlt, da folgende
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen vom Bauhermn vorgesehen sind:
niedrige GRZ von 0,3 und damit Beschrinkung der \?ersiegeiung ‘
¢ wasserdurchlassige Gestaltung der Zufahrten und Stellflichen

Malinahmen zum Wasserriickhalt: Sammlung des Regenwassers in einer Zisterne mit Uberlauf
in den Dobel, somit wird der Eingriff in den Wasserhaushalt zum Teil kompensiert

keine Beanspruchung von Biotopflichen, Einrichtung von Pufferflichen

der tiberwiegende Teil des artenreicheren Wiese im Steilbereich verbleibt als Griinfliche

L ]



Weiterhin ist zu beachten, dass Baumaterial und Oberboden nicht auf der Steilflache und direkt am
Dobel gelagert wird.

Bei einer Baufliche von ca. 950 m? ergibt sich eine bendtigte Ausgleichsfliche von 570 m? Diese
wird auf dem erweiterten Geltungsbereich selbst festgesetzt.

5

5.1

Mi

Ausgleichskonzept
Entwicklungsziele

t den AusgleichsmafBinahmen sollen fiir den Naturhaushalt geringwertige Flachen in 6kologi-

scher Hinsicht aufgewertet werden. Durch den unmittelbarén raumlichen Zusammenhang der
Ausgleichsflachen mit dem als Biotop kartierten Dobel werden die Entwicklungsziele gestiitzt.
Folgende Entwicklungsziele werden durch die AusgleichsmaBnahmen verfolgt :

Einbindung des Baugrundstiicks

Stirkung der Funktionen des anschliefenden Dobels, z.B. als Lebensraum fiir Vogel
Starkung bzw. Neuschaffung von Ergidnzungslebensraumen zum Dobel
Verringerung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

i Maflnahmen

Anlage einer kleinen Streuobstwiese (8 Hochstimme) mit standortgeeigneten, landkreistypischen
Obstsorten im Westzipfel des Baugrundstiicks auf artenarmen Griinland. Die Wiese soll exten-
siv genutzt werden, d. h. hochstens 2 x Mahd/Jahr (ab 15. Juni und im September), geringe
Diingung. Grofe: 350 m’

Entwicklung eines 5 m breiten Hochstaudensaumes mit punktueller Pflanzung von Gehélzgrup-
pen aus standortheimischen Laubstrauchern entlang des Dobels, der Hochstaudensaum soll sich
durch Mahd zwischen den Gehélzgruppen in 2-3 jihrigem Abstand entwickeln. Dieser Streifen
dient gleichzeitig als Pufferfliche zum Biotop und soll das Lebensraumanoebot fir Végel und
Insekten bereichern. GroBe: ca. 250 m®

Als weitere Mallnahmen innerhalb des Biotops sind zustzlich vorgeseihen:
* o

Ergénzung des Geholzsaumes am Dobel auf der rechten Béschung oberhalb des Weges mit
Bruchweide. Das Schliefen des Geholzsaumes soll den Lebensraum fiir Brutvogel im Dobel er-
gdnzen und etwaige Stoffeintrage abpuffern. Pflanzung als Steckhélzer (2 reihig, Abstand 1,5 x
1,5 m). GréBe: ca. 60 m’

Auflassung der kiinstlichen Wassertranke am Dobel. Das Wasser wird wieder dem Dobel direkt
zugefiihrt und verbessert die zur Zeit defizitire Situation im Wasserhaushalt des Dobels (MaB-
nahme in Abstimmung mit der Wasserwirtschaft!)



Pflanzliste

1. Laubbdume (Bdume 1. und 2. Ordnung)
PflanzgréRe: Hochstamm, 3xv m.B. STU 12-14

Spitz-Ahorn Acer plantanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia

2.0bstbdume: robuste, heimische Sorten
PflanzgréBe: Hochstamm, 2xv, 0B, STU 6-8

z.B. Walnuss

Kirsche ,Buriat"

Apfel ,Beutelsbacher Rambur*
Apfel .Croncels*

Apfel ,Jakab Fischer*

Apfel ,Kaiser Wilhelm*

3. Strducher
PflanzgréRe: Str 2xv, 0B., 60-100
Pflanzabstand: 1,50m x 1,50 m

Haselnuss Corylus avellana
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Traubenkirsch Prunus padus
Eingriffliger WeiBdorn ~ Crataegus monogyna
Sal-Weide Salix caprea

Gemeiner Schneeball Viburnum lantana
4, Weidensteckholzer

PflanzgréRe: Steckhdlzer ca. 60-80 cm lang
Pflanzabstand: 1,50m x 1,50 m

Bruchweide Salix fragilis



	09262_6349_15_23_Seite_01
	09262_6349_15_23_Seite_02
	09262_6349_15_23_Seite_03
	09262_6349_15_23_Seite_04
	09262_6349_15_23_Seite_05
	09262_6349_15_23_Seite_06
	09262_6349_15_23_Seite_07
	09262_6349_15_23_Seite_08
	09262_6349_15_23_Seite_09
	09262_6349_15_23_Seite_10
	09262_6349_15_23_Seite_11
	09262_6349_15_23_Seite_12

