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Anlagen:

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Einfuhrung und Anlass der Planung

Auf dem bislang landwirtschaftlich genutzten Grundsttick, welches im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan grol3teils als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen ist, soll im Norden eine Mischgebietsnutzung fir eine angedachte
Seniorenbetreuung mit Pflege und Wohnen, im stddstlichen Bereich eine
Wohnnutzung mit Einfamilienhausbebauung geplant werden.

Die vorgesehene Ausdehnung der Wohnbebauung wird stadtebaulich begruf3t, da
mit dieser MalRBnahme in Haidenhof, einem Stadltteil, in welchem einer grof3en
Nachfrage nach Bauland bislang nur ein kleines Angebot an freien Bauparzellen
gegenubersteht, familiengerechtes Bauland zur Verfigung gestellt werden kann.
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittelmarkt an der
NeuburgerstralRe) sowie auch Schulen (unmittelbar angrenzend z.B. Grundschule
Haidenhof) und Kindergarten sind ful3laufig gut zu erreichen.

Der Geltungsbereich einschliel3lich der Ausgleichsflachen beinhaltet eine Flache von
insgesamt 3,96 ha und umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Haidenhof:
FI.Nrn 539/12, 532/11 TF, 532/36 TF, 530 TF., 531 TF, 529TF.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahre 2008 sind diese Flachen bis
auf eine Teilflache von FI.Nr. 532/36 und 529 TF als landwirtschaftliche Flachen



ausgewiesen. Diese Nutzung wird aufgrund einer zwischenzeitlich erfolgten
Teilaufgabe der Landwirtschaft (Tierhaltung) nicht mehr aktiv ausgeubt.

Im Bereich der Hofstelle ,Gutlbauer” ist bereits eine Mischnutzung (Pflegedienst)
vorhanden

Mit der Anderung soll nun zwischen Hofstelle und Haidenhofschule ein Mischgebiet
mit max. 3 Vollgeschossen umsetzbar sein.

Im sudostlichen Bereich sollen in der geplanten Gebietsart Allgemeines Wohngebiet
(WA) ca. 31 Einfamilienhauser verwirklicht werden.

Dieser stadtebaulich hierfir geeignete Bereich schlie3t an die bereits bestehende
Einfamilienhausbebauung entlang des Gitlbauerweges an.

Zwischen geplanter Wohnbebauung und dem vorhandenen Wald wird eine
Ausgleichsflache festgesetzt, in welcher auch das erforderliche offene
Regenrickhaltesystem fur die Oberflachenentwéasserung des geplanten Baugebietes
zu liegen kommt.

Am 19.07.2016 beschloss der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hierzu
einstimmig, dass ausgehend von den Planungsabsichten des
Grundsttickseigenttiimers und der Stadt Passau der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Gutlbauerweg” in diesem Bereich geandert werden soll

1.2 Planungsziel

In der urspringlichen Bebauungsplanfassung war dieser Bereich bereits mit einer
Wohnbebauung tberplant. Diese geplante Nutzung wurde jedoch auf Grund der
Auslbung aktiver Landwirtschaft wieder zuriickgenommen.

Mit der vorliegenden Planung soll die Neuordnung der bislang landwirtschaftlich
genutzten innerstadtischen Flache ermoglicht werden.

Zu diesem Zweck wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Gutlbauerweg"”
Gemarkung Haidenhof geéndert, um eine hier stadtebaulich geeignete, attraktive und
auch in wirtschaftlicher Hinsicht realisierbare Neunutzung dieser Flache zu
ermoglichen. In der urspringlichen Bebauungsplanfassung war dieser Bereich
bereits mit einer Wohnbebauung tberplant. Diese geplante Nutzung wurde jedoch
auf Grund der Ausubung aktiver Landwirtschaft wieder zuriickgenommen.

Der auf der Grundlage dieses Konzeptes erarbeitete Bebauungsplanentwurf sieht
zwischen Haidenhofschule und Hofstelle und dem nordwestlich gelegenen
Gewerbegebiet eine Mischnutzung vor, in stdéstlicher Richtung ist beabsichtigt, die
Licke zwischen dem Gelande der Haidenhofschule und der Bebauung entlang des
Gutlbauerweges mit einer Einfamilienhausbebauung zu schlieRen.

Damit kann insbesondere der grof3en Nachfrage nach Wohnraum in innerstadtischen
Lagen, insbesondere im Stadtteil Haidenhof, in stadtebaulich geeigneter Weise
begegnet werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Giitlbauerweg*, 23. Anderung
umfasst den Bereich zwischen Haidenhofschule und der Bebauung westlich des
Gutlbauerweges.

Im Westen wird der Geltungsbereich von dem Schulareal und sudwestlich von dem
Wald entlang des Fuchsdobelbaches begrenzt. Nach Suden begrenzt die geplante
Ausgleichsflache, eine extensive Streuobstbaumwiese die Bebauung und stellt den
Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen her.



Der Geltungsbereich einschliel3lich der Ausgleichsflachen beinhaltet eine Flache von
insgesamt 3,96 ha und umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Haidenhof:

FI.Nrn 539/12, 532/11 TF, 532/36 TF, 530 TF., 531 TF, 529TF.

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Entwicklung steht in
Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung.

Die kreisfreie Stadt Passau ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als
Oberzentrum bestimmt.

Im flr die Stadt Passau einschlagigen Regionalplan Donau-Wald (RP 12) wird
insbesondere zur Siedlungsentwicklung hervorgehoben, dass in den zentralen Orten
die Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstéatten zur wirtschaftlichen Starkung und zur
besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen beitragt.

3.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist fir den o.a. Bereich eine landwirtschaftliche Flache
aus, nur im nérdlichen Bereich ist bereits ein Mischgebiet dargestellt. Im Bereich des
Geltungsbereiches war ein 6ffentlicher FulRweg vorgesehen, der mit dieser Planung

weiterhin sichergestellt wird. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege einer Berichtigung angepasst.

i me

FNP-Ausschnitt, berichtigt

4. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die textlichen Festsetzungen flachenbezogener Art richten sich nach den
Festsetzungsmadglichkeiten in einem B-Plan, wie sie im Baugesetzbuch (BauGB)



insbesondere in § 9 im Absatz 1 unter den Nummern 1. bis 26. beschrieben sind. Sie
sind teilweise in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Hinblick auf zulassige
Malinahmen weiter prazisiert.

Mischgebiet (MI)

Der nordliche Bereich wird als Mischgebiet (MI) gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.V.m. 8 6 BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen werden Vergnigungsstatten und Tankstellen.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der suddstlich davon gelegene Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen, die gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen, da sie im
vorliegenden Bereich zu Stérungen fihren bzw. aufgrund des mit diesen Nutzungen
verursachten Zu- und Abfahrtsverkehrs Konflikte begriinden wirden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl

Im Bebauungsplan wird die Obergrenze fir die Grundflachenzahl einheitlich mit 0,4
im WA und mit 0,6 im MI festgelegt. Diese darf durch Nebenanlagen gem. § 19 Abs.
4 Nr. 1 Uberschritten werden.

- Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird die Obergrenze fir die Geschossflachenzahl mit 0,7 im WA
und mit 1,5 im Ml festgelegt.

4.3 Bebaubare Grundflache/Abstandsflachen

Die Baukorper werden Uber Baugrenzen definiert, wobei entsprechend Art.6BayBO
die Abstandsflachen einzuhalten sind. Dabei sind die Baugrenzen und die
Firstrichtung der Déacher der Wohnhauser so festgesetzt, dass sich die Baukdrper
weitestgehend parallel zur Hanglage ausrichten, dabei jedoch eine glnstige
ErschlieRung ermdglichen.

Durch die bewegte Topographie ergeben sich besondere Gebaudetypen.

Die Hangbauweise gewahrleistet ein vertragliches Einfligen in die Landschaft. Die
Baukorper sind angelehnt an die Gelandegestalt zu situieren.

Die Garagen werden vorwiegend in Anbindung an das Wohngebaude als
Grenzgaragen konzipiert, um ausreichend Durchblicke und eine angemessene
Durchgrinung zu gewéhrleisten. Bei bergseitiger ErschlieBung werden max.
zulassige Wandhohen festgesetzt, die von der Abstandsregelung nach Art. 6BayBO
befreien. Bei einer talseitigen ErschlieBung kdnnen die Garagen ins Gelande/den
Hang eingebunden, und deren Dach kann begrint oder als Terrasse genutzt werden.

4.4 Grunordnung
Zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebiets



sind entsprechende Baumpflanzungen vorgesehen. Als Ortsrandeingriinung dient die
geplante Ausgleichflache, die eine Streuobstwiese vorsieht.
Stellplatze sollen mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden.

4.5 Eingriffsregelung und Ausgleich

Entsprechend 8 1 a Abs. 3 Satz 1 werden Vermeidung und Ausgleich der
voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)
in der Planung bericksichtigt.

Entsprechend 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB werden auf den Grundstticken, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, nach 8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB) an hier
geeigneter Stelle zugeordnet.

Auf einer Teilflache der Flur-Nr. 530, bei welcher es sich um ein intensiv genutztes
Grunland, einer Schnellwuchsplantage handelt, erfolgt der erforderliche Ausgleich.
Hierzu ist auf der ca. 10 000 gm grof3en Flache eine artenreiche Frischwiese mit
extensiv genutztem Streuobstbaumbestand herzustellen.

4.6 Verkehrliche ErschlieBung

Das Mischgebiet ist verkehrsmaRig tber die Sudtiroler Stral3e erschlossen. Die
Herstellung des fehlenden Bereichs (Ausrundung) der Sudtiroler Strafl3e wird mit
dieser Anderung beriicksichtigt. Das Wohngebiet wird tiber den Gitlbauerweg mit
einer neu zu errichtenden Planstra3e mit einer Gesamtbreite von ca. 7,50 m
erschlossen.

Der geplante offentliche Gehweg, der bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Teil der Festsetzungen war, wird bertcksichtigt.

Hervorzuheben ist, dass mit den Stadtbuslinien 1/2 und 8/9 eine gute Anbindung an
den o6ffentlichen Personennahverkehr gegeben ist. Die nachstgelegene
Bushaltestelle ,Breslauerstralle” liegt ca. 400 m vom geplanten Baugebiet entfernt.

4.7 Weitere ErschlieRung

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der stadtischen Abwasseranlage. Ein
Mischwasserkanal durchquert das Baugebiet.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwéssert. Daflr werden neue private
Abwasser- und Regenwasserleitungen verlegt. Die im Plangebiet vorhandenen
offentlichen Leitungen werden mit Dienstbarkeiten zu Gunsten der Stadt gesichert.
Niederschlagswasserbeseitigung

Gem. 8 55 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist das auf einem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Es wird daher
angestrebt — soweit technisch, wasserrechtlich bzw. naturschutzfachlich méglich —
das Regenwasser ortsnah zu versickern.



Im Stden wird entlang der Einfamilienhausbebauung eine naturnah ausgebildete
Entwésserungsmulde gefiuihrt, um eine Verndssung der hier geplanten
Ausgleichsflache zu vermeiden.

Oberflachenwasser, das weder versickert werden kann noch in privaten Zisternen
gesammelt wird, wird tGber einen neu geplanten Regenwasserkanal in ein offenes
Regenrtckhaltesystem mit Verrieselung und gedrosselter Einleitung in den
Duperbach bzw. Fuchsdoblbach gefihrt.

Das erforderliche Wasserrechtsverfahren fur die Erlaubnis zur Einleitung von
Oberflachenwasser in ein Gewasser wurde von der Stadt Passau bereits eingeleitet.
Weitere Details der Entwésserung sind in den Baugenehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau / Dienststelle Stadtentwasserung zu
regeln.

Trinkwasser
Das Baugebiet wird kiinftig an das Trinkwasserversorgungssystem der Stadtwerke
Passau angeschlossen.

Elektrische Energie

Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsbereich der Stadtwerke Passau und ist an
dessen Leitungsnetz angeschlossen.

Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4)
und die darin aufgefuihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten.

Loschwasser

Eine ausreichende Loschwasserversorgung kann fur das Mischgebiet Gber

das Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke Passau in der Neuburger Stral3e
sichergestellt werden.

Im Rahmen der abhangigen Loschwasserversorgung werden aus Griunden der
besseren Auffindbarkeit und Handhabung Uberflurhydraten (mit 2 B-Abgéangen) in
ausreichender Anzahl vorgesehen.

Miillentsorgung

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieRungsstral3en und
Wendeanlagen zur Benutzung durch moderne Mullsammelfahrzeuge sind zu
bertcksichtigen.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung des ZAW
Donau-Wald, sind zu beachten.

Geeignete Standorte und die optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur
Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmdll, Papier, Bioabfélle)
sind vorzusehen.

5. Spielplatz

Im Rahmen der Ausweisung des Baugebiets ist keine Spielflache nétig, da in

ca. 300 m Entfernung ein Spielplatz vorhanden ist. , der aber fur eine verninftige
Nutzung nicht ausgestattet ist. Dieser Spiel- und Bolzplatz an der Ritter-von-
Scheuring-Stral3e, der derzeit keine verniinftige Nutzung erlaubt, soll im Rahmen der



Baugebietsausweisung mit ordnungsgemalen Spielgeraten ausgestattet werden. Es
wird hierfur ein Betrag von 40 000.- € als angemessen betrachtet.

6. Grunordnung

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope.
Der angrenzende Baumbestand bleibt erhalten.

Die angrenzenden Flachen zum Wald werden auf Grund der festgesetzten
AusgleichsmalZnahmen 6kologisch aufgewertet. In den angrenzenden Gehoélzflachen
sind alle Fichten, die den Bauparzellen vorgelagert sind, zu entfernen. Die Liicken
sind entsprechend auszupflanzen.

7. Umweltbericht

Zum Bauleitplanverfahren wurde ein Umweltbericht erstellt, siehe hierzu
,Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Gitlbauerweg®, 23. Anderung*
Umweltbericht vom 24.10.2016, erstellt vom Landschaftsarchitekten Peter Kitzmiller

8. Bauleitplanverfahren

Mit dieser MalRBnahme liegt ein sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des 8§ 13 a BauGB vor. Die Bebauungsplananderung erfolgt daher im
beschleunigten Verfahren gem. 8 13 i.V.m. 8 13 a BauGB. Auf die Durchflhrung
einer formlichen Umweltprifung im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauGB kann daher gem. 8
13 Abs. 3 BauGB verzichtet werden. Die Belange des Umweltschutzes werden im
Umweltbericht entsprechend bericksichtigt.

STADT PASSAU, den ......cccovviiiiiiiiiiiiiieee e,

Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referat fur Stadtentwicklung Oberblrgermeister



