AuBenbereichssatzung ,,Eindder StraBe“, Gemarkung Heining;
Begriindung

Préambel

Das Baugesetzbuch (BauGB) dient dem Zweck, die stddtebauliche Entwicklung nachhaltig zu ordnen und zu
lenken. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Wohnbedurfnisse
der Bevélkerung und die Belange des Umweltschutzes sind neben anderen Belangen besonders zu
berlicksichtigen. Zur Sicherung der stédtebaulichen Ordnung sieht der Gesetzgeber u. a. die Mdglichkeit
zum Erlass einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB vor. Diese Vorschrift versetzt die
Gemeinden in die Lage, fiir einfach gelagerte Félle im AuBenbereich schnell und ohne aufwendiges
Verfahren einzelne Grundstiicke einer Bebauung zuzuftihren, um auf diese Weise vorhandene Bebauung zu
arrondieren und abzurunden.

1 Lage und rdumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung liegt im westlichen Stadtgebiet Passaus, westlich von
Schalding r.d. Donau. Die Satzung umfasst die Grundstticke entlang der OrtsstraBe Eindder Strafe.

Abb.: Ubersichtsplan der bebauten Ortslage

Abb.: Luftbild




Die planzeichnerische Darstellung ist Bestandteil der Satzung und zeigt unter anderem den rdumlichen
Geltungsbereich auf. Die AuBenbereichssatzung erfasst die Flurstiicke 1550/2,1548 TF, 1549/2, 1549/3,
1550/3, 1550/5, 1552/4, 1552/3, 1344/14, 1344/11, 1535TF, 1552/7 TF, 1540TF, 1540/1,1541/2,
1538/3TF, 1538,1538/1TF, 1573/2TF, 1557/3, 1557/2, 1557/1, 1557/4, 1557, 1552/5, 1552/6, 1552/8,
1552/9, 1552/2, 1535TF, 1589/2TF, 1589/3, 1589/4, 1589/5, 1587/1TF, 1590TF, 1589/TF, 1588TF,
1587TF, 1587/2,1615/12, 1585Tf, 1585/3Tf,1566TF, 1558/1TF, 1558/2, 1558TF alle Gemarkung Heining.

Abb.: Rdumlicher Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung ,Haslachhof*

2 Darstellung im Fl&chennutzungsplan

Der Bereich entlang der Eindder StraBe ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche
Fldche dargestellt. Diese Darstellung steht der Aufstellung einer Aufienbereichssatzung grundsétzlich nicht
entgegen.

3 Bestehendes Planungsrecht

Die Stadt kann nach § 35 Abs. 6 BauGB fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht iberwiegend
landwirtschattlich geprdgt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch
Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie der Darstellung im Fldchennutzungsplan Gber Fldchen fiir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
befiirchten lassen.

Grundsétzlich ist der AuBenbereich, abgesehen von privilegierten Bauvorhaben, von jeder zusétzlichen
Bebauung freizuhalten. Die Vorschrift des § 35 Abs. 6 BauGB hdlt an diesen Grundsdtzen fest, ldsst in
vorhandenen Wohnbereichen von einigem Gewicht aber in beschranktem Male eine zusétzliche
Wohnbebauung sowie kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zu.



Dariiber hinaus setzt die RechtmaBigkeit einer Auenbereichssatzung voraus, dass

1. sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht

unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
bestehen.

Da eine Beeintrdchtigung oOffentlicher Belange nicht ersichtlich und die Entstehung bzw. Verfestigung einer
Splittersiedlung innerhalb des durch die Satzung definierten Geltungsbereiches nicht zu befiirchten ist sowie
die Satzung weder Vorhaben vorbereitet, die nach dem UVPG oder Landesrecht eine
Umweltvertrdglichkeitspriifung erfordern, noch Anhaltspunkte flir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen, hat der Stadtrat der Stadt Passau
in seiner Sitzung vom 04.12.2018 die Einleitung des Verfahrens einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs.
6 BauGB fiir den Geltungsbereich ,Eindder Strafie” in der Gemarkung Heining beschlossen.

Die im Geltungsbereich dieser Satzung gelegenen Grundstlicke bleiben weiterhin dem AuBenbereich
zugeordnet. Durch die AuBenbereichssatzung wird hier, unter klarer Abgrenzung der Zuldssigkeit,
planungsrechtlich die Mdglichkeit geschaffen, weitere Wohnzwecken dienende Vorhaben und kleinere, das
Wohnen nicht wesentlich stérende Handwerks- oder Gewerbebetrieb, zu ermdglichen.

4 Bauliche Situation

Die Bebauung aus unterschiedlicher Entstehungszeit liegt verstreut entlang der Ortsstral3e vor landschaftlich
hochwertiger Kulisse. Der Bestand von momentan 30 Wohngebduden I&sst sich als Bebauung von einigem
Gewicht charakterisieren.

Bisher sind die im Wesentlichen unbebauten Grundstiicke ungenutzt oder dienen als Nutz- und
Erholungsgdrten bzw. landwirtschaftliche Fldchen.

5 Planungsanlass

Die Stadt ist bestrebt, fir die Deckung des Wohnbedarfs erforderliche Fldchen mit Blick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zur Verfiigung zu stellen. Dabei wird ein sparsamer und effizienter
Flachenverbrauch unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen angestrebt.

Die stete Nachfrage einiger Grundstlickseigentiimer, auf den freien Fldchen entlang der Eindder Stralie
Wohnzwecken dienende Vorhaben zu realisieren, belegt, dass hier nach wie vor zusétzlicher
Wohnraumbedarf gegeben ist. Mit Hilfe der Satzung soll innerhalb des hochwertigen Landschaftsraumes die
stadtebauliche Ordnung des Gesamtbereiches hergestellt sowie mafvoll zusétzlicher Wohnraum geschaffen
werden. Angestrebtes Ziel ist es, auf geeigneten Fldchen weitere Wohnbauvorhaben umsetzen zu kdnnen und
dabei den Bereich planungsrechtlich als Teil des AuBenbereichs zu belassen. Von den Eigentiimern wurden
in den letzten Jahren konkrete Anfragen auf Vorbescheid zur Errichtung von Wohngebéuden vorgelegt und
unverbindliche miindliche Anfragen vorgetragen.

6 Planungskonzeption

Entlang der Eindder Strae wird stddtebaulich nicht die Entwicklung eines zusammenhdngenden
Siedlungsschwerpunktes beabsichtigt. Hochwertige Landschaft und Natur, fehlende Infrastruktur und
mangelnder Zusammenhang im Siedlungsgefiige sprechen gegen die Entwicklung von Baugebieten mit
besonderem Gewicht.

Durch die AufBenbereichssatzung wird die Mdglichkeit geschaffen, innerhalb des Geltungsbereiches
Wohngebdude sowie kleinere, das Wohnen nicht wesentlich stérende Handwerksbetriebe zu realisieren.
Hierdurch wird der Bereich entlang der Eindder StraBe eine maBvolle bauliche Verdichtung erfahren, die
jedoch noch nicht das Ausmal eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils aufweisen soll. Es wird



vorgesehen und mittels ndherer Festsetzungen beziiglich der Zuldssigkeit geregelt, dass die hinzukommende
Bebauung sich in die bestehende einfigt.

7 Festsetzung der baulichen Nutzung

Im Sinne einer vertrdglichen und geordneten stddtebaulichen Entwicklung verfolgen die Festsetzungen zur
baulichen Nutzung der Grundstiicke das Ziel, den naturrdumlichen, aufgelockerten Charakter der einzelnen
Siedlungsschwerpunkte wie Bibersbach, EinGd-Straubl und Apfelbauer zu bewahren und forderlich zu
entwickeln und gleichzeitig im vertrdglichen Rahmen weitere bauliche Nutzungen zu ermdglichen.

Zu bebauende Bereiche werden durch vorgeschlagene Gebdudestellung vorgegeben. Die detaillierten
Vorgaben zur Zuldssigkeit von Bauvorhaben sind dem Satzungstext und der dazugehdrigen
planzeichnerischen Darstellung zu entnehmen.

8 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Ortsstrafe ist eine dem offentlichen Verkehr gewidmete Strae gem. Art. 3 Nr. 1 BayStrWG, die eine
Verbindung zur Schaldinger Stral3e herstellt.

Die Verkehrsflachen sind so zu erweitern, dass gewdhrleistet ist, dass sie durch Feuerwehrfahrzeuge
befahrbar sind und das jeweilige Wohngebdude flir Feuerldscharbeiten erreichbar ist.

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt erfolgt durch bestehende Versorgungstrdger. Die Ableitung des
Schmutzwassers erfolgt dber den vorhandenen Schmutzwasserkanal, der innerhalb der gewidmeten,
offentlichen Fléchen verlduft.

Sudlich von Bibersbach ist eine 20kV —Freileitung vorhanden. Der entsprechende Schutzbereich wird von
Bebauung und Baumpflanzungen freigehalten.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin, dass sich im Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung Telekommunikationslinien der Telekom befinden, die durch die geplanten
BaumaBnahmen mdglicherweise bertihrt werden. Bei Planungen und Bauausfihrungen sei darauf zu achten,
dass diese Linien nicht verdndert werden miissen. Bei Baumpflanzungen sei sicherzustellen, dass der Bau,
die Unterhaltung und die Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden, auf ein
Merkblatt der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen zu Baumstandorten bei
unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen wird verwiesen.

9 Natur und Landschatt

Das Gebiet ist landwirtschaftlich geprédgt und die Lage der Gebdudeansiedlungen entlang eines Osthanges
bietet eine ausdrucksstarke Kulisse. Im Einmiindungsbereich der Eindder StraBe in die Schalterner Strafe
befinden sich beidseitig der StraBe Biotopflachen. Ebenso zieht sich das Biotop PA-1161-001(Gehdlzflache)
von Eindd beginnend bis Beginn der Siedlung Apfelbauer.

Im Rahmen der AuBenbereichssatzung soll deshalb der bestehende Siedlungsbereich nicht erweitert,
sondern lediglich maBvoll nachverdichtet werden.

Das Plangebiet wird durch den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Passau
erfasst. Fir den Satzungsbereich sind durch den Landschaftsplan insoweit Vorgaben festgeschrieben, als
dass bestehende Streuobstwiesen erhalten bzw. Streuobstwiesen neugepflanzt werden sollen, ebenso
freiwachsende Gehdlzbestande aus heimischen Arten und ortsbildprdgende Einzelgehdlze.

Zur Minimierung der Beeintréchtigungen der Arten- und Biotopausstattung und des
Landschaftsbildes sind bei BaumafBnahmen fiir zu erhaltende Gehdlzbestande gem. DIN 18920 und RAS-LP
4 Schutzmalinahmen vorzunehmen.



9.1 Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (§§ 13 ff.
Bundesnaturschutzgesetz)

Die Bodenversiegelung durch die Errichtung eines Gebdudes oder die Herstellung von Verkehrsfldchen stellt
einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatschG dar. Im Rahmen der Bauantragstellung bzw. des erforderlichen
StraBenausbaus ist daher die erforderliche naturschutzrechtliche Eingriffsregelung abzuarbeiten. Der
Ausgleich flir die Errichtung der Gebdude und der dazu gehdrigen Bodenversiegelungen auf dem
Baugrundstiick ist von dem jeweiligen Bauwerber selbst zu erbringen. Im Rahmen der Genehmigung von
BaumaBnahmen mit einer Kompensationsverpflichtung ist eine Ausgleichsplanung an die untere
Naturschutzbehdrde mit den Genehmigungsunterlagen einzureichen. Im Einzelfall erfolgt die Berechnung
durch die untere Naturschutzbehdrde der Stadt Passau. Fir die mit den Genehmigungsunterlagen
ausgewiesenen Ausgleichsmafinahmen muss Planungssicherheit bestehen.

9.2 UVP-Gesetz und FFH-Recht

Es ist festzustellen, dass die Aufstellung der AuBenbereichssatzung nicht nach § 3 a bis f UVP einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder entsprechenden Voruntersuchungen unterzogen werden muss, da sie
kein in der Anlage 1 des UVP aufgefiihrtes Vorhaben darstellt.

Durch die Satzung werden keine Beeintrdchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgtiter hervorgerufen (§ 35 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

10 Oberflachenentwdsserung

Die Versickerung des Regenwassers muss auf den Grundstiicken durch die Grundstiickseigner geméal den
Festsetzungen dieser Satzung gewahrleistet werden.

Gemdl § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser
ortsnah zu versickern oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher grundsdtzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine
Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes Gewasser aus technischen oder
rechtlichen Griinden nicht mdglich, kann eine Einleitung in den offentlichen Kanal gedrosselt gestattet
werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fiihren. Die konkreten Planungen und weiteren Details der
Schmutz-  und  Oberfldchenwasserentsorgung  sind  im  Baugenehmigungsverfahren — bzw. im
Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwésserung bzw. Dienststelle Umweltschutz
/ Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der Entwdsserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten
und einzuhalten. Entwésserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450
Stadtentwésserung abzustimmen. Wenn die befestigte Fldche des Grundstiicks eine Grofe von 800 m?
(bersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren. Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen
Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand
der Technik von den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfaltblatt
"Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen. Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw. Stellpldtze sind
mdglichst versickerungsfahig auszubilden, um den Anfall von Oberfldchenwasser mdglichst gering halten zu
konnen.

11 Altlasten, Bau- und Bodendenkmale, Immissionsschutz

11.1 Altlasten

Belastete Bereiche (Altlasten) und mdglicherweise belastete Bereiche (Verdachtsfldchen) sind im
Geltungsbereich der Satzung sowie in der ndheren Umgebung nicht bekannt. Im Bereich der angrenzenden
Grundstiicke hat es bisher keine besonderen Erkenntnisse gegeben, so dass eine negative Beeinflussung
ausgeschlossen wird.



11.2 Bau- und Bodendenkmale
Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Satzung nicht vorhanden, Bodendenkmdler sind nicht bekannt.

Vorsorglich weist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege jedoch darauf hin, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmadler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1—2 DSchG unterliegen.

11.3 Immissionsschutz
Entlang der Schaldinger StraBe verlduft die Bahnstrecke Plattling - Passau. Der dstliche Bereich wird vom

Bahnldrm noch beeinflusst.

ﬁ Eisenbahn-Bundesamt

Umgebungslirmkartierung

an S gen von Ei I
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Durch die angrenzende Landwirtschaft konnen Emissionen und Immissionen in Form von typischen
Gerduschen und Geriichen auftreten.

Stadt Passau Stadt Passau, den

Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referat flir Stadtentwicklung Oberbirgermeister



