AuBenbereichssatzung ,Alte PoststraBe/Héhenreutweg®,

Gemarkung Heining; 1. Anderung
Begriindung

Préambel

Das Baugesetzbuch (BauGB) dient dem Zweck, die stddtebauliche Entwicklung nachhaltig zu ordnen und zu
lenken. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung und die Belange des Umweltschutzes sind neben anderen Belangen besonders zu
berlicksichtigen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sieht der Gesetzgeber u. a. die Mdglichkeit des
Erlasses einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB vor. Diese Vorschrift versetzt die Gemeinden
in die Lage, fur einfach gelagerte Félle im AuBenbereich schnell und ohne aufwendiges Verfahren einzelne
Grundstiicke einer Bebauung zuzufiihren, um auf diese Weise vorhandene Bebauung zu arrondieren und
abzurunden. Um fir weitere, innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Baullicken unter Nutzung von
Synergieeffekten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und anstehende Bauantrdge
einheitlich werten und behandeln zu kénnen, ist die Anderung der bestehenden AuBenbereichssatzung ,Alte
Poststrae/Hohenreutweg” nach § 35 Abs. 6 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB erforderlich.

1 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der Einmiindung des Hohenreutweges in die Alte Poststrale im Stadtteil Rittsteig befindet sich
im AuBenbereich (§ 35 BauGB). Er ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan als  Fldche fiir die Landwirtschaft —dargestellt. Der  Geltungsbereich — der
AuBenbereichssatzung erstreckt sich auf Grundstiicksfldchen beiderseits der Alten PoststraB3e, beginnend bei
der Einmiindung des Héhenreutweges bis hin zum Scherlweg und endet an der Stadtgrenze.




Die planzeichnerische Darstellung ist Bestandteil der Satzung und zeigt unter anderem den rdumlichen
Geltungsbereich auf. Das Satzungsgebiet umfasst folgende Flurstlicke Nr.

1445/1,1445/2,1445/3 1445/4 1445TF, 441TF, 1441/1,1430/3,1430/4,1430/2TF,1435/2TF 1436/1,
1432/7,1433/2TF, 1433/5,1433/3,1434/6,1436/2,1433/4,1435TF,530/3,530/2,530/1TF,1435/2,
1436TF,1436/4,529TF, 529/1,1437/2TF 1436/3,1436/5,1436/6,1437/1,1437/3 , alle Gemarkung Heining.
Das Gesamtgebiet des Geltungsbereiches der AuBenbereichssatzung umfasst eine Fldche von insgesamt 47
280 m2.

2 Darstellung im Fléchennutzungsplan

Der Bereich im Umfeld des Scherlweges, der Alten PoststraBe und des Hohenreutweges ist im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan gréBtenteils als landwirtschaftliche — Flache dargestellt. Diese
Darstellung steht der Aufstellung einer AuBenbereichssatzung 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 flir 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 hélt an diesen Grundsdtzen fest, 1dsst in
vorhandenen Wohnbereichen von einigem Gewicht aber in beschranktem Male eine zusétzliche
Wohnbebauung sowie kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zu.

Dartiber hinaus setzt die RechtméaBigkeit einer AuBenbereichssatzung voraus, dass

1. sie mit einer geordneten stddtebaulichen 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 Beeintrachtigung oOffentlicher Belange nicht ersichtlich und die Entstehung bzw. Verfestigung einer
Splittersiedlung innerhalb des durch die Satzung definierten Geltungsbereiches nicht zu beftirchten ist sowie
die Satzung weder Vorhaben vorbereitet, die nach dem UVPG oder Landesrecht eine
Umweltvertrdglichkeitspriifung erfordern, noch Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen, hat der Stadtrat der Stadt Passau
in seiner Sitzung vom 26.06.2018 die Einleitung des Verfahrens zur Anderung der bestehenden
AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB beschlossen.

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

4 Planungsanlass

Die Stadt ist bestrebt, fiur 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. Im  Siedlungsbereich Alte
PoststraBe/Hohenreutweg in der Gemarkung Heining hat sich aus historisch belegbaren Hofstellen mit Zwei-
und Dreiseithofanlagen durch Verdnderungen in der Bewirtschaftung der Hofstellen, Verringerung bzw.
Stilllegung der landwirtschaftlichen Produktion der Charakter des Siedlungsbereiches verdndert. Die
Ortschaft ist heute auf 25 Hauptgebdude mit entsprechenden Nebengebduden angewachsen. Der
Siedlungsbereich liegt am Stadtrand, im Osten verhindert die Autobahn eine Ausweitung. Im
Flachennutzungsplan ist das Gebiet als landwirtschaftliche Fldche dargestellt.

Die vorhandenen freien Fldchen entlang der Alten PoststraBe bzw. des Scherlweges belegen, dass hier nach
wie vor Potentiale innerhalb des Geltungsbereichs der bestehenden Satzung gegeben sind. Um flir den im
AuBenbereich befindlichen Siedlungsteil nach § 35 VI 4 BauGB eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
zu ermdglichen und evtl. anstehende Bauantrdge einheitlich werten und behandeln zu konnen, ist die
Anderung der AuBenbereichssatzung erforderlich. Angestrebtes Ziel der Anderung der Satzungsinderung ist
es, auf geeigneten Fldchen unter Nutzung von Synergieeffekten weitere Baumafnahmen umsetzen zu kénnen
und dabei den Bereich planungsrechtlich als Teil des AuBenbereichs zu belassen. Durch die Anderung der
AuBenbereichssatzung wird die Mdglichkeit geschaffen, innerhalb des Geltungsbereiches Wohngebdude
sowie kleinere, das Wohnen nicht wesentlich storende Handwerksbetriebe zu realisieren. Hierdurch wird der
Bereich entlang der Alten Poststrale, des Hohenreutweges sowie des Scherlweges eine maBvolle bauliche
Verdichtung erfahren, die jedoch noch nicht das Ausmal eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
aufweisen soll.

Es wird vorgesehen und mittels nédherer Festsetzungen beziiglich der Zuldssigkeit geregelt, dass die
hinzukommende Bebauung sich in die bestehende einfligt. Die detaillierten Vorgaben zur Zuldssigkeit von
Bauvorhaben sind dem Satzungstext und der dazugehdrigen planzeichnerischen Darstellung zu entnehmen.

7 VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Ortsstrafe ist eine dem Gffentlichen Verkehr gewidmete StraBBe gem. Art. 3 Nr. 1 BayStrWG.

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

Im Abstand von ca. 100 m sind Hydranten aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz anzubringen.

Der Geltungsbereich der Satzung ist an das Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke Passau

angeschlossen.

Die Energieversorgung wird von den Stadtwerken Passau gewdhrleistet. Eine Errichtung von

Bauwerken unter- bzw. oberhalb vorhandener Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie

Anpflanzung von Baumen in deren Trassenbereich sind nicht zuldssig.



8 Natur und Landschaft

Die Bebauung der im Satzungsplan ausgewiesenen Baufenster sowie Verdnderungen bei Umbauten

des Bestandes haben Fldchenneuversiegelungen mit Eingriffen in Natur und Landschaft zur Folge.
Entsprechend § 14 ff BNatSchG sind derartige Eingriffe in Natur und Landschaft wieder auszugleichen.

Da Baumafnahmen im Satzungsgebiet sporadisch und zeitlich nicht zu definieren sind, miissen die
Ausgleichsmafinahmen Vorhaben bezogen beurteilt und einzeln bewertet werden.

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 Ausgleichsmanahmen muss Planungssicherheit
bestehen. In Verbindung mit der unteren Naturschutzbehdrde ist vorab die Realisierbarkeit

der MaBnahme sowie die Kompensation des Eingriffs zu priifen. Im  Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung sind geschiitzte Biotope vorhanden, die zu erhalten sind.

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

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

9 Oberfldchenentwésserung

Das Abwasser kann in den vorhandenen Gffentlichen Kanal eingeleitet werden. Die Entwdsserung hat
im Trennsystem zu erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser soll gem. § 55 Abs. 2 WHG
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Regenwasserkanalisation in ein Gewdsser
eingeleitet werden. Die Sickerfdhigkeit des Bodens ist dber einen Sickertest zu belegen. Soweit

keine Versickerung erfolgen kann, ist nachzuweisen, dass die Entsorgung des Oberflachenwassers

in ein Oberfldchengewdsser mdglich ist. Das Einleiten von Abwasser (auch Niederschlagswasser)

in das Grundwasser bzw. in ein Gewdsser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, soweit die
Gewdsserbenutzung nicht im Rahmen der §§ 25 und 46 WHG erfolgt. Eine Einleitung in den
vorhandenen Schmutzwasserkanal ist nicht zuldssig. Wenn die befestigte Fldche des Grundstiicks eine
GroBe von 800 m? Ubersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren. Gegen Hang- /
Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Mafnahmen) 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 kénnen.

10 Altlasten, Bau- und Bodendenkmale, Immissionsschutz

10.1 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 Grundstlicke hat es bisher keine besonderen Erkenntnisse gegeben, so dass eine negative
Beeinflussung ausgeschlossen wird.



10.2 Bau- und Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Satzung nicht vorhanden, Bodendenkmaler 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 fir Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehdrde geméaB Art. 8 Abs. 1 —2 DSchG unterliegen.

10.3 Immissionsschutz

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich die Autobahn. Der 8stliche Bereich des Satzungsgebiets wird
hiervon noch beeinflusst.
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