Bebauungsplan ,,Rosenau*, 45. Anderung, Gmkg. Grubweg
Stadtebauliche Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 EinfUhrung und Anlass der Planung

Im Rahmen der 44. Anderung des Bebauungsplanes ,Rosenau“ wurde auf einer
landwirtschaftlich genutzten Flache ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Urspriinglich war fiir diesen Teilbereich an der Englmeierstral3e eine Bebauung mit
zwei Gebauden vorgesehen. Die sudliche Teilflache sollte dem im Rahmen des
Bebauungsplanes geforderten Kubus fiir ,sozialen Wohnungsbau®“ vorgehalten
werden. Der ndrdliche Bereich dieser Flache wurde verauf3ert und mithin bereits
bebaut. Die Grundstticksflache, welche dem o.a. sozialen Mietwohnungsbau
vorbehalten ist, wurde zwischenzeitlich ebenfalls verkauft. Allerdings ist durch die
TeilverauRerungen die Umsetzung der seinerzeit angedachten gemeinschatftlichen
Zufahrt nun nicht mehr moglich. Vor dem Verkauf des Bereichs fur ,sozialen
Mietwohnungsbau“ (Haus 4) wurde daher bereits eine zusatzliche
Tiefgaragenabfahrt fur Haus 4 (sozialer Mietwohnungsbau) an der Studgrenze der
FI.Nr. 313/16, Gmkg. Grubweg veranlasst und die Spartenanschlisse und die
Absenkung des Bordsteines am Gehweg entsprechend ausgefihrt.

Nachdem die seinerzeitige Ursprungsplanung zur Realisierung von Haus Nr. 4
(sozialer Mietwohnungsbau) nicht mehr gem. des Bebauungsplanes ,Rosenau’, 44.
Anderung umgesetzt werden kann, mussen fiir diesen Bereich im Rahmen der nun
45. Anderung die ErschlieRung (Zufahrt zur Tiefgarage), die Baugrenzen sowie die
Nutzungszahlen angepasst werden, um die stadtebaulichen Vorgaben des
geforderten sozialen Wohnungsbaus nachweisen zu kdnnen. Der Geltungsbereich
beinhaltet eine Flache von ca. 905 gm und umfasst das Grundstick FI.Nr. 313/16,
Gmkg. Grubweg.

Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit bis zu 4
Vollgeschossen vor und Wandhdhen von 398.00 m 0. NN flr das Staffelgeschol3
bzw. 395.00 m . NN fir die restliche Bebauung vor.

Mittels der nun eingeleiteten Bebauungsplananderung soll eine neu, abgegrenzte
Tiefgaragenzufahrt im stiddstlichen Bereich der Englmeier Stral3e entstehen, die
Stellplatzflachen und die westliche Baugrenze Uberarbeitet, sowie eine Erh6hung der
Wandhohen fur das Staffelgeschoss auf 399.40 m U.NN und fur das Regelgeschoss
auf 396.50 m 4. NN vorgenommen werden. Zugleich werden die Nutzungszahlen der
GRZ von bisher 0,4 auf 0,45 und der GFZ von 1,2 auf 1,4 festgesetzt.

Eine neue unabhangige ErschlieBung der Flurnummer soll direkt tiber die Englmeier
Stral3e erfolgen.

Am 19.05.2020 beschloss der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitat hierzu
einstimmig, dass ausgehend von den Planungsabsichten des
Grundstiickseigentiimers das Bauleitplanverfahren zur 45. Anderung des
Bebauungsplanes ,Rosenau®, Gmkg. Grubweg, eingeleitet werden soll.

1.2 Planungsziel



Mit der vorliegenden Planung sollen die Festlegungen die fur das Baugebiet
Rosenau getroffen worden sind, auf die Planungen zum Zwecke der Erméglichung
des Baukorpers fur sozialen Wohnungsbau angepasst werden. Die Grundziige der
Planung fur diese Parzelle bleiben aber bestehen.

Damit kann insbesondere der grof3en Nachfrage nach offentlich geférderten
Wohnraum in innerstadtischen

Lagen, insbesondere im Stadtteil Grubweg, in geeigneter Weise nachgekommen
werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rosenau”, 45. Anderung umfasst die
Parzelle fur Haus Nr. 4 (44. Anderung) westlich der EnglmeierstraRe (FI.Nr. 316/19)
und beinhaltet eine Flache von ca.905 gm.

3. Ubergeordnete und 6rtliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

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

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

Im fur 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 fur den o.a. Bereich ein Allgemeines Wohngebiet
aus.

4. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die textlichen Festsetzungen flachenbezogener Art richten sich nach den
Festsetzungsmaoglichkeiten, 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 MalRnahmen weiter
préazisiert.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Das Baufeld WA 5 (bereits Bestandteil der 44. Anderung des Bebauungsplanes
,Rosenau” wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen, die gemafl § 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:

- Gartenbaubetriebe sind auch ausnahmsweise nicht zulassig

- Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
- Grundflachenzahl
Im Bebauungsplan wird die Obergrenze fiur die Grundflachenzahl einheitlich mit 0,45



im WA festgelegt. Diese darf durch Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1
Uberschritten werden.

- Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird die Obergrenze flr die Geschossflachenzahl mit 1,4
festgelegt.

4.3 Bauverpflichtung

Eine Bebauung innerhalb einer hierfir stddtebaulich angemessenen Frist mit
entsprechenden Regelungen ist sicherzustellen. Die Regelungen und Fristen wurden
in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und der Stadt Passau bereits
vereinbart. Die Festschreibung des Bauzwangs ist erforderlich, um eine zeitnahe
Umsetzung des Baugebietes sicher zu stellen und insbesondere eine stadtebaulich
unerwinschte ,Grundstiickshortung® auszuschliefRen.

4.4 Sozialer Mietwohnungsbau

Der festgeschriebene Soziale Wohnungsbau wird auf der Flache des
Geltungsbereichs der 45. Anderung des Bebauungsplanes ,Rosenau” beriicksichtigt.
Gemal 89 Abs.1 Nr. 7 BauGB sind im Teilbaugebiet WA5 mit Haus 4 (im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rosenau®, 44. Anderung) auf ca. 1000 gm
Bruttogeschossflache Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung zu
erstellen. Regelungen und Festlegung der Fristen erfolgen im bereits geschlossenen
Stadtebaulichen Vertrag zwischen Investor und Stadt.

4.5 Bebaubare Grundflache/Abstandsflachen

Mit der Neukonzipierung die bereits in der 44. Anderung des Bebauungsplanes
.,Rosenau festgelegt wurde entsteht im Stadtteil Grubweg ein Ort, an dem qualitativ
hochwertiges Wohnen in unmittelbarer Nahe zur Natur moglich wird.

Das hier verfolgte stadtebauliche Konzept erfordert eine stral3enbegleitende
Bebauung an der Englimeierstrale. Um den Charakter in diesem von
Geschosswohnungsbau gepragten Bereich gerecht zu werden und in Fortsetzung
der umgebenden Kubatur wird hier von den Abstandsflachenregelung der BayBO
abgewichen. Der Baukorper wird tber Baugrenzen/-linien und max. zulassigen
Wandhohen definiert.

Bei Ausschopfung dieser Regelung ist bei der Nachbarbebauung eine ausreichende
Belichtung und Belichtung durch Festsetzung von Baugrenzen sichergestelit.
Gegenuber der Nachbarbebauung auRerhalb des Geltungsbereiches sind die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten bzw. sind entsprechende
privatrechtliche Vereinbarung wie Abstandsflachenibernahmen zu treffen.

4.6 Grinordnung

Zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebiets sind
Anlagen von Wildgehoélzhecken mit Baumpflanzungen vorgesehen. Die
Festsetzungen, die in der 44. Anderung getroffen wurden, werden beibehalten und
entsprechend umgesetzt.

4.7 Verkehrliche ErschlieBung
Die Parzelle Haus Nr. 4 wird verkehrsmalig direkt tGiber die Englmeierstral3e
erschlossen.

4.8 Weitere ErschlielRung



Die ErschlieBung der Parzelle Haus Nr. 4 durch Wasser, Strom, Gas und Breitband
sowie die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitung und die Mullentsorgung
sind im Rahmen der ErschlieBungsmafl3nahmen durch die Planungen der 44.
Anderungen bereits sichergestellt. Hinsichtlich der Oberflachenentwésserung ist ein
Leitungsrecht Gber Fremdgrundstiicke gesichert.

Die Loschwasserversorgung wurde ebenfalls entsprechend sichergestellt.

5. Immissionsschutz

Die erforderlichen Auflagen und Nebenbestimmungen zum Betrieb der Tiefgarage
werden im Rahmen des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens entwickelt und ggf.
als diesbezigliche Auflagen erteilt.

6. Baugrund

Im Hang- und Aufschittungsbereich wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt
(Geotechnischer Bericht der Fa. GEO, Osterhofen Nr. B1503049 fur das Baugebiet
Passau/Grubweg, westlich der EnglmeierstralRe, Flurnummer 313, Gemarkung
Grubweg vom 01.06.2015). Gemal3 dem derzeitigen Planungsstand wird die
Grundung der Geb&aude im Aufschuttungsbereich tberwiegend in den gering
tragfahigen und stark kompressiblen weichen bis steifen Schluffen und Tonen und
teils in stark schluffigen Sanden der Decklagen erfolgen.

Ohne Zusatzmalinahmen ist eine Grindung in diesen Schichten aus setzungs- und
bautechnischen Grunden nicht zu empfehlen, stattdessen ist eine Grindung mittels
eines Bodenaustausches > 2,0 m zur Erstellung eines Griindungspolsters unter
Bodenplatten anzuraten. Von einer Streifen- bzw. Einzelfundamentgriindung soll in
den stark setzungsempfindlichen Béden abgesehen werden, da bei einer
Plattengriindung wesentlich geringere und einheitlichere Setzungsvorgénge zu
erwarten sind.

Alternativ kann auch die Grindungsvariante einer Baugrundverbesserung im CSV
Verfahren angewendet werden, das sowohl flachig unter tragenden Bodenplatten als
auch punktuell unter Einzel- und Streifenfundamenten ausgefuhrt werden kann.

8. Umweltbericht

Zum Bauleitplanverfahren im Rahmen der 44. Anderung ,Bebauungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan ,Rosenau” wurde ein Umweltbericht erstellt, der
seine Gultigkeit behalt.

9. Bauleitplanverfahren

Mit dieser MalRnahme liegt ein sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13 a BauGB vor. Die Bebauungsplané&nderung erfolgt daher im
beschleunigten Verfahren gem. 8 13 i.V.m. § 13 a BauGB. Auf die Durchfuihrung
einer formlichen Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstellung
eines Umweltberichtes nach 8§ 2 a BauGB kann daher gem. 8 13 Abs. 3 BauGB
verzichtet werden.

Die Belange des Umweltschutzes wurden im Rahmen des Umweltberichtes zur 44.
Anderung des Bebauungsplanes ,Rosenau“ ermittelt.

STADT PASSAU,den ........ocooviiiiiiiiiiiien,



Udo Kolbeck Jiurgen Dupper
Referat fur Stadtentwicklung Oberburgermeister



