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Gemarkung St. Nikola und Haidenhof

Inhalt, Anlass und Ziel der Planung

Mit der 8. Anderung des seit 1986 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Stadtpark®,
Gemarkung St. Nikola und Haidenhof, werden die Geschossigkeiten der bestehenden
Gebaude in der Leonhard-Paminger-Stralle 23, 25, 27, 29 und 31 auf dem Grundstuck
FI.Nrn. 203, Gmkg. Haidenhof, zum Zwecke einer Nachverdichtung, neu festgesetzt.

Die 1987 in Betrieb genommene Wohnanlage bietet derzeit insgesamt 254
Wohnplatze. Die funf Hauser wurden in ruhiger Lage in ein Wohngebiet integriert. Alle
Apartements bieten teilweise Terrassen und Balkone. Die vorhandenen Kiichen
werden gemeinschaftlich genutzt.

Hierfur ist es weiterhin erforderlich, das Mal3 der baulichen Nutzung in Form der
Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,25 auf 1,6 und der Grundlachenzahl
(GRZ) von maximal 0,3 auf 0,6 zu erhdhen.

Die Geschossigkeiten und Traufhéhen innerhalb des Baufeldes (FI.Nr. 203, Gmkg.
Haidenhof) werden entsprechend jeweils um ein Vollgeschoss erhoht, zudem wird der
Verlauf der bisherigen Baugrenze angepasst und neu festgesetzt.

Um die Aufstockung nach Kriterien der Nachhaltigkeit gestalten zu kdnnen, werden
zudem Festsetzungen getroffen, um in Form von Flachdachern, Dachterrassen und
Grindachern zu einem Mehrfachnutzen der Dachflachen beizutragen. Zur
Sicherstellung der Funktionalitat der Flucht- und Rettungswege werden aulenliegende
Treppentirme als zweite Rettungswege fur jedes Gebaude errichtet.

Eine Abstandsflachenlibernahme ist durch das unbebaute, begrinte Grundstuck,
FI.Nr. 201 gegeben.

Durch den starken Anstieg der Studierendenzahlen an der Universitat Passau und den
Wegfall der Zweckbindung bei einigen offentlich geforderten Wohnanlagen hat sich die
Unterbringungsquote bei gleichzeitig erklartem Ziel der Universitat Passau,
insbesondere auch die Zahl der internationalen Studenten zu erhéhen, deutlich
verschlechtert. Nachdem Studierende auf dem privaten Mietmarkt wegen der kurzen
Mietdauer und des Ausfalls von Blrgen oft nicht akzeptiert werden, soll Mittels
Aufstockung der bestehenden Wohnanlage um ein weiteres Vollgeschoss der
Nachfrage nach einem ausreichendem Angebot an Studentenappartements
entgegegetreten werden. Stadtebaulich ist diese Bebauungsplananderung zu
begrufllen, da im Zuge einer ohnehin erforderlichen Modernisierung der Wohnanlage
ohne zusatzlichen Flachenverbrauch und unter Nutzung von Synergieeffekten eine
Erhaltung der Wohnqualitat fur Studenten erfolgen und zugleich weiterer Wohnraum
geschaffen werden kann.



Lage
Der Anderungsbereich beinhaltet die Gebadude der Leonhard-Paminger-Stralke 23, 25,
27, 29 und 31 (FI.Nr. 203, Gmkg. Haidenhof) am Stadtpark von Passau.

Quelle: Bayernatlas, 2020

ErschlieBung

Die ErschlieRung bleibt unverandert. Die erforderlichen Stellplatze werden auf dem
bestehenden Parkplatz, FI.Nr. 197/ 112 nachgewiesen, die Zufahrt ist Uber die
Leonhard-Paminger-Stral’e gegeben. Weitere eingeschossige Nebenanlagen, unter
anderem fur Fahrradstellplatze, werden ebenfalls ermdglicht sowie eine ausreichende
Anzahl barrierefreier Stellplatze auf dem Baugrundstiick bei Neuerrichtung von
barrierefreien Wohnungen. Hervorzuheben ist, dass mit den vorbeifihrenden
Stadtbuslinien 8 und 9 sowie K3 eine sehr gute Anbindung an den OPNV besteht.
Zufahrten und Zuwege fir Ver- und Entsorgung werden gewahrleistet.

Kanalisation

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.
Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschllssen
wird daher grundsatzlich 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 flhren. Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und
Oberflachenwasserentsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwasserung bzw.
Dienststelle Umweltschutz/ Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle
450 Stadtentwas-serung abzustimmen. Wenn die befestigte Flache des Grundstlicks
eine GréRe von 800 m? ibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.



Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) 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. Stellplatze sind mog-lichst versickerungsfahig auszubilden,
um den Anfall von Oberflachenwasser moglichst gering halten zu kénnen.

Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die Stadtwerke Passau
sichergestellt. Die Studentenwohnanlage soll Gber Fernware/ Blockheizkraftwerk
versorgt werden.

Abwehrender Brandschutz/ Loschwasser

Flachen fur die Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellflachen,
Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind
mindestens die Anforderungen der in Ausfuhrung zu Art. 12 BayBO erlassenen und in
Bayern zudem bauaufsichtlich eingefuhrten ,Richtlinien Uber Flachen fur die
Feuerwehr (Stand Februar 2007) einzuhalten. Alle baulichen Anlagen mussen tUber
befestigte und ausreichend breite Strallen bzw. Wege fur Grol3fahrzeuge der
Feuerwehr jederzeit erreichbar sein. Es muss sichergestellt sein, dass ein
ungehindertes Durchkommen fur die Feuerwehr jederzeit - auch z. B. bei am
Stralenrand abgestellten Fahrzeugen und/oder Gegenverkehr (insbesondere im
Winter, wenn ggf. Schneehaufen am Fahrbahnrand liegen) - mdglich ist.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung flr den Grundschutz (in Anlehnung an
das DVGW-Arbeitsblatt W 400 -1:2015-02 und W 405) und zur Sicherstellung eines
ggf. darlber hinaus gehenden Léschmittelbedarfs flr den objektbezogenen
Brandschutz unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung ist sicherzustellen. Laut Auskunft der Stadtwerke Passau kann eine
Léschwassermenge von 96 m3h fur die Dauer von bis zu zwei Stunden durch
Entnahme aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan, welcher in einem Teilbereich dere FI.Nr.
203, Gmkg. Haidenhof noch ein nicht mehr bestehendes Biotop darstellt, wird im
Wege einer Berichtigung angepasst.




Abstandsflachen

Teilweise werden durch die Erweiterung der Gebaude Abstandsflachen geringflgig
unterschritten. Das max. zulassige Mal} dieser Unterschreitung wird durch die
Festsetzung aller neuen maximal zulassigen Héhen zum Schutz der nachbarlichen
Belange begrenzt. Zudem wird die Baugrenze gegenuber dem aktuell gultigen
Bebauungsplan entlang der Bestandsgebaude gelegt und das Baufeld somit
verkleinert. Zwischen den Gebauden ergeben sich fur die Bewohner zudem keine
Nachteile durch die Neuerrichtung der Fluchttreppentirme, da sich in den betroffenen
Gebaudeteilen an diesen Stellen keine Aufenthaltsraume befinden, die notwendige
Fenster zur Belichtung und Beluftung benétigen. Im Anhang zur Begrindung befindet
sich ein Beiblatt, auf welchem die im Folgenden beschriebenen Unterschreitungen
dargelegt sind.

Flache 1:

Geringfugige Abstandsflachenunterschreitung bei der Fassade West des Hauses 31.
Hier liegt beim Abstandflachenvergleich zwischen Bestand und Aufstockung eine
Differenz (Unterschreitung — Uberschreitung) von 1,5m? auf dem Nachbargrundsttick
mit der Flur-Nr. 207, Gem. Haidenhof vor.

Der Treppenturm ist als lichte Stahlkonstruktion geplant.

Fir den Nachbarn ergibt sich hierdurch durch die geringfugige
Abstandflachenunterschreitung keine unzumutbare Verschlechterung..

Flache 2:

Abstandsflachenunterschreitung der Gebaude untereinander, Haus 31 mit Haus 29.
Wenn hier hilfsweise die Abstandsflachen mit H/2 angenommen wirden, konnten die
Abstandsflachen eingehalten werden. Daher ist eine ausreichende Belichtung und
BelUftung der Aufenthaltsraume gewahrleistet.

Flachen 3, 4, 5 und 6:

Abstandsflachenunterschreitung der Hauser 27, 25 und 23 und des
AulBentreppenturmes Ost (Haus 23) auf das Grundstuck mit der Flur-Nr. 201, Gem.
Haidenhof, Neuer Stadtpark. Da das Nachbargrundstlick als Parkanlage (6ffentliches
Gran) im Bebauungsplan ,Stadtpark” rechtsverbindlich seit 19.02.1986
festgeschrieben ist, dirfen Abstandflachen auf dem Grundstiick zu liegen kommen.

Flache 7:

Abstandsflachenunterschreitung des Hauses 31 Uber die Mitte der offentlichen
Verkehrsflache mit der Flur-Nr. 197/14, Gem. Haidenhof.

Diese Abstandflachenunterschreitung bei 1H ist insbesondere aufgrund der Nutzung
der Gebaude auf dem gegenuberliegenden, von der Unterschreitung betroffenen
Nachbargrundstuck (Hauptfeuerwache) unbedenklich bzw. zumutbar

Flache 8:

Geringfugige Abstandsflachenunterschreitung bei der Fassade West des Hauses 29.
Hier liegt beim Abstandflachenvergleich zwischen Bestand und Aufstockung eine
Differenz (Unterschreitung — Uberschreitung) von 0,8m? auf dem Nachbargrundstiick
mit der Flur-Nr. 203/8, Gem. Haidenhof vor. Fur den Nachbarn ergibt sich hier durch
die geringflgige Abstandflachenunterschreitung keine unzumutbare Verschlechterung.

Flache 9:

Abstandflachenunterschreitung des Hauses 23 (West) zu Flur-Nr.: 203/7 Gemarkung
Haidenhof. Diese geringfugige Abstandflachenunterschreitung bei 1 H mit ca.2,8m?
ergibt fir den Nachbarn keine unzumutbare Verschlechterung.



Natur und Landschaft, Griinordnung

Aufgrund der Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein
Umweltbericht im Sinne des § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

Zustand von Natur und Landschaft

Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fur die vorliegende
Planungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzglter sowie
deren 6kosystemaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei
ihrer Auswahl wurden auch die moglichen Einwirkungen durch die Planung
berucksichtigt (planungsbezogene Analyse). Die verbale Beschreibung und Bewertung
orientiert sich an den allgemeinen Kriterien Bedeutung, Vorbelastung und
Empfindlichkeit des jeweils betroffenen raumlichen Einwirkungsbereiches. Fur die
Schutzguter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgte die
Zustandsbewertung der betroffenen Flachen auch nach dem einschlagigen
Bayerischen Leitfaden1.

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum Oberpfalzer und Bayerischen Wald,
genauer im Passauer Abteiland und Neuburger Wald. Die potentiell naturliche
Vegetation ist Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit
Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald. Das Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze entspricht der
Kennzeichnung 6.1 Alpenvorland. Das Ursprungsgebiet gebietseigenes Saatgut ist
Bayerischer und Oberpfalzer Wald. Der Planungsbereich liegt an den sudlichen
Donaurandhéhen im Passauer Stadtteil Kohlbruck, gegenulber der stadtischen
Feuerwehrwache.

Nachfolgend werden die Zustande der jeweiligen Umweltschutzgtiter beschrieben und
bewertet.

Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist ein Nordhang, angrenzend an den Stadtpark, der zu groR3en Teilen
als Biotop amtlich kartiert ist. Er besteht Uberwiegende aus Parkgehdlzen, teilweise
waldartig, teilweise als Feldgeholz oder Gebusch. Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan befindet sich auf dem beplanten Grundstiick eine
Studentenwohnanlage, welche aktuell auch bewohnt wird. Die umliegenden
Freiflachen bestehen aus einer gemeinschaftlich aneigenbaren Wiesenflache im
Suden mit randlichem Geholzbestand, im Detail siehe auch die Karte ,Zustand
Landschaft' in der Anlage.

Die vorhandenen Baume wurden nach Grofdenklassen und Vitalitat bewertet.
Diejenigen, deren Erhalt im Zuge der Planung nicht gesichert werden kann (siehe
dazu die Karte ,Eingriff' im Anhang), wurden auf Quartiere fur hohlenbewohnende
Vogel oder Saugetiere untersucht; sie weisen keine nutzbaren Hoéhlen oder geeignete
Spaltenquartiere auf. Aufgrund der vorliegenden Habitatstruktur ist nicht mit dem
Vorkommen von weiteren europarechtlich geschutzten Arten zu rechnen.

Das Plangebiet weist fur die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt im
jetzigen Zustand insgesamt eine mittlere Bedeutung (Kategorie Il u) auf.

Schutzqut Boden
Der vorherrschende Bodentyp im Planungsgebiet ist fast ausschliel3lich Braunerde
aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm). Es handelt sich um einen

" Bay. Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. 2. Auf.. 2003.



carbonatfreien Standort mit geringem Wasserspeichervermogen, somit ist das
Regenriickhaltevermogen bei Niederschlagen auch nur als mittel einzustufen.

Zum Sauregehalt des Bodens liegen keine Aussagen vor. Die relative Bindungsstarke
fur Cadmium ist als gering einzustufen. Die nattrliche Ertragsfahigkeit des Bodens ist
innerhalb des Stadtgebiets Passau nicht bewertet. Von einer wesentlichen Bedeutung
als Archiv ist nicht auszugehen, da aufgrund der vorhandenen Bestandsbebauung auf
der Grundstucksflache, der naturliche Zustand des Bodens nur noch bedingt
vorhanden ist.

Das Plangebiet weist fur das Schutzgut Boden im jetzigen Zustand insgesamt eine
mittlere Bedeutung (Kategorie Il u) auf.

Schutzgut Wasser

Der Boden ist nicht grundwasserbeeinflusst, d.h. die von der Vegetation nutzbare
Bodenschicht ist nicht wassergesattigt. Aufgrund der Gebaudedrainagen sowie der
Entwasserung der Koffer der Verkehrsflachen durfte das Grundwasserregime in der
Studentenwohnanlage deutlich verandert sein. Es sind keine oberirdischen Gewasser
vorhanden.

Das Plangebiet weist fur das Schutzgut Wasser im jetzigen Zustand insgesamt eine
geringe Bedeutung (Kategorie | 0) auf.

Schutzgiter Luft und Klima

Das Planungsgebiet liegt topografisch westlich des beginnenden Stadtparks, der ein
wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet darstellt. Die Umgebung ist von der stadtischen
Wohn- und Geschéaftsbebauung gepragt. Luftleitbahnen mit Bedeutung flur die Kalt-
und Frischluftversorgung der anschlieRenden Siedlungsbereiche sind nicht betroffen.
Das Plangebiet weist fur die Schutzguter Luft und Klima im jetzigen Zustand
insgesamt eine geringe Bedeutung (Kategorie | 0) auf.

Schutzgut Landschaft

Die bestehende Studentenwohnanlage befindet sich uneinsichtig von der nérdlich
verlaufenden Stral3e, eingegrint im norddstlich beginnenden Stadtpark. Sie schlief3t
unmittelbar an die sudlich und westlich gelegene stadtische Wohnbebauung an. Im
Osten befindet sich im Ubergang zum Park mit Bolzplatz eine Griinflache. Die
Grundstucksflache ist ein geneigter Nordhang, der anschliellende Park verhindert
einen Ausblick ins Inntal.

Das Plangebiet weist fur das Schutzgut Landschaft im jetzigen Zustand insgesamt
eine geringe Bedeutung (Kategorie | 0) auf.

Zusammenfassung Zustandsbewertung
Ubersicht Zustandsbewertung

Flache Tiere, Boden Wasser Klima Landschaft | gesamt
in ha Pflanzen, Luft
biologische
Vielfalt
0,9 ha Il'u Ilu lo lo lo lo
Erlauterung Wertstufen:
I Gebiet geringer Bedeutung u unterer Wert

Gebiet mittlerer Bedeutung o} oberer Wert

Gebiet hoher Bedeutung

Das Plangebiet weist eine insgesamt geringe Bedeutung (Kategorie I, oberer Wert) fr
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf.



Konzept Grunordnung

Im Zuge der Planung sollen die groReren und vitalen Baume soweit wie moglich als
Lebensraum und zur Gestaltung des Wohnumfeldes erhalten bleiben. Eine gewisse
Durchlassigkeit des Baugebietes flr die Tierwelt wird auch aufgrund der Lage am
Rande des Biotopes Stadtpark gesichert. (Biotopverbund). Die Freiraume sollen in
unterschiedlichem Aneignungscharakter (halbéffentlich-gemeinschaftlich auf
Nordseite, halbprivat-gem. Sudseite) verbessert werden. Dazu sind in begrenztem
Male auch Gelandeveranderungen, teilweise auch unter Verlust weniger bedeutender
Baume) sinnvoll. Das Gebiet soll an den nicht-motorisierten Verkehr angebunden sein.

Gehdlzverwendung

Aus den naturrdaumlichen Gegebenheiten des vorliegenden Vorkommensgebietes
gebietseigener Gehdlze, welche der Kennzeichnung 6.1 Alpenvorland entsprechen,
sowie aus Biotopbestanden der Umgebung leitet sich eine Eignung nachfolgender
Geholze fur naturbetonte standortheimische PflanzmalRnahmen ab, auf die gemal}
den textlichen Festsetzungen zurlickgegriffen werden sollte.

Baumarten fiir Einzelbaumpflanzungen

Liste Bdume

Acer campestre
Acer campestre'Elsrjk’
Acer pseudoplatanus
Cornus mas
Carpinus betulus
Crataegus crus-gallii
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aria

Tilia cordata

Ulmus laevis

Sowie Obstbaume

Liste Straucher
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Rosa canina
Rhamnus cartharticus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feldahorn
Purpur-Erle
Bergahorn
Kornelkirsche
Hainbuche
Hahnendorn
Gemeine Esche
Holzapfel
Vogelkirsche
Gewodhnliche Traubenkirsche
Wildbirne
Stieleiche

Echte Mehlbeere
Winterlinde
Flatterulme

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhlitchen
Gewodhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Gemeine Hundsrose
Purgier-Kreuzdorn
Schwarzer Hollunder
Gewohnlicher Schneeball

Zur Frage der Verwendung gebietseigenen Pflanzgutes empfiehlt das einschlagige
Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen (unter Berucksichtigung des § 20d BNatschG und Art. 18 (2) Nr. 5
BayNatschG) grundsatzlich im besiedelten Bereich die Verwendung gebietseigenen
Pflanzgutes. Soweit verfugbar ist zumindest in Grunflachen moglichst gebietseigenes
Pflanzmaterial zu verwenden.

Die geltenden Vorschriften zu Abstanden fur die neue Bepflanzung zur
Grundstucksgrenze sind einzuhalten.



Auswirkungen der Planung, Vermeidung, Ausgleich

Durch die Planung kdnnen Auswirkungen auf Natur und Landschaft entstehen. Diese
werden bedingt durch folgende Wirkfaktoren (siehe dazu auch Karte
,Eingriffsbewertung‘ im Anhang):

W1)

W2)

W3)

W4)

W5)

W6)

Grundflache: Vergrollerung der Grundflachenzahl und damit der zulassigen
Uberbauung von 0,25 (rechtskraftiger Stand, tatséchlich betragt sie ca. 0,28
bzw. 0,45i.S. § 19 Abs. 4 BauNVO) auf 0,6 (und damit 0,8 i.S. § 19 Abs. 4
BauNVO)

Baugrenze: VergroRerung der uberbaubaren Grundsticksflache um 520 m2,
bei gleichzeitiger Verkleinerung an anderer Stelle um 330 m2, Saldo

+190 m2

Erweiterung des Sondergebietes nach Osten auf bisher als Grunflache Park
festgesetzte Flache.

Geschol¥flache / Anzahl Wohnungen: Erhéhung der Zahl der Vollgescholde
um 1, Erhdhung der Geschol¥flachenzahl und damit circa 100 Bewohner
mehr

Hoéhenentwicklung: Erhdhung der zulassigen Traufhdhe um circa 5,9 m
bergseitig bzw. 6,3 m talseitig; Verringerung der sich aus Traufhéhe und
Dachneigung sowie Tiefe der Uberbaubaren Grundstlucksflache ergebenden
max. Firsthdhe um (2,26 + 5,9 — 10,8 =) 2,6 m;

Festsetzung zu erhaltender Baume.

Als Auswirkungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft ergeben sich:

A1)

A2)

A3)

A4)

A5)

AB)

Die Erhéhung der Grundflachenzahl (W1) lasst eine weitere Uberbauung und
Versiegelung auf bis zu (0,8 — 0,45) * 8.974m2 = 3.140 m2; diese kann
insbesondere die natlrlichen Bodenfunktionen beeintrachtigen.

Die geringfligige Erweiterung der Baugrenze (W2) nach Osten in Richtung
Stadtpark betrifft keine empfindlichen Biotope, somit keine wesentliche
Beeintrachtigung.

Die ostliche Erweiterung des SO findet auf einer auch bisher als Freianlage
des Studentenwohnheimes genutzten Flache statt; eine Beeintrachtigung
des Stadtparkt hinsichtlich seiner Funktion fur Erholung und Landschaft ist
damit nicht verbunden.

Die Erh6hung der zulassigen Gescholdflache und damit Anzahl Bewohner
(W4) flhrt zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen.

Die hoheren zulassigen Wandhohen bei verringerter Firsthohe (W5) flhrt
angesichts der nord- und sldseitig vorgelagerten Gehdlzbestande zu keinen
Beeintrachtigungen der Landschaft.

Die Festsetzung von zu erhaltenden Baumen (W6) Ubersteigt wesentlich die
bisher entsprechend festgesetzte Anzahl. Gegenuber dem tatsachlichen
Bestand werden insgesamt 5 bestehende Baume nicht zwingend erhalten;
diese weisen keine erkennbaren Hohlen oder zur Uberwinterung von
Kleinsdugern geeigneten Spaltenquartiere auf. Ein Ausgleich ist durch
Neupflanzungen moglich.



Planungsbedingte Beeintrachtigungen kdnnen durch folgende MalRhahmen vermieden
werden (Eingriffsvermeidung):

V1) Die dichtere Wohnbebauung mit erhéhter GRZ, GFZ und Wandhoéhe
entspricht einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

V2) Die Baugrenze wurde insbesondere im Nordwesten zuriickgenommen um
den Erhalt bestehender Baume zu sichern.

V3) Der Erhalt vorhandener Baumbestande, der meisten grofieren (StU>40)
Baume sowie eine Durchgriinung des Baugebietes mit Baumen sind
vorgesehen. Einzelne Baume konnen eventuell nicht erhalten werden und
wurden daher nicht als zu erhalten festgesetzt. Damit sollen barrierefreie
Zuwegungen und eine angemessene Freiraumgestaltung ermaoglicht werden.

V4) Einfriedungen wurden so geregelt, dass durch Bodenfreiheit eine
Durchlassigkeit fur Kleintiere erhalten bleibt.

V5) Zum Schutze des Bodens und des Wasserhaushaltes wurden
Stellplatzbefestigungen nur wasserdurchlassig zugelassen.

Es verbleiben Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in geringem Ausmalf (A1,
A5). Mallnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB sind gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Es wurden
jedoch folgende MalRnahmen des Naturschutzes und Landschaftspflege festgesetzt:
M1) Fir Bestandsbaume, welche planungsbedingt nicht zwingend erhalten
werden kdnnen, werden im Verhaltnis 1:2 Ersatzbaume innerhalb des
Geltungsbereichs als zu pflanzen vorgesehen.
M2) Um die Wuchsbedingungen dafur zu sichern, werden im (privaten)
Strallenbereich entsprechende Grinstreifen festgesetzt.

Anhang:
Zustand Landschaft M1:1.000 27.05.2020
Eingriff M1:1.000 27.05.2020

Bauleitplanverfahren

Da mit der Aufstockung der Bestandsgebaude eine Nachverdichtungsmalinahme
realisiert werden soll, liegt ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB vor. Die Bebauungsplananderung erfolgt daher im sogenannten
,beschleunigten Verfahren®. Dabei wird insbesondere auf die Durchfuhrung einer
formlichen Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Stadt Passau Passau, den

Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referent fur Stadtentwicklung Oberblrgermeister



