Begrindung zum Bebauungsplan
,Stadtteilzentrum Neustift Sid*“

Gemarkung Heining

1. Planungsgebiet

Der Bereich des Bebauungsplans ,Stadtteilzentrum Neustift Stid“, Gemarkung Heining
befindet sich im Ortszentrum Neustift stidlich der Steinbachstral3e, gegenliberliegend
des neu errichteten Dienstleistungs- und Nahversorgungscenters.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke FI.Nrn. 171/2,171/7,171/9 und Teil-
flachen von 175/9, 163/2 und 175/2 Gemarkung Heining.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der Bauleitplanung ,Stadtteilzentrum Neustift-Stid“ soll die Starkung des Ortszent-
rums mit dem bereits neu gebauten Dienstleistungs- und Nahversorgungszentrums
,S0 Einzelhandel Ortszentrum Neustift weitergefiihrt werden. Hierbei soll eines ur-
banes Gebiet gemal § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entstehen, welches
sowohl Wohnnutzungen als auch Gewerbebetriebe und sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen ermoéglicht, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Ge-
gensatz zum Mischgebiet muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein, um
dem Leitbild einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und einer guten so-
zialen Mischung zu folgen.

Die hier entstehende Tagespflege mit Wohnen im Alter soll flr zu betreuende Men-
schen die Méglichkeit bieten, weiterhin ein wichtiger Bestandteil der Gesellschaft zu
sein. Mit dem unmittelbaren Zugang zu den umfassenden Nahversorgungen mit Le-
bensmitteln und sonstigen Sortimenten des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungen
der taglichen Daseinsversorgung, insbesondere im Gesundheitsbereich und der im An-
schluss befindlichen Kirche ergeben sich gute Synergieeffekte.

Bezliglich des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist die sehr gute Anbindung Giber die
nah gelegene Bushaltestelle ,Neustift“ (Stadtbuslinien 7, 9, 10 und K4) hervorzuheben.

Anstelle des baulich wie technisch veralteten, grof3teils bereits brach gefallenen Ge-
baudekomplexes, soll dabei ein modern gestaltetes, die Ortsmitte von Neustift mitpra-
gendes Gebaude entstehen. Hier sind gewerbliche Nutzungen wie Tagespflege etc. und
inden Wohnungen zulassig.

Der Tagespflege wird eine Kurzzeitparkzone auf dem Grundsttick fir die Bringung und
Abholung der Pflegebediirftigen zugewiesen. Dies wird fiir die taglich notwendige Be-
forderung von der Wohnung zur Einrichtung der Tagespflege iber Privatautos oder
Sammeltransporter erfolgen. Fir das ,Betreutes Wohnen“ werden fiir Bewohner, Be-
sucher und Angestellte eine Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt im Osten des Grundsti-
ckes dargestellt. Die Einfahrt im Westen und die Ein- und Ausfahrt im Osten der Stein-
bachstral3e sind, um die Verkehrssituation zu entspannen, nur rechtsein- und rechts-
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abbiegend, d.h. mit dem flieBenden Verkehr zulassig. Eine Verkehrsbehinderung durch
Linksabbieger ist auszuschliel3en.

Die stadtebaulich vertragliche Einbindung der Baukoérper in den Ortskern von Neustift
und zur umgebenden Bestandsbebauung hin, wird insbesondere durch die festgesetz-
ten Baugrenzen und der max. Gebaudehoéhe, bezogen auf NN - Normalnull 362,00 m
sicher gestellt. Aufgrund der hier gegebenen stadtebaulichen Situation mit den Haupt-
gebaudekdrpern des Neustiftcenters (364,50m (i.NN) und der Kirche werden sich die
neu zu erstellenden Baukoérper diesen beiden pragenden Gebaudekomplexen in Hohe
und Lage unterordnen. Dem Vorplatz der Kirche wird keine Bebauung zugefihrt, um
dieser zugleich einer starkeren Prasenz zu teil werden zu lassen.

3. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Passau stellt die Gberplante Fla-
che als Mischgebiet (MI) dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichti-
gung zugunsten eines Urbanen Gebietes (MU) angepasst.
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4. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Steinbachstral3e. Die Einfahrt im Westen und die Ein-
und Ausfahrt im Osten der Steinbachstraf3e sind nur rechtsein- und rechtsabbiegend,
d.h. mit dem flieBenden Verkehr laufend zulassig. Eine Verkehrsbehinderung durch
Linksabbieger ist auszuschlielRen.

Fur den Ausbau des Kreisverkehrs und der SteinbachstraBe (Gehweg etc.) werden Teil-
flachen von den Privatgrundstiicken benétigt. Die StraRenbegrenzungslinie wird auf
den zuklinftigen Ausbau abgestimmt. Auf das diesbezligliche Verkehrsgutachten (,,
Verkehrsuntersuchung - Bauvorhaben Stadtteilzentrum Neustift Stid in Passau®, Stand:
2019) wird verwiesen.

Eine sehr gute Anbindung an den OPNYV (siehe Ausfiihrungen unter Ziffer 1) ist gewahr-
leistet.

5. Kanalisation
Das gesamte Projekt ist im Trennsystem zu planen.

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.
GemalR § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird da-
her grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt.

Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflaichenwassers in ein ortsnahes
Gewadsser aus technischen oder rechtlichen Griinden nicht méglich, kann eine Einlei-
tung in den 6ffentlichen Kanal in gedrosselter Form gestattet werden. Der Nachweis ist
mit einem Sickertest zu fiihren. Die erforderlichen Regenwasserriickhaltevorrichtun-
gen sind auf dem Baugrundstiick zu erstellen.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasser-
entsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der
Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Was-
serrecht zu regeln. Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau

sind zu beachten und einzuhalten.
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Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle
450 Stadtentwasserung abzustimmen. Wenn die befestigte Flache des Grundstticks
eine GroRe von 800 m? Gibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.

Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich ent-
sprechende Vorsorge (objektbezogene Mal3nahmen) nach dem Stand der Technik von
den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfalt-
blatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw. Stellplatze sind moéglichst versickerungsfahig
auszubilden, um den Anfall von Oberflachenwasser moglichst gering halten zu kénnen.
Flachdacher sind nach Moglichkeit weitgehend zu begriinen.

6. Energie- , Wasser- und Loschwasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch die Stadtwerke Passau sicherge-
stellt.

Die Léschwasserversorgung wird sichergestellt.

7.Griinordnung

Derzeit befindet sich auf der Bauflache noch eine Gehélzgruppe, die im Zuge der Bau-
mafl3nahme entfernt wird.

Die Planung sieht im Westen des Plangebietes, der Kirche vorgelagert eine Freiflache
vor, die zu begrinen ist und auf welcher Baumpflanzungen vorzunehmen sind.

8. Bauleitplanverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren, da mit dieser nachverdichtenden Wiedernutzbarmachung einer grof3teils brach
gefallenen Flache ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt. Auf die Durchfiih-
rung einer formlichen Umweltpriafung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstel-
lung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird daher gemal3 § 13 Abs. 3i.V.m. §
13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

STADT PASSAU

Passau, den........oveveveennnnn.

Udo Kolbeck Jirgen Dupper
Referat flir Stadtentwicklung Oberburgermeister



