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PASSAU

Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
90 Therapeutische Begleitung am Langlebenhof und SO Schulsportanlage
Freudenhain“, Gmkg. Hacklberg Stand: 27.08.2020

1 Lace:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Hacklberg und umfasst die Flurnummern 130/2,
131,133, 133/1,133/2, 137/3,137/4, 142, 142/1, 143/2, 143/3, 146 und Teilflachen aus 129/2, 130, 134/5, 137/2,
134 und 143 der Gemarkung Hacklberg mit einer Gréfe von ca. 5,11 ha.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden und Westen an unbebautes Griinland, im Osten an die Alte Rieser StraBe und
im Siiden an eine Wohnbebauung sowie an die historische Anlage ,Freudenhain® (ehemaliges Sommerschloss), das
jetzige Auersperg-Gymnasium Passau Freudenhain.

Der Flachennutzungsplan weist derzeit fiir den Geltungsbereich insbesondere eine Fléche fiir die
Landwirtschaft aus.

2. Ziel. Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung;

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung einer Sondergebietsfldche SO 1 zur Aufnahme
von Gebduden (Langlebenhof), die zur therapeutischen Begleitung dienen und einer Sondergebietsflache SO 2 fiir
den Neubau einer zwingend erforderlichen Doppel-Schulturnhalle fir das Auersperg Gymnasium Passau
Freudenhain.

Im SO 1 wird auf den Fldchen des historischen Gutshofs ,Langlebenhof* eine Lebensgemeinschaft - welcher bereits von
einer Wohnnutzung (insbesondere fiir Studenten) geprégt ist— die Nutzung als Anlage zur therapeutischen Begleitung zugefiihrt.
Ziel dieser Anlage ist es, schwerpunktmaBig jungen Menschen, die aufgrund korperlicher oder geistiger Einschrdnkungen nicht
allein zurechtkommen, inneren und duBeren Halt in der Gemeinschatt zu geben und therapeutische Arbeitsstétten anzubieten. Zwei
Familien, ausgebildete Heilpddagogen, Arbeitserzieher und Erzieher, sind konstante Bezugspersonen und geben den jungen
Menschen die Begleitung, Hilfe und Pflege, die sie nétig haben. Besondere Hilfen gibt es durch verschiedene Therapien wie
Sprachgestaltung, Krankengymnastik und Reittherapie. Neben diesen Tatigkeiten werden an dieser Wohn- und Arbeitsstétte aber
auch Ruhe und Erholung, sowie das Feiern gemeinschaftlicher Feste und kultureller Veranstaltungen ermdglicht. Das bestehende
und beizubehaltende Studentenwohnheim soll dabei in das Wohnumfeld fiir die zu betreuenden jungen Menschen oder aber auch
flir Senioren mit Handicap einbezogen werden.

Baulich wurden hierzu — unter Beachtung der denkmalpflegerischen Erfordernisse — einzelne Gebdude umgebaut bzw.
abgebrochen und neuerrichtet, um behindertengerechte Wohneinheiten und Einrichtungen wie Fitnessraum,

Therapierdume, Krankengymnastik, Meditationsrdume, Offenstallhaltung von Therapiepferden usw. schaffen zu kdnnen.

Im unmittelbaren Anschluss an die Hofstelle sind Aronia- und Apfelbaumplantage, Streuobstwiese, Kréutergarten,

Bienenhduser und ein behindertengerechtes Gewdchshaus vorhanden. Bestehende Wohnhauser, Scheunen und

Stallungen am Langlebenhof sollen zu Wohneinrichtungen und Arbeitsgemeinschaften mit angeschlossenen
Therapieeinrichtungen fir Menschen mit korperlichen und geistigen Einschréankungen umgebaut und entsprechend

den Bediirfnissen erweitert werden. Neben Wohnungen fiir zu betreuende Menschen mit Autismus und Senioren mit
Handicap wird das rdumliche Angebot abgerundet durch das bestehenden Studentenwohnheim, einen geplanten

Hofladen mit Herstellung und Verkauf von landwirtschaftlichen Produkten (Séften), eine Reittherapiehalle und

Stallungen. Das Ziel des Langlebenhofes ist es, Menschen, die durch ihre Behinderung nicht allein mit dem Leben
zurechtkommen, inneren und duBeren Halt in der Gemeinschaft zu geben.

Im SO 2, an der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs und im direkten Anschluss an das SO Freudenhain, ist der
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Neubau einer Schuldoppelsporthalle fiir das Auersperg Gymnasium Passau Freudenhain geplant. Von einer Sanierung
der bestehenden Turnhalle musste auf Grund der aktuellen Schulbaurichtlinien, welche insbesondere aus
groBentechnischen Griinden keine Ein-Feld-Hallen mehr vorsehen, abgesehen werden. Aus diesem Grunde ist auch
ein Neubau am bestehenden Standort nicht umsetzbar, da entsprechend erforderliche Erweiterungsmdglichkeiten hier
nicht gegeben sind.

Fiir die Verwirklichung der geplanten Objekte ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit Deckblatt Nr. 100 geéndert.
Die Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche.

Alternative Planungsmdalichkeiten SO 1:

Der ausgewdhlte Standort ist aufgrund seiner Zentrumsnéhe einerseits und der Naturndhe andererseits bestens
geeignet fiir die Ansiedlung einer therapeutisch begleiteten Wohnform fiir hilfsbedirftige Menschen. Die Einrichtung ist
sowohl fiir den motorisierten Verkehr (KfZ, OPNV) sehr gut erreichbar, ermdglicht aber durch nahegelegene Wander-
und Spazierwege auch den unmittelbaren Zugang zu Naturrdumen. Durch die bereits vorhandenen Stallungen und die
Hofanlage ist es zudem mdglich, den zu Betreuenden sinnvolle, ausfiillende Aufgaben zu tbertragen -
landwirtschaftliche Tatigkeiten mit Kontakt zu Pflanzen und Tieren sind hier ideale Beschaftigungsmdglichkeiten. Der
gewdhlte Standort erflllt diese Kriterien unter Nutzung von Synergieeffekten aufs Beste und ermdglicht auBerdem eine
vertrdgliche Erweiterung bzw. Optimierung des Gebdudebestandes.

S0 2:

Mehrere Alternativstandorte wurden untersucht. Ausweichmdglichkeiten schieden aber aus Griinden des
Immissionsschutzes (angrenzende Wohnbebauung), der Entfernung zur Schuleinrichtung, des zu hohen Eingriffs in
Natur und Landschaft oder auch hinsichtlich der Verkehrssicherheit aus. Auch Anbauten konnten hierfiir nicht in
Betracht gezogen werden. Ein zudem, grundsétzlich geeigneter Standort im vorderen Bereich zur Schule scheiterte auf
Grund des Denkmalschutzes. Der aktuell geplante Standort der neuen Schulsporthalle wurde im Vorfeld mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege diskutiert und an dieser Stelle als am vertraglichsten beurteilt.

Vorgesehene Festsetzungen:
Der Geltungsbereich ist in zwei Sondergebiete gem. § 11 Abs. 2 BauNVO aufgeteilt, SO 1 - Therapeutische Begleitung
und SO 2 — Schulsportanlage Freudenhain.

ErschlieBung und Verkehr
Das Sondergebiet SO 1 (Langlebenhof) ist durch die Alte Rieser Stralle sowie durch eine untergeordnete

Zufahrt zur Neuen Rieser StraBe erschlossen. Die ErschlieBung der geplanten Schulsportanlage erfolgt tber
die vorhandenen AuBenanlagen der Schule bzw. (ber das Sondergebiet Freudenhain. Da sich durch die
geplante Schulturnhalle die Anzahl der Schiiler und Lehrer nicht dndert, werden keine tiber den Bestand
hinausgehenden Stellpldtze mehr bendtigt. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle an der Neuen Rieser
StraBe ortsiiblich an den OPNV angebunden.

Griinordnung/ Umweltschutz

Die Griinplanung unterstreicht den landwirtschaftlichen Charakter der Anlage. Bestehende Obstbdume
sind generell zu erhalten, fiir das Baufeld der Schulsporthalle miissen ca. 19 Halbstamm-

Obstbdume der alten Obstplantage gerodet und durch Neupflanzungen werden. Ersatz- und
Neupflanzungen von Obstbdumen, Laubbdumen und Strduchern sind festgesetzt. Daneben finden
weitere landwirtschaftliche Nutzungen durch Anbau von Obststrduchern und Gemiise statt.

Fir Flachdécher und flach geneigte Dacher wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird durchgefiihrt. Die erforderlichen Ausgleichsflachen
werden innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen durch Extensivierung
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und Forderung der Artenvielfalt in Wiesenfldchen und die Anlage einer Feldhecke.

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde das Geldnde im geplanten Sondergebiet

Schulsportanlage Freudenhain von Méarz bis Oktober 2019 mehrmals von Experten hinsichtlich

Reptilien-, Vogel und Fledermausvorkommen begangen. Die Ergebnisse und erforderliche MaBnahmen des hierbei
erstellten Kurzgutachtens sind in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans erfasst.

Als gutachterliches Fazit ist dem artenschutzrechtlichen Kurzgutachten zu entnehmen, dass bei

Umsetzung der aufgefihrten Manahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

und Einhaltung konfliktvermeidender MaBnahmen das Vorhaben nach dem BNatSchG

zuldssig ist. Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind aufgrund ihrer Verbreitung von der geplanten
MaBnahme nicht betroffen. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum

Ausgleich werden im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt und im Umweltbericht dokumentiert.

Zur Verringerung der zu erwartenden Umweltauswirkungen werden u.a. die Obstbaumbesténde als zu erhalten und zu
verjingen mitsamt Pflegemafnahmen festgesetzt, Festsetzungen zum Erhalt und der Pflege bestehender Feldgehdlze und
zum Schutz des Baum-Naturdenkmals Bergahorn getroffen, Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
kologischen Funktionalitét hinsichtlich im artenschutzrechtlichen Gutachten untersuchter Tierarten und Haselmaus
festgehalten, nicht versiegelte Beldge fiir PKW-Stellfldchen und extensive Dachbegriinung auf Flachdéchern festgesetzt
etc.. Der Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Dipl. Ing. Peter Kitzmiller ist gesonderter Bestandteil der
Begriindung zum Bebauungsplan. Dieser behandelt im Rahmen der Umweltpriifung die konkreten und detailliertern
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes inkl. Ausgleichsregelung. Zur Beachtung der
artenschutzrechtlichen Belange wurde ein artenschutzrechtliches Kurzgutachten des Biiros flir Landschaftsokologie
Dipl. Ing. (FH) Yvonne Sommer, erstellt.

Abwasser-/ Qberflachenwasserbeseitiqung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Passau und kann im Trennsystem an das best.
Kanalsystem angeschlossen werden. Die Ausreinigung der Schmutzwésser nach dem Stand der Technik ist in der
mechanisch-biologischen Kldranlage Passau sichergestellt. Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern oder ber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird
daher grundsétzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des
Oberfldchenwassers in ein ortsnahes Gewdsser 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 Oberflachenwasserentsorgung sind im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwésserung bzw.
Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der Entwésserungssatzung der Stadt Passau
sind zu beachten und einzuhalten. Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GroBe von 800gm
(ibersteigt, 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 DWA — Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

LGschwasser

Aus dem Leitungsnetz der Stadtwerke kdnnen 48 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden entnommen werden. Die dariiber
hinausgehende erforderliche Loschwassermenge (gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist in einem geeigneten privaten
Loschwasserbehdlter dauerhaft bereit zu stellen. Die Detailregelung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung
(Brandschutzkonzept). Unterirdische Loschwasserbehdlter fiir die Loschwasserversorgung sind nach den Vorgaben der DIN
14230 auszuftihren.

Wasserversorgung
Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Stadtwerke Passau und ist an dessen Leitungsnetz

angeschlossen.
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Telekom:
Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Dt. Telekom und ist an dessen Leitungsnetz angeschlossen.

11, Stromversorgung;

Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Stadtwerke Passau und ist an dessen Leitungsnetz angeschlossen.
Die giiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik flir elektrische
Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiinrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

12. Zweckverband Abfallwirtschaft Donau Wald

Die einschldgigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen und Wendeanlagen zur  Benutzung durch moderne
Miillsammelfahrzeuge sind zu beachten. Ebenso zu beachten sind die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die
Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau- Wald und die Ausweisung und optimale Gestaltung von
Stellpldtzen fir Abfallbehdlter.

13. Boden und Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt. Die in der
Denkmalliste aufgeflihrten Bauteile miissen erhalten und bei Verdnderung beantragt werden. Bei allen hierzu
angrenzenden MaBnahmen ist das Landesamt fiir Denkmalpflege zu beteiligen. Gemdl Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes wird auf die Meldepflicht bei im Zuge der Erdarbeiten zu Tage tretenden Bodendenkmaéler
hingewiesen.

Weiterhin befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Altdeponie (Kat.-Nr. 26 200 044,

Flur-Nr. 129, Gemarkung Hacklberg) welche als eine der vorgesehenen Ausgleichsfldchen fungiert. Die Manahmen und
entsprechend erforderlichen Auflagen erfolgen in Abstimmung mit dem Umweltamt.
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Zeichnung ,Sommerschloss Langlebenhof* als Auszug aus dem Buch ,Die Kunstdenkmdler von Bayern, Stadt Passau” Kupferstich vom
Langlebenhof — Hofgebdude (1) und ehemalige Orangerie (2).

Stadt Passau, den Stadt Passau
Stadtplanung

Referat fiir Stadtentwicklung Oberbirgermeister
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