Begriindung zum Bebauungsplan %

,Am Breiteichweg - Ost* PASSAU
Gmkg. Grubweg Lean-an drsil Fidsasn

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Breiteichweg - Ost”, Gmkg. Grubweg, soll auf der unbebauten, siid-stlichen Teilfldche des
Grundstiicks FI.Nrn. 335, Gmkg. Grubweg, im Anschluss an den bereits bebauten Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) ermdglicht
werden. Im néheren Umfeld des geplanten Baugebietes, insbesondere in den Wohnbaugebieten Laimgrub, Am Breiteichweg und Untersdlden
existieren nur noch wenige unbebaute Baugrundstiicke, welche zudem auf dem Markt nicht mehr verfligbar sind (Grundstiicke ohne
Bauzwang oder Nutzung als landwirtschaftliche Fldche). Andere Nachverdichtungsmafnahmen im Bereich des Planungsgebietes werden
soweit wie mdglich genutzt. Mit der geplanten Bebauung soll ein Beitrag zur beschleunigten Wohnbauentwicklung geleistet und der
Nachfrage nach Wohnraum entsprochen werden. Somit kann unter Nutzung von Synergieeffekten im bereits von Wohnbebauung gepragten
Bereich an hierflir geeigneter Stelle der groBen Nachfrage nach Einfamilienhausbebauung entsprochen werden. Mit der Einfiihrung des § 13
b BauGB kdnnen somit bereits vorgeprégte, kleinere AuBenbereichsflachen, welche unmittelbar an bereits bebaute Bereiche angrenzen, einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Passau weist das Planungsgebiet bereits als
geplantes allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Mit den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die Bebauung
der im Umfeld bereits bestehenden Bebauung stddtebaulich entsprechen wird.

2. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Passau entwickelt. Der Flachennutzungsplan stellt bereits ein geplantes
allgemeines Wohngebiet (WA) dar. chhdem die seinerzeit dargestellten ,geplanten Allgemeinen Wohngebiete* ohnehin als ,Allgemeines
Wohngebiet zu werten sind, ist keine Anderung oder Berichtigung des Flachennutzungsplanes von Noten.
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3. Planungsgebiet und ErschlieBung

Die stdliche Teilflache des Grundstlickes FI.Nr. 335 Gmkg. Grubweg wird so (berplant, dass 6stlich der Anwesen ,Hans-Wasner-Stral3e
13" und ,Hans-Wasner-Strae 15" zwei Bauparzellen zur Realisierung von Einzelhdusern oder Doppelhdusern entstehen kénnen. Die
Entfernung zum siid-westlich gelegenen Stadtzentrum Passau betrdgt ca. 3 km Luftlinie. Die ErschlieBung der Flache erfolgt ber die
Gemeindeverbindungsstrae ,Breiteichweg” (819). Stddtebaulich wird die vorliegende Bebauungsplananderung begriiBt, da entsprechend
geeigneter Wohnraum in der Néhe offentlicher Einrichtungen des tédglichen Bedarfs zur Verfligung gestellt werden kann. So liegen
beispielsweise Versorgungseinrichtungen wie ein Lebensmittelmarkt, Schulen und Kindergérten in fuBlaufig gut zu erreichender Umgebung.
Etwa 5 Gehminuten vom geplanten Baugebiet entfernt, verlauft die Stadtbuslinie 1/2, 12 Richtung Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB), welche
gine direkte Verbindung Richtung Stadtzentrum darstellt. Die Auswirkungen auf die Verkehrsverhdltnisse in Grubweg bleiben gering, da mit
der mafvollen Erweiterung der Wohnbebauung und der geschilderten guten fuBBlaufigen Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen allenfalls
marginale, die Laimgrub bzw. Grubweg nicht ibermdBig belastenden Zunahmen des motorisierten Individualverkehrs zu erwarten sind.

4. Festsetzungen



Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sollen auf FI.Nr. 335 Gmkg. Grubweg zwei Bauparzellen ermdglicht werden. Die ErschlieBung erfolgt
Uiber die GV ,Breiteichweg" (819). Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) festgesetzt. Uber § 1 Abs. 5 BauNVO werden all diejenigen Nutzungen ausgeschlossen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-Nr. 5 BauNVO
i.V.m. §31Abs.1BauGB ausnahmsweise zugelassen werden konnten. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit max. 0,3, die
Geschofflachenzahl (GFZ) mit max. 0,6 festgelegt, um die Fldchenversiegelung auf ein Notigstes zu beschrédnken. Ausreichende Stellpldtze
konnen am Grundstiick selbst nachgewiesen werden.

5. Griinordnung

Durch die Baugrundstiicke geht eine 1.870 m2 grofe Wiesenfldche verloren, die in den mafgeblichen Teilen dem gesetzlichen pauschalen
Biotopschutz des Art. 23 Abs. 1 Ziff. 7 Bayerisches Naturschutzgesetz (FFH-Lebensraumtyp 6510 ,magere Flachlandmahwiese®) entspricht
und somit gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dem Verbot unterliegt, zerstért oder erheblich beeintréchtigt zu werden. Fiir
Ausnahmen ist die untere Naturschutzbehtrde zustandig. Diese kénnen nur unter bestimmten Voraussetzungen erteilt werden (§ 30 Abs. 2
BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG). Im konkreten Fall gilt: ,Fiir eine MaBnahme kann auf Antrag eine Ausnahme
zugelassen werden, wenn die Beeintrdchtigungen ausgeglichen werden kénnen®.

Eine 2.421 m2 groBe magere artenarme Wiesenflache unmittelbar im Anschluss an die verlorengehende gesetzlich pauschal geschiitzte
Biotopflache (vgl. Art. 23 Abs. 1 Ziff. 7 Bayerisches Naturschutzgesetz) soll durch MaBnahmen wie die Ubertragung von Mahgut oder das
Aufbringen von Regiosaatgut auf vorbereiteten konkurrenzarmen BodenbldBen und durch das Aufbringen von Kalk (da der momentane
Zustand deutliche Versauerungserscheinungen zeigt) zum FFH-Lebensraumtyp 6510 entwickelt werden. Eine regelméBig jahrlich 2-malige
Mahd ohne Diingung und den Einsatz von Bioziden, das Ausheuen des Schnittgutes auf der Fldche und der Abtransport des Heus sind dafiir
erforderlich. Die Qualitét der Fldche ist jahrlich durch die untere NaturschutzbehGrde (oder ein beauftragtes Biiro) hinsichtlich des
Zielzustands zu kontrollieren, bis dieser erreicht ist. Dabei kdnnen MaBnahmen festgelegt werden, die unerwiinschten
Vegetationsentwicklungen entgegenwirken. Die Ausgleichsfldche ist etwas gréBer als das verlorengehende Biotop, weil die Randbereiche
der Ausgleichsfldche durch die Nahe zum Waldrand und den zu erwartenden Schattenwurf durch die Bepflanzung der kiinftigen Hausgérten
nicht optimale Entwicklungsvoraussetzungen bieten und hier das Entwicklungsziel nur bedingt erreicht werden kann. Ist das Entwicklungsziel
des Lebensraumtyps 6510 gem. den Vorgaben der Kartieranleitung erreicht, kann der Verlust der Biotopfldche als ausgeglichen gelten.

Die Herstellung der Ausgleichsflache wird im Bebauungsplan durch Planzeichen und textliche Festsetzungen geregelt. Ein Stddtebaulicher
Vertrag vor Planreife des Bebauungsplanes legt Details fest und sichert die Umsetzung der notwendigen Entwicklungs- und
UnterhaltungsmaBnahmen. Soweit die Fldche nicht in das Eigentum der Stadt Passau tibergeht, sind beschrénkt persénliche Dienstbarkeiten
und Reallasten zur grundbuchrechtlichen Sicherung erforderlich.

Lt. obigen Ausfiihrungen und Bedingungen liegen die Ausnahmevoraussetzungen von den Verboten des gesetzlich pauschalen
Biotopschutzes des Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetzes im Sinne des Art. 23 Abs. 3 (Ausgleich) vor und die Ausnahme kann im Vorgriff
auf eine Umsetzung der Bebauung von der unteren Naturschutzbehdrde erteilt werden.

6. Kanalisation

GemdB § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder tiber
gine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher grundsétzlich eine
dezentrale Beseitigung angestrebt. Das Schmutzwasser kann mit Hebeanlage und Privatleitung an den 6ffentlichen Kanal im Breiteichweg
angeschlossen werden. Das Oberflachenwasser ist auf dem Baugrundstiick in ausreichend dimensionierten Zisternen zu sammeln. Der
gedrosselte Ablauf kann breitfldchig versickert bzw. in Entwdsserungsmulden eingeleitet werden. Die konkreten Planungen und weiteren
Details der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt
Passau, Dienststelle Stadtentwdsserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der
Entwésserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten. Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben
gigenverantwortlich 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. Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw.
Stellplétze sind versickerungsfahig auszubilden, um den Anfall von Oberfldchenwasser mdglichst gering zu halten.

7. Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch die Stadtwerke Passau sichergestellt.

8. Feuerwehrzufahrten und Loschwasserversorgung



Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellfldchen, Bewegungsfldchen usw.) sind in
ausreichendem Umfang vorzusehen bzw. aufrecht zu erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien diber Fldchen flr
die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung fiir den Grundschutz und zur Sicherstellung eines ggf. dariiber hinaus gehenden
Loschmittelbedarfs fiir den objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW Arbeitsblatt W 405) von 48 m3/h fiir 2 Stunden kann Gber das
Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke bereitgestellt werden, da die GFZ auf max. 0,6 festgesetzt wird.

9. Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. §13bi.V.m. § 13 aund
§ 13 BauGB. Die Voraussetzungen hierflr sind gegeben, die GroBe der Grundfldche betrdgt weniger als 10.000 m2 (§ 13 b Satz 2 BauGB),
das Vorhaben befindet sich im unmittelbaren Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil und begriindet die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitsprifung ist nicht gegeben, erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen sind wegen des begrenzten AusmaBes und des raumlichen Anschlusses an bereits bestehende im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nicht zu erwarten.
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