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1.1

Anlass, Zweck und Ziel der Planung
Anlass der Planung

In der Sitzung des Ausschusses fUr Stadtentwicklung und Mobilitét, den 09.03.2021,
wurde die Einleitung des Bauleitplanverfahrens ,,Reuth Il - GionstraBe", 44.
Anderung beschlossen, um die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Reuth Il -
GionstraBe", Gmkg. Heining im Bereich der FI.Nr. 804, Gmkg. Heining (,,GionstraBe
19") anzupassen und somit den aktuellen GrundstUcksverhdlinissen sowie der
ver@nderten Regeln der Technik (Stromleitung, Dachdeckung) Rechnung zu
fragen.

HierfUr sind insbesondere Anpassungen der Baugrenzen sowie der Wandhdhen
und Dachdeckung erforderlich.

Nachdem es sich um eine NachverdichtungsmaBnhnahme handelt, liegt ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB vor. Die
Voraussetzungen hierfUr sind gegeben, da die Grundfldche von 20.000 m? nicht
Uberschritten wird und keine Anhaltspunkte fUreine Beeintrachtigung von Natura
2000- Fldchen (§ 1 a Abs.6 Nr. 7 b BauNVO) bestehen. Auf eine formliche
Umweltprifung wird daher verzichtet.

1.2 Zweck und Ziel der Planung

Der Grundstickseigentimer regte die o.a. Anderung an, um dem Grundstick
FI.LNr. 804, Gmkg. Heining eine zeitgemdBe, der Umgebung entsprechenden
zweigeschossige Neubebauung samt erforderlicher Garagen zufUhren zu
kédnnen. Die Festsetzung der im Urplan relativ eng gefassten Baugrenze basierte
auf einer vormals Uber das GrundstUck verlaufenden Hochspannungsleitung.
Nach Verlegung der Starkstromleitung ist die seinerzeit geforderte Einhaltung
eines Baumindestabstandes mithin entbehrlich. Auf Grund dessen kdnnen die
Baugrenzen nun entsprechend angepasst und erweitert werden.

Zudem enthdlt der Bebauungsplan Festsetzungen, welche nicht mehr dem Stand
der Technik entsprechen (Kiespressdach). Die neu getroffenen Festsetzungen
orientieren sich an der bereits ortlich vorhandenen stadtebaulichen Struktur bzw.
dem Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes.

Bauweise, Grundfldchenzahl und GeschoBfldchenzahl bleiben wie gehabt.

Die Art der Nutzung (allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQ)) bleibt erhalten.

Auswirkungen im Hinblick auf den Schallimmissionsschutz ergeben sich somit
nicht.

Derzeit befindet sich ein Wohnhaus mit intensiver Gartennutzung mit dichter Lor-
beereingrunung auf dem Areal. Naturschutzfachlich hochwertige Gehdlzstruktu-
ren fehlen.
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2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Lage im Ortszusammenhang

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Bereich &stlich des
Abzweigs GionstraBe/Gustav-Haydn-StraBe im Ortsteil Oberdd.

Direkt am Grundstick befindet sich eine Bushaltestelle des offentlichen
Personennahverkehrs.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die GionstraBe und die
Schaldinger StraBe direkt auf die BundesstraBe 8. Somit steht eine kurze und
ausgebaute, Uberregionale Anbindung zur Verfugung.

o e A

>
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Ansicht von SUden (www.google.com/maps; 2021)
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Y // :
Ansicht von Norden (www.google.com/maps; 2021)
2.2 Geldnde

Das Gelande ist komplett anthropogen Uberpragt. Es befindet sich auf einer
Hbhe von ca. 330 m U NN - 325,0 m U NN. (abfallend von West nach Ost)

2.3 Derzeitige Nutzung

Das gesamte Geldnde wird derzeit als Wohngebdude und Gartenanlage ge-
nutzt.

2.4 Ortliche Planungen
2.4.1 Fldchennutzungsplan

Die Fldche des Geltungsbereiches ist im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan
der Stadt Passau allgemeines Wohngebiet gekennzeichnet. Zudem sind Geholz-
strukturen im Grenzbereich vermerkt.

Die geplante Bebauung entspricht den Darstellungen des rechtswirksamen
FlI&dchennutzungsplans, die Gehdlzstrukturen werden nicht berGhrt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan (maBstabslos)

FUr die Bebauungsplandnderung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemans
§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.Vm. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird die Obergrenze fur die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,4
festgelegt. Diese darf durch Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. T BauNVvVO
Uberschritten werden. Es wird eine Obergrenze fUr die Geschossfldchenzahl (GFZ)
mit 0,7 festgesetzt.

Die Lage des Baukorpers wird Uber Baugrenzen definiert, wobei entsprechend
Art. 6 BayBO die Abstandsflachen einzuhalten sind. Die Ausrichtung des
Gebdudes folgt dabei der vorhandenen Bebauung.

Die Wandh&hen werden als maximal talseits sichtbare Wandhohe (2,0 m) und im
Hbhenbezug m U NN festgesetzt.

Als Dachform soll, wie bisher, ein Flachdach erméglicht werden. Stellplatze
werden auf dem GrundstUck selbst (Garage) nachgewiesen.

Weitere ErschlieBungen

Abwasser, Energie und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch die Stadtwerke Passau si-
chergestellt.

Gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem GrundstUck
anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Bei NeuanschlUssen wird
daher grundsatzlich eine dezentfrale Beseitigung angestrebt. Ist eine
Versickerung aus technischen Grinden nicht médglich, kann eine Einleitung in
den offentlichen Kanal gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest
zu fUhren. Zur Vermeidung einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat
die Einspeisung des Oberflachenwassers jedoch gedrosselt zu erfolgen. Die
erforderlichen Regenwasserrickhaltevorrichtungen sind auf dem Baugrundstick
zu erstellen. Diesbeziglich sind die Entwdsserungsplanungen der jeweiligen
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Einzelbauvorhaben mit der Dienststelle 450 Stadtentwdasserung abzustimmen. Die
Bestimmungen der Entwdsserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und
einzuhalten. Die  GrundstUcksentwdasserungsanlage ist  im  Trennsystem
herzustellen. Die weiteren Details sind im Baugenehmigungsverfahren, bzw. im
Freistellungsverfahren ebenfalls mit der Dienststelle 450 Stadtentwdsserung zu
regeln. Wenn die befestigte Fldche des Grundsticks eine GréoBe von 800 m?
Ubersteigt, ist ein  Uberflutungshachweis zu fUhren. Gegen Hang-/
Oberfldchenwasser ist  bei allen  Bauvorhaben  eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand der
Technik von den Bauherrn zu tragen. Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw.
Stellplatze sind méglichst versickerungsfdhig auszubilden, um den Anfall von
Oberflachenwasser méglichst gering halten zu kbnnen.

Die gultigen UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft  der
Feinmechanik und Elektrotechnik fUr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG
4) unddie darin aufgefUhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-an-
lagen*, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten.

Feuerwehr und Léschwasser:

Flachen fOr die Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellfldchen, Bewegungsfldchen 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 FlGdchen fUr die Feuerwehr" (Stand Februar 2007) einzuhalten.
Alle baulichen Anlagen muUssen Uber befestigte und ausreichend breite StraBen
bzw. Wege fUr GroBfahrzeuge der Feuerwehr jederzeit erreichbar sein. Es muss
sichergestellt sein, dass ein ungehindertes Durchkommen fUr die Feuerwehr
jederzeit - auch z. B. beiam StraBenrand abgestellten Fahrzeugen und/oder
Gegenverkehr (insbesondere im Winter, wenn ggf. Schneehaufen am
Fahrbahnrand liegen) - moglich ist.Eine ausreichende Léschwasserversorgung for
den Grundschutz (in Anlehnung an das DVGW-Arbeitsblatt W 400 -1:2015-02 und
W 405) und zur Sicherstellung eines ggf. darUber hinaus gehenden
L&schmittelbedarfs for den objektbezogenen Brandschutz unter
BerUcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahrder Brandausbreitung ist
sicherzustellen. FUr die notwendige Gesamtléschwassermenge kdnnen smtliche
Lé&schwasserentnahmestellen in einem ,,Umkreis” (= tats@chliche Lauflénge zur
Verlegung der Léschleitung) von 300 m berUcksichtigt werden. FOr das
Planungsgebiet kann die erforderliche Léschwassermenge bereitgestellt werden.

Mullentsorgung:

Die einschldagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen und Wendean-
bigen zur Benutzung durch moderne Mullsammelfahrzeuge sind zu berUcksichtig-
gen.

Die gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung desZAW
Donau-Wald, sind zu beachten. Geeignete Standorte und die optimale
Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fUr Abfallbehdlter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmull, Papier, Bioabfdlle) sind vorzusehen.
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3. Bewertung der Planung

Die Erweiterung der Baugrenze und die maBvolle Verdichtung stellen an dieser
Stelle eine sinnvolle und stddtebaulich winschenswerte Innenentwicklung dar,
da hiermit innerstadtische und insbesondere auch hinsichtlich des offentlichen
Personennahverkehrs  bereits gut  erschlossene  und aufgewertete
Wohnbaufldchen zur Verfugung gestellt werden kbénnen. Eine zusatzliche
Versiegelung Uber den aktuellen Bestand hinausgehend findet nicht statt. Dem
im Baugesetzbuch festgehaltenen Belang der Nachverdichtung (§ 13 a BauGB)
bzw. dem sparsamen Umgang von Grund und Boden (vgl. § 1 a Abs. 2 BauGB)
wird entsprochen. Die Gestaltung und GroBe der Gebdude soll sich gefdllig in
die bestehende Umgebung einfUgen.

Auswirkungen auf Denkmdler

Etwaige Bodenfunde, die beiErdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder an die
untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG). Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
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Planung: Geoplan GmbH
Donau-Gewerbepark 5
94486 Osterhofen
FON: 09932/9544-0
FAX: 09932/9544-77
E-Mail: info@geoplan-online.de

Martin Ribesmeier

Stadtplaner; B. Eng. (FH) Landschaftsarchitektur

Anlage zur Begrundung zum Bebauungsplan

4.1 Festsetzungsplan (Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung,M 1:1.000)
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