Bebauungsplan
,Eichet-0st*, 53. Anderung, Gmkg. Heining
Stddtebauliche Begriindung 20.12.2021

1. Anlass und Ziel

Mit Beschluss vom 23.10.2017 hat der Ausschuss flir Stadtentwicklung und Verkehr beschlossen, den
Bebauungsplan ,Eichet-Ost* der Stadt Passau auf einer Fldche von ca. 4040 m? nordlich der Alten Poststrale fiir
das Anwesen Alte Poststrale 28, FI.-Nr. 182 und 176/26 (beide Gemarkung Heining) zu dndern. Mit der
vorliegenden 53. Anderung sollen auf einer Teilfliche des Grundstiicks FI.-Nr. 182 an Stelle des dort befindlichen
landwirtschaftlichen Anwesens nordlich der Alten PoststraBe, insbesondere durch Neufestsetzung der Baugrenzen,
die Errichtung von zeitgemédBen Wohnbebauungen ermdglicht werden. Vorgesehen ist mithin die Realisierung von
6 Reihenhdusern, 4 Doppelhaushélften sowie einem Einzelhaus. Die nérdlich gelegene Grundstiicksfldche
angrenzend an die KreuzbergstraBe (Hausnummer 4) ist nicht von der vorliegenden Anderung betroffen.

Im Ursprungsplan ,Eichet Ost* ist auf dem Grundstlick FI.-Nr. 182 und 176/26, jeweils Gemarkung Heining, die
zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes bestehende Bebauung mit dem landwirtschaftlichen Anwesen
erfasst.

Die Nachbarbebquung, besteht im Westen aus Einzelhdusern, im Osten grenzt eine Reihenhausbebauung an. Durch
die vorliegende Anderung wird die Art der Bebauung an die Gstlich und westlich beiderseits bereits vorhandene
Nachbarbebauung angeglichen.

Stéadtebaulich fligt sich die geplante Bebauung in die durch den Bebauungsplan vorgegebene Situation ein. Durch
die Schaffung von Wohnraum wird zum einen dem Wohnraumbedarf in Passau Rechnung getragen. Zum anderen
sind die Gebdude so auf den Parzellen platziert, dass mit Grund und Boden sparsam umgegangen wir. Die
vorliegende Anderung steht daher nicht im Widerspruch zu den wesentlichen stidtebaulichen Zielen des
urspriinglichen Bebauungsplanes ,Eichet-Ost".

2. Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung: Fir das Erweiterungsgebiet ist die offene Bauweise festgelegt.

Das Gebiet wird in 2 Bereiche mit unterschiedlichem Mal der baulichen Nutzung eingeteilt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bereich West auf 1,2 festgesetzt, im Bereich Ost auf 0,8.
Die Grundfldchenzahl (GRZ) betrdgt maximal 0,4.

Fir die Berechnung der Grundfldchenzahl werden Nicht-Vollgeschosse vernachldssigt.

3. FErschlieBung
3.1 StraBenméBige ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flache bleibt unverdndert und erfolgt nach wie vor (iber die unmittelbar siidlich
vorbeifiihrende Alte Poststrale. Das Grundstlck ist durch die Busanbindung nach Passau an der Alten
Poststralle mit 2 Buslinien und unmittelbar am Grundstiick gelegener Haltestelle optimal Nahversorgung,
Schulen und Sportanlagen angebunden. Auf Grund der hervorragenden Anbindung an den OPNV kann die
Vermeidung einer zusétzlichen tbermaBigen Verkehrsbelastung gewdhrleistet werden. Eine ausreichende Anzahl
von 25 Stellpldtzen kann auf dem Grundstiick selbst gewdhrleistet werden.



3.2 Entwdsserung

Die Entwdsserung ist mit der zustdndigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. GeméaB § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser 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
moglich, kann eine Einleitung in den Gffentlichen Kanal gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem
Sickertest zu fiihren. Der Kanalschacht Nr. 25817132 in der Alten PoststraBe bildet den offiziellen Ubergabepunkt
von der privaten Grundstiicksentwdsserungsanlage auf das offentliche Entwdsserungsnetz der Stadt Passau. Ein
privater Sammelkanal, der die Alte Poststrale und die Richterstrae quert und an den dffentlichen Kanal anschliefit,
ist in diesem Fall erforderlich. Die Entwésserung der einzelnen Parzellen und der Sammelkanal sind bis zur
Grundstiicksgrenze an der Alten Poststrale im Trennsystem herzustellen und dort in einem Sammelschacht vor
dem Ubergang zum offentlichen Kanal zusammenzuftihren. Die Dimensionierung des Sammelkanals und des
weiterfiihrenden Mischwasserkanals bis zum Ubergabeschacht ist fachgerecht zu ermitteln und zu belegen.

Auf das Mindestgefalle ist zu achten.

Grunddienstbarkeiten der Eigentiimer untereinander sind fiir die einzelnen Hausanschltisse (Kanalleitungsrecht) zu
bestellen. Auf Grund der Querung der offentlich gewidmeten StraBenfldche ist fiir die Verlegung des Kanals ein
Gestattungsvertrag gegentiber der Stadt Passau notig. Die Verlegung des Sammelkanals im Bereich des privaten
Loschwasserbehdlters ist so auszuftihren, dass sich Kanal und Loschwasserbehélter nicht behindern.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberfldchenwasserentsorgung 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. Entwdsserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der
Dienststelle 450 Stadtentwdsserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Fldche des Grundstiicks eine GréBe von 800gm ibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu
flihren. Gegen Hang- / Oberfldchenwasser 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.

Ein naturnaher Umgang mit Niederschlagswasser u. a. durch

- Abkopplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsrdume fiir Niederschlagswasser in Form
von Regenriickhaltebecken und -kanéle, Versicherungsbecken und -mulden,

- Gestaltung von Griinfldchen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser aufnehmen
und zuriickhalten,

- Oberfldchige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

- Errichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberfldchig abflieBendes Wasser bei
Starkregenereignissen aufnehmen und schadlos ableiten sowie freihalten entsprechender
Abflusswege von Bebauung,

- Schaffung von Griin- und Wasserachsen zur Aufnahme von Niederschlagswasser,

- Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Riickhaltung von Niederschlagswasser,

- Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

- Beriicksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung

wird empfohlen.



3.3 Miillentsorgung

Fir die ordnungsgemale Millentsorgung werden geeignete Fldchen bereitgestellt. Die gesetzlichen Regelungen,
insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald, sind zu beachten.

3.4 Flachen fiir die Feuerwehr - Loschwasser

Flachen flir 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 tber Fldchen fiir die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung fiir den Grundschutz und zur Sicherstellung eines ggf. darliber hinaus
gehenden Léschmittelbedarfs fiir den objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist sicher zu
stellen. Eine Loschwasserbevorratung vom 48ma3/h fiir maximal 2 Stunden kann (iber das Wasserleitungsnetz der
Stadt Passau bereitgestellt werden. Die Berechnung des notwendigen Loschwasserbedarfs erfolgt nach dem
Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW). Die erforderliche
Loschwassermenge ist - soweit sie nicht aus dem Leitungsnetz der Stadtwerke Passau entnommen werden kann -
in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr spatestens bei Bauausfiinrung durch geeignete Mafnahmen (z.B.
unterirdische Loschwassertanks) sicher zu stellen. Im Bebauungsplan ist eine Fldche ausgewiesen, an der ein
privater ausreichend dimensionierter Lschwasserbehdlter unterirdisch platziert werden kann. Unterirdische
Loschwasserbehélter fiir die Loschwasserversorgung sind nach den Vorgaben der DIN 14230 auszufiihren

Konkret ist im Einmindungsbereich der Privatstrale in die Alte Poststraie ein privater Loschwasserbehdlter
vorgesehen, welcher zum Teil unter der PrivatstraBe und zum Teil unter dem Gartenbereich der Parzelle 6 liegt. Der
Zugang zu diesem Loschwasserbehdlter fir den Bedarfsfall, die Wartung etc. ist sicherzustellen. Die im Plan
bezeichnete Fldche tiber dem Behdlter ist von jeglicher Bebauung - also auch durch Nebengebdude - und intensivem
Bewuchs, wie etwa Bdume und groBe Bische, freizuhalten. Der Loschwasserbehdlter muss im Bereich der
Privatstrale so ausgebildet sein, dass er dem zu erwartenden Verkehr, auch beispielsweise Schwerlastverkehr und
Feuerwehrfahrzeuge standhalt.

4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Beschreibung der Planungen—Planungsgrundlagen

Die wesentlichen Planungsziele — die Schaffung von Wohnraum im Plangebiet — werden durch die vorliegende 53.
Bebauungsplandnderung nicht bertihrt. Die Planungsziele sind in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgeschrieben. Dabei sind Angaben iber die Gestaltung der baulichen Anlagen, Stellplétze und
Vorschriften ber die Griinordnung enthalten.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschatt

Das Plangebiet ist zum Teil mit einer alten Hofstelle bebaut, welche aus Wohngeb&ude, Stallgebdude, Fahrzeugremise,
groB3em Lagerschuppen und kleinem Gartenhaus besteht. Zum Teil ist die nicht bebaute Restfldche eine extensiv
genutzte Gartenfldche mit Rasen- und Wiesenbewuchs.

Ein Teil der Fldche istals Biotop kartiert. In dieser Fldche stehen schiitzenswerte Baume.

Die beiden erfassten Biotope sind:

Biotop-Nr. 1255-001 Baumgruppe aus 3 Pappeln, 1 Spitzahorn und 1 alten Birnbaum (Stammdurchmesser 50 —
60 cm)

Biotop-Nr. 1255-002 Baumgruppe aus einem Winter-Linden-Mehrfachstamm mit mehr als 1 m
Stammdurchmesser, 1 Stiel-Eiche mit Totholz, einem Spitzahorn und einer Rot-Eiche.



Vorhandene, in der Stadtbiotopkartierung erfasste Gehdlzbestdnde bleiben weitgehend unbegintréchtigt erhalten.
Entsprechende Festsetzungen wurden im Bebauungsplan im Plan (iber die Planzeichen und im Text getroffen und
sollen deren langfristigen Schutz gewahrleisten.

Zusammentfassend kann festgestellt werden, dass das Plangebiet mit Ausnahme der in der Stadtbiotopkartierung
erfassten Geholzbestdnde nur eine geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild besitzt.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planungen

Ein Eingriff durch die vorliegende Anderung in die Fldchen des Plangebietes in Bezug auf umweltbezogene Belange
wird durch Teilversiegelung durch Bau- und Zufahrtsfldchen erfolgen. Durch planerische Vorgaben bzw. durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplétze in wasserdurchldssiger
Bauweise hergestellt werden miissen. Die Beseitigung der Oberflichenwasser aus den Dachfldchen erfolgt im
Trennsystem. Die stadtische Kanalisation in dem Bereich weist jedoch kein Trennsystem auf, so dass das
Regenwasser dort eingeleitet werden muss. Details zur Ausfiihrung wie Wasserriickhaltung etc. ist mit der
Dienststelle Stadtentwdsserung 450 abzustimmen.

Mit den Festsetzungen fiir eine Bepflanzung mit einheimischen Baum- und Straucharten wird der Ausgleich der
befestigten Fldchen abgesichert.

Schutzgut Arten undlLebensrdume

Im Baugebiet liegen Fldchen, die eine iibergeordnete Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben. Diese Bereiche
sind von der Bebauung freizuhalten. Die weiteren Festlegungen des Bebauungsplans stellen sicher, dass der
Eingriffin diese Bereiche nicht oder nur sehr gering ausfallt.

Schutzqut Boden

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan — Gestaltung der baulichen Anlagen — ist gewdhrleistet, dass gréfere
Erdmassenbewegungen und Verdnderungen der Oberfldchenformen vermieden werden.

Schutzqut Wasser

Grundwasser steht im Plangebiet nicht an. Quellen und Hangschichtwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Fiir die nicht iiberbauten und nichtbefestigten privaten Fldchen wird festgelegt, dass diese als Rasen-, Wiesen-
bzw. Pflanzfldchen auszubilden sind. Nach den Festsetzungen im Bebauungsplan sind die privaten Stellflachen
und Zufahrten, sowie die Zugédnge in luft- und wasserdurchlédssiger Bauweise zu erstellen.

Schutzqut Luft /Klima

Auswirkungen auf Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht vorhanden.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt im Wesentlichen an eine bestehende Wohnbebauung an. Das Baugebiet beeintrdchtigt weder
exponierte, weithin sichtbare Hohenriicken oder Hanglagen, noch kulturhistorische bzw. landschaftspréagende
Elemente. Fir die landschaftstypische Einbindung ist im Bebauungsplan Deckblatt im Westen und Norden eine
Ortseingriinung zeichnerisch dargestellt und festgesetzt.

Schutzqut Mensch (L&rm)

Auf das Plangebiet wirken keine wesentlichen Ldrmemissionen.

Spezielles Artenschutzrecht, Schutz streng geschiitzter Arten
Zum Schutz der europdischen Brutvogelarten wird dazu eine Regelung zum Gehélzschnitt in den textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Beim legitimierten Abbruch der Bestandsgebdude der alten Hofstelle war nicht auszuschliefien, dass streng
geschiitzte Arten diese als Lebens- und Fortpflanzungsstatte nutzen. Eine entsprechende Festsetzung findet sich
deshalb im Bebauungsplan wieder.

Im laufenden Verfahren wurde deshalb eine Untersuchung der Bestandsgebdude vorgenommen und auf dieser
Grundlage die Beurteilungsgrundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erstellt. Die untere



Naturschutzbehdrde hat mittlerweile bestatigt, dass unter Beachtung der dort beschriebenen MaBnahmen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde fiir die dort vorkommenden streng geschiitzten Flederméuse und an/in
Gebduden briitende Vogel eintreten werden. Ein Stddtebaulicher Vertrag regelte die Umsetzung der erforderlichen
Malnahmen und der Bebauungsplan stellt mit seinen planlichen Festsetzungen die Standorte fiir die vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen und die Ersatz-Lebensstatten fiir die streng geschiitzten Arten sicher.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit den dort beschriebenen Vermeidungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmafinahmen ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Die darin enthaltenen faunistischen Erhebungen und die Einschétzungen zum Artenschutzrecht kamen dabei zu
folgendem Ergebnis:

Der Abriss der Gebdude und die Féllung und Rodung von Gehdlzbestanden (vorwiegend Bdume) sowie die
Baufeldfreimachung kdnnen ohne Einhaltung von konfliktvermeidenden MaBnahmen (VermeidungsmafBnahmen)
und vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen (CEF-Mafinahmen) zur Ausldsung von Verbotstatbestdnden gemél § 44
BNatSchG bei Fledermédusen und bei Europdischen Brutvogelarten fiinren. Unter Einhaltung der genannten
konfliktvermeidenden Mafnahmen (VermeidungsmaBnahmen) und vorgezogener Ausgleichsmafnahme (CEF-
Malinahme) ist das Vorhaben bei Arten von Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie fiir die Europdischen
Brutvogelarten nach BNatSchG zuldssig. Ein Teil der MaBnahmen wurden bereits umgesetzt. Die Abrissarbeiten
erfolgten genau nach den Angaben der 6kologischen Bauleitung. Die Miicken- und Zwergfledermause wurden
erfolgreich vergramt, die Mopsflederméuse waren vor dem Abriss bereits aus dem Sommerquartier verschwunden.
Die Abrissarbeiten an den Dachiberstinden wurden am 12. Oktober (auBerhalb der Brutzeit) im Beisein der OBL
handisch vorgenommen, um keine versteckten Flederméuse durch den Abbruch zu gefdhrden. Die 3
Fledermaustlirme wurden nach den neuesten Kenntnissen speziell flir dieses Artenpaar gefertigt. Sie wurden

an drei ideale Plétze platziert und sind voll funktionsfahig.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Zuge der Bestandsbewertung hat sich ergeben, dass im Geltungsbereich Teilbereiche von in der
Stadtbiotopkartierung erfassten Biotopen vorhanden sind. Dabei handelt sich im Wesentlichen um Habitatbdume.
Wie bereits oben beschrieben regeln die planlichen und textlichen Festsetzungen deren Erhalt.

Durch die Erweiterung der Baugrenzen und die notwendigen Nebenanlagen ist das Schutzgut Boden betroffen. Die
erhdhte Bodenversiegelung Idsst sich nur geringfiigig durch Auflagen fiir die Versicherungsfahigkeit von Beldgen
minimieren.

Das Schutzgut Arten und Lebensrdume ist durch die Beseitigung der Gehdlze im ehemaligen Gartenbereich und
den Abbruch der Bestandsgebéude betroffen. Textliche und planliche Festsetzung regeln, dass geschiitzte Arten
durch die spétere Realisierung des Baurechts nicht getotet werden und deren Lebens- und Fortpflanzungsstatten so
ersetzt werden, dass diese den betroffenen Arten kontinuierlich zur Verfligung stehen werden.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ist sichergestellt, dass diese Belange ausreichend beriicksichtigt
sind und Eingriffe auf ein Mindestmaf beschrankt sind.

Sonstige Mafinahmen — (iber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus — zur Vermeidung und
Verringerung von Umweltbeeintrdchtigungen, sowie weitere AusgleichsmaBnahmen (ber das geforderte Mal3
hinaus, erscheinen nicht erforderlich. Alternative Planungsuntersuchungen haben gezeigt, dass keine wesentliche
Verminderung der dargestellten Auswirkungen auf die Umwelt erreicht werden kann, da diese durch die Vorgabe
der Planungsziele grundsétzlich gleich geartet sind.

Zusammenfassung:

Es kann festgestellt werden, dass durch die 53. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichet Ost* und die damit
verbundene Ausweisung neuer Baufldchen keine wesentlichen Auswirkungen auf die relevanten Schutzgiiter im
Sinne der Vorschriften Eingriffsregelung erkennbar sind. Die betroffenen Schutzgtiter Boden, Wasser und Arten




und Lebensrdume sind durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplanabgesichert.

5. Bauleitplanung

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemaB §13a BauGB im beschleunigten Verfahren, da mit dieser
Maflnahme ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt. Von einer férmlichen Umweltpriifung kann daher
abgesehen werden.

Stadt Passau, den

Stadtentwicklung Stadt Passau



