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1 Erfordernis und Ziele der Planung, Verfahren

1.1 Planungsanlass, Lage des Plangebietes

Auf dem Flurstuck 656/5 der Gemarkung Hacklberg soll eine Wohnbebauung (ein Wohn-
haus mit mindestens zwei Wohneinheiten oder ein Doppelhaus) erméglicht werden. Damit
tragt die Stadt Passau auch der Nachfrage nach Baugrundstiicken im Zuge der Innenent-
wicklung Rechnung.

Das Plangebiet befindet sich circa 4 km nordwestlich des Stadtzentrums im Stadtteil
Dietzing. Sudlich, westlich und 6stlich schliel3t Wohnbebauung an. Im Siden wird das
Flurstiick durch die ErschlieBungsstrale Tannenleite begrenzt. Nordlich des Flurstiicks
befindet sich ein Waldgebiet und jenseits dessen der Gewerbestandort der Zahnradfabrik.
Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Anschluss an die Klarstellungs- und Einbezie-
hungssatzung ,Unterdietzing“ und nérdlich des Bebauungsplanes ,Tannenleite®, 1. Ande-
rung, Gemarkung Hacklberg. Bisher existiert flir das Plangebiet kein rechtsgliltiger Be-
bauungsplan.

Der geplante raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit
1850 Quadratmetern Flache das Flurstlick Nr.656/5 der Gemarkung Hacklberg.

1.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bereich ist im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Passau, rechtswirksam seit 1989, als Flache fiir die Forstwirtschaft (siehe Ab-
bildung 1) dargestellt.

Im tatsachlich vorhandenen Zustand stellt sich die Waldflache in ihrer Erscheinung als nur
mehr rudimentar vorhanden dar. Sturmschaden und Kaferbefall haben zu einem sehr de-
zimierten Waldbestand gefuihrt. Tatsachlich befindet sich auf einem Grof3teil des Flur-
stiicks derzeit Wiesenflache.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan wird gem. §
13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer Berichtigung angepasst. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt.
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Abbildung 2 : Flachennutzungsplan, Berichtigung, maRstabslos
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1.3 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll im Ortsteil Hacklberg auf der FIL.Nr. 656/5
Gemarkung Hacklberg, bislang forstwirtschaftlich genutzte Flache als allgemeines
Wohngebiet (WA) nach 84 BauNVO ausgewiesen werden. Durch die
Neuausweisung eines Wohngebiets bzw. die Errichtung eines Wohngebdudes mit
zumindest zwei Wohneinheiten, soll dem kurz- bis mittelfristig anstehenden
Wohnraumbedarf entgegentreten werden.

Die in Passau vorliegenden topografischen Gegebenheiten, die daraus
resultierenden Besonderheiten der Verkehrswege, das bedeutende Stadt- und
Landschaftsbhild sowie die unmittelbare Grenzlage bzw. die nicht vorhandenen
Ausdehnungsmaoglichkeiten stellen oftmals untiberwindbare Grenzen dar. Die Nachfrage
nach Baugrundstiicken in Passau ist aber nach wie vor sehr groR. Das gute
Arbeitsplatzangebot sowie die gute verkehrliche Anbindung verstarken diese Situation.
Demgegeniber stehen nur wenige freie Bauparzellen. Um einer Abwanderung der
jungeren Generation in Nachbarkommunen entgegenzuwirken, sieht es die Stadt Passau
als hoheitliche Aufgabe jungen Familien im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten
Baugrund zur Verfiigung zu stellen.

1.4 Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am
20.07.2021 den Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss gemanR §2 Abs.1 BauGB gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.
8§13b BauGB. Die Voraussetzungen sind mit der Lage des Grundsticks an dem
unmittelbar anschlieRenden, bebauten Ortstell (Einbeziehungs- und
Klarstellungssatzung ,Unterdietzing) und noérdlich des Bebauungsplanes ,Tannenleite®,
1. Anderung, Gmkg. Hacklberg) sowie mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz
1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, auf der die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen begriindet wird, gegeben.

schmid architekten passau Entwurf vom 14.02.22 Seite 5von 22



Stadt Passau. Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,WA Tannenleite Erweiterung® Begriindung

2 Uberortliche Planung und Raumordnung

2.1 Vorgaben Landesplanung/ Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten. Der Vorhabensbereich (Stadt Passau) ist lan-
desplanerisch als landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen bei Passau, Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf eingestuft. Die Stadt wird zudem im System der Zentralen
Orte als Oberzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte sollen im Allgemeinen ein umfassen-
des Angebot an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung flr die Einwohner
ihres Nahbereichs vorhalten. Oberzentren im Speziellen sollen zentral6rtliche Einrichtun-
gen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorhalten.

Im fur die Stadt Passau einschldgigen Regionalplan Donau-Wald (RP 12) wird hervorge-
hoben, dass sich die Siedlungsentwicklung so weit als moglich auf die Hauptorte der Ge-
meinden konzentrieren soll. Als Oberzentrum ermdglicht die Stadt Passau fiir die Bevol-
kerung die Bedarfsdeckung mit Giitern und Dienstleistungen in allen Bereichen, auch in
spezialisierten und seltener in Anspruch genommenen Teilbereichen des wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Lebens (spezialisierter, hdherer Bedarf). Sie ist Sitz wirtschaftli-
cher Organisationen sowie bedeutender Einrichtungen der Kultur, der Rechtspflege und
der Verwaltung. Ziel der Raumordnung ist weiterhin, dass die Siedlungsentwicklung in
allen Gemeinden der Region bedarfsgerecht erfolgen soll. So setzt die Stadt in der Stadt-
entwicklung auf Familienfreundlichkeit und Barrierefreiheit neben weiteren Motiven wie
Wohnraum fur alle verschiedenen Altersgruppen, Bevolkerungsschichten und Familien-
sténde.

Die Raumordnung bestrebt zudem, dass Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben mdg-
lichst schonend in die Landschaft eingebunden werden. Mit der vorliegenden Planung
wird versucht, auf die naturschutzrechtlichen Belange Riicksicht zu nehmen.

Nach LEP (Grundsatz 3.1) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgenausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen sollen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Nach LEP (Ziel 3.2) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfla-
chen und leerstehende Bausubstanz aktiviert werden. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. Hinsichtlich des Flachenver-
brauchs der Gesamtstadt Passau wurde festgestellt, dass dieser bei rund 0,03 ha téglich
und damit weit unter dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte des Regierungsbezirkes
liegt. Begriindet wird dies u.a. auch durch die intensive und vorrangige Ausschodpfung von
Maoglichkeiten zur Nachverdichtung seitens der Stadt Passau.

Nach der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik und Datenverarbeitung kann das Oberzentrum Passau in den nachsten Jahren
mit einem leichten Bevolkerungswachstum rechnen. Nach dem ,Demographischen Profil
fur die kreisfreie Stadt Passau®

(vgl. https://www.statistik.bayern.de/statistik/kreise/09262.pdf)

wird in den Jahren 2014 bis 2024 ein Zuwachs um ca. 1,7% angenommen, bis 2034 sind
es immerhin noch 0,3%. Es ist davon auszugehen, dass das Bevoélkerungswachstum
nicht allein durch Nachverdichtung und Nutzung von Bauflachenreserven aufgenommen
werden kann, sondern dass in Passau auch neue Wohnbauflachen erforderlich sein wer-
den.
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Die Potentiale der Innenentwicklung werden in Passau, insbesondere auch im Bereich
Hacklberg, konsequent angewandt. In den vergangenen Jahren wurden 80 % aller Bau-
leitplanverfahren als Bebauungsplane der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung durch-
gefuhrt. Bezuglich der verfolgten Nachverdichtungen, die weiterhin ein wichtiges Ziel der
Stadt Passau sind, ist jedoch festzuhalten, dass diese nicht in allen Bereichen das aus-
schlieBlich zu verfolgende stadtebauliche Ziel darstellen konnen. Inshesondere die Stadt-
randbereiche sind der stadtebaulich geeignete Bereich, Bauflachen fir die in der Region
stark nachgefragten Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauungen zu ermdoglichen, da sie
den vertraglichen Ubergang vom innerstadtischen hin zum landlichen Umland darstellen.
Somit kann der Abwanderung von Familien in die stark wachsenden Umlandgemeinden
entgegengewirkt werden. Fir den Stadtteil Hacklberg wurde 2015 eine Bauentwicklungs-
studie durchgeftihrt, welche ergab, dass durch die Ansiedlung bzw. Etablierung eines sehr
bedeutsamen Arbeitgebers neben weiteren erfolgreichen Gewerbebetrieben, verbunden
mit entsprechend vielen qualifizierten Arbeitsplatzen der Stadtteil Hacklberg/Patriching
sehr an Bedeutung gewonnen und damit auch als Wohnstandort attraktiver geworden ist.
Hervorzuheben sind hierbei die verkehrstechnisch giinstige Lage und die N&he zu grof3en
Arbeitgebern.

Nach LEP (Ziel 3.3) sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Der zur Ausweisung als Wohnbauflache vorgesehene
Bereich befindet sich im direkten Anschluss an den bestehenden Bebauungsplan Tannen-
leite und kann stadtplanerisch in das bestehende Konzept eingebunden werden. Westlich
sudlich und dstlich befindet sich bereits Wohnbebauung. Die benétigten Erschliel3ungsan-
lagen sind bereits vorhanden oder kbnnen hergestellt werden.

2.2 Freiraumsicherung

Nach RP 12 (Ziel B 1 2.1.1) sollen in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten die Eigenart des
Landschaftsbildes und charakteristische Landschaftselemente (...) erhalten werden.

Im Stadtteil Hacklberg befindet sich nur im Norden und Westen das landschaftliche Vor-
behaltsgebiet 30, welchem der Erhalt der Freiraumfunktion und das gebietsspezifische
Erhaltungs- und Entwicklungsziel von Naturschutz und Landschaftspflege ein besonderes
Gewicht gegenilber anderen Nutzungsansprichen zukommt. Bei stadtebaulichen Ent-
wicklungsbestrebungen ist dieses landschaftliche Vorbehaltsgebiet ausreichend zu be-
riicksichtigen. Das geplante Wohngebiet liegt westlich des Vorbehaltsgebiets 30, greift
aber nicht in dieses ein (s. Abbildung 2).
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Abbildung 3: Auszug aus der Karte "Freiraumsicherung" des Regionalplans
Donau-Wald

Quelle: Geoinformation / Vermessung, Stadt Passau

2.3 Waldfunktionsplanung

Die gesetzliche Grundlage fur die forstlichen Fachpléane findet sich in den Artikeln 5 und 6
BayWaldG. Danach kénnen unter der Beachtung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung Waldfunktionsplane als forstliche Fachplanung aufgestellt werden. Die Baye-
rische Forstverwaltung hat fir alle 18 bayerischen Planungsregionen (siehe Landesent-
wicklungsprogramm) Waldfunktionsplane erarbeitet. In den Waldfunktionsplanen werden
die vielfaltigen Schutz-, Nutz- und Erholungsfunktionen der Walder sowie ihre Bedeutung
fur die biologische Vielfalt dargestellt und bewertet.

Hinsichtlich der Waldfunktionen im Untersuchungsgebiet wird die nordwestlich gelegene
Waldflache als Wald mit Klima, Immissions-, und Larmschutz lokal dargestellt. Es handelt
sich aber nicht um einen Schutzwald im Sinne des Gesetzes (Art. 10 Abs. 1 BayWaldG),
sowie ebenfalls nicht um einen temporéren Schutzwald nach Art. 10 Abs. 2 BayWaldG.
Im tatsachlich vorhandenen Zustand stellt sich die Waldflache in ihrer Erscheinung als nur
mehr rudimentar vorhanden dar. Sturmschaden und Kaferbefall haben zu einem sehr de-
zimierten Waldbestand gefuhrt.
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Der Waldflachenverlust durch Rodung muss waldrechtlich nicht kompensiert werden, ent-
scheidend ist die Lage nérdlich der Donau (Landschaftsraum Bayerischer Wald, der nicht
als waldarm gilt). Die Rodungsgenehmigung ist im Rahmen der Konzentrationswirkung
von der zustandigen Baubehdrde im Rahmen der Bauleitplanung bzw. im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu erteilen. Umliegend um den Anderungsbereich sind weite-
re Waldflachen vorhanden. Mit der Beseitigung des betroffenen Waldes sind keine weit-
reichenden Auswirkungen auf Klima/Luft, den Immissionsschutz und dem Larmschutz zu
erwarten. Nordlich der betroffenen Flache verbleiben weitere Waldflachen, so dass dem
betroffenen kleinraumigen Bereich keine wesentlichen Bedeutungen zum Schutz von
Siedlungen vor Larm, Immissionen oder Witterungseinflissen zugeordnet werden kann.
Die bestehende Waldflache wird weitestgehend erhalten und durch geeignete MalRnah-
men aufgewertet.
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Abbildung 4: Auszug aus der Karte "Waldfunktionskartierung*

Planungsgebiet durch roten Kreis markiert
Quelle: Bayern Atlas
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3 Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich 0,185 ha
Flachen fur Naturschutz / Wald 0,070 ha
Nettobauland (WA) 0,115 ha
Darin:

Uberbaubare Grundstiicksflache: 0,032 ha
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4 Erschliel3ung

4.1 Verkehrstechnische Erschlielung

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt Uber die unmittelbar angrenzende Orts-
stralde ,Tannenleite®, welche westlich an die Tittlinger Straf3e anschliel3t und eine gute
Anbindung an das Uberortliche Straf3ennetz darstellt. Das Stadtzentrum Passau ist auch
mittels offentlichen Personennahverkehrs (Buslinie 5 der Stadtwerke Passau) gut zu er-
reichen.

4.2 Trink-, Brauch-, Loschwasser

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Trink- und Brauchwasser sowie Léschwas-
ser fur den Grundschutz (Spende mindestens 48 m3/h Uber 2 Stunden) ist tGber die kom-
munale Wasserversorgung durch den Anschluss an das Wassernetz der Stadtwerke
Passau gesichert.

4.3 Entwé&sserung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt Uber die stadtische Abwasseranlage. Das
Baugrundstiick wird mittels Trennsystem entwassert. Die Grundstiicksentwasserungsan-
lage ist bis zur Grundstiicksgrenze im Trennsystem herzustellen. Am Ende der Grund-
sticksentwéasserungsanlage ist ein Kontrollschacht vorzusehen. Gemafl § 55 des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern. An diesen Vorgaben hat sich auch die Entwéasserungssat-
zung (EWS) der Stadt Passau zu orientieren. Daher wird bei Neuanschliissen grundsatz-
lich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist jedoch eine Versickerung aus technischen
oder rechtlichen Griinden nicht méglich (der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fuh-
ren.), kann eine Einleitung in den offentlichen Kanal gestatten werden. Die Erlaubnis wird
jedoch nur dann erteilt, wenn vor der Einleitung eine Ruckhaltung des Niederschlagwas-
sers durch eine Zisterne erfolgt. Dabei ist der Ablauf der Zisterne mit einer Drosselung
von 2 I/Sek zu versehen, so dass das einflieBende Niederschlagswasser dosiert in das
Kanalnetz abgegeben werden kann. Wird das Zisternenwasser durch eine Schliel3ung
des Ablaufs gesammelt und anschlieRend im Haushalts- oder Betriebswasserkreislauf (z.
B. Toilettenspiilung) verwendet, so ist im Ablauf der Einbau eines Wasserzéhlers vorge-
schrieben.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasserent-
sorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt
Passau, Dienststelle Stadtentwasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht
zu regeln. Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu be-
achten und einzuhalten. Entwésserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind
mit der Dienststelle 450 Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GroRe von 800gm ubersteigt, ist ein
Uberflutungsnachweis zu fiihren.

Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich ent-
sprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) nach dem Stand der Technik von
den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das DWA - Themenfaltblatt "Starkregen
und urbane Sturzfluten" empfohlen.
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Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwasserung ist ein naturnaher Umgang
mit Niederschlagswasser u. a. durch:
e Abkopplung des Niederschlagswassers von der Mischwasserkanalisation,
¢ Schaffung sogenannter Retentionsraume fir Niederschlagswasser in Form von
Regenruckhaltebecken und -kanéle, Versicherungsbecken und -mulden, Ge-
staltung von Grunflachen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser auf-
nehmen und zuriickhalten,
¢ Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,
¢ Errichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberflachig abflieRendes Was-
ser bei Starkregenereignissen aufnehmen und schadlos ableiten sowie freihal-
ten entsprechender Abflusswege von Bebauung,
¢ Schaffung von Grin- und Wasserachsen zur Aufnahme von Niederschlagswas-
ser,
e Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser
Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,
Berlicksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei al-
len NeuerschlieBungen und Bebauungsplanen.

Als vorbeugende Maflinahmen gegen Sturzfluten wird empfohlen, dass alle Eingangsbe-
reiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden Kellerabgangen
mindestens 15 bis 20 Zentimeter hoher als die umgebende Gelandeoberflache

liegen. Zudem sollen Vorkehrungen getroffen werden, die einen Rickstau aus der Kanali-
sation vermeiden.

4.4 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Versorgung mit Telediensten wird Uber das Netz des Teleparks Passau sicherge-
stellt. Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die Stadtwerke Passau.

Die Anlagen sind bei der Bauausfuhrung zu schiitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverle-
gung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Bei der Pflanzung von Baumen sowie der Neu-
und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanéle" (Februar 2013) zu beachten.

45 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald tber die Ortsstral3e Tannenlei-
te. Wendemdglichkeiten fur Mullfahrzeuge bestehen durch den angrenzenden Kreisve-
kehr.Die gesetzlichen Regelungen sowie die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des
Entsorgungsunternehmens sind zu beachten.
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5 Stadtebau

Der Ortsteil Dietzing ist gepragt von Wohnbebauung. Sudlich und westlich schlieRen die
Siedlung Tannenleite, fur welche ein rechtskréftiger Bebauungsplan existiert, dstlich die
Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Unterdiezing“ mit entsprechender Einzelhaus-
bebauung an. Im Norden befindet sich Wald, der im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
als Flache flr die Forstwirtschaft dargestellt ist. Im tatsachlich vorhandenen Zustand stellt
sich die Waldflache in ihrer Erscheinung als nur mehr rudimentar vorhanden dar. Sturm-
schaden und Kaferbefall haben zu einem sehr dezimierten Waldbestand gefuhrt. Tatséach-
lich befindet sich auf einem Grof3teil des Flurstiicks derzeit Wiesenflache.

Der rechtsgultige Landschaftsplan stellt westlich der Flache fur die Forstwirtschaft Fla-
chen mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Landschafts- und Ortsbild dar.

Nun soll eine kleine Teilflache, die derze_it als Waldflache dargestellt sind, als Allgemeines
Wohngebiet umgewidmet werden. Die Anderung sieht eine Erweiterung der Wohnbaufla-
che von circa 0,115 Hektar vor.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewadhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung und aus dem Textteil
des Bebauungsplans enthommen werden.

Die Flache mit der Flurnummer 656/6 ist derzeit bereits mit einem Gebaude bebaut und
liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung ,Un-
terdiezing“. Die Flurnummer 656/5 soll nun in den Innenbereich mit einbezogen und ein
Teil als Allgemeines Wohngebiet nach 84 BauNVO festgesetzt werden, da sie in mal3vol-
ler und stadtebaulich geeigneter Weise die Bebauung fortsetzt. Die ErschlieBung des
Grundstucks ist durch die Lage im Siedlungszusammenhang bereits gesichert oder vor-
handen.

Topographisch fallt die Planflache von Siidwesten nach Nordosten mit circa 9,5% ab.

In den Bebauungsplan integrierte planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
werden dazu beitragen, den Belangen des Naturschutzes, des Orts- und Landschaftsbil-
des, der Denkmalpflege und des Stadtebaus gerecht zu werden. Eine harmonische Be-
bauungsstruktur unter Beachtung einer einheitlichen Formensprache und Sicherung eines
hohen Griinanteils sollen entstehen.

Als planerische Zielstellung kdnnen definiert werden:

e Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung,

e Schaffung einer Bebauung, die mit ihren planerischen Vorgaben den Charakter
der angrenzenden Bebauung entspricht

e Beachtung / Erméglichung der Nutzung regenerativer Energien,

e sparsamer Umgang hinsichtlich des Flachenverbrauchs durch Ausnutzung vor-
handener ErschlieBungsanlagen und —wege, sowie einer angemessenen Grund-
flachenzahl (GFZ2)
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5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der beabsichtigten Entwicklung als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Es ist nur Wohnnutzung
zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Wandhdhe.

Die Grundflachenzahl wird aufgrund der grof3ztigigen Flachen fur den Aufbau eines ar-
tenreichen Waldrandes und somit nicht fir Bebauung nutzbarer Grundstiicksflache mit 0,4
festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (hier: Stellplatze, Fahrradstellplatze, Grund-
stuckszufahrten) um max. 50 % Uberschritten werden. Es wird festgesetzt, dass die zu
versiegelnden Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen befestigt werden und ein Versi-
ckern von Oberflachenwasser weitestgehend erhalten werden kann.

Die Hohe der Gebaude ist Uber die zulassige maximale traufseitige Wandhdhe der bauli-
chen Anlagen geregelt. Um die Dimensionierung der geplanten Gebaude vertraglich an
den Bestand und die topographischen Verhéltnisse anzupassen, wurde eine Wandhohe
von 6,5 Metern bergseits und 7,5 Metern talseits Uber bestehendem Gelande festgesetzt.
Als traufseitige Wandhéhe gilt das Mal3 der bestehenden Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der AuRBenwand mit der Dachhaut. Um das geplante Gebaude in die
umgebende Bebauung einzubinden, werden lediglich 2 Geschosse zugelassen.

Aufgrund des hangigen Gelandes werden Aufschittungen und Abgrabungen bis 1,5 m
Hohe zugelassen. Sie missen Uber die Grundstiicksflache so ausgeglichen werden, dass
die Nachbargrundstlicke nicht beeintrachtigt werden. Béschungen sind mit einer Neigung
von mind. 1:2,5 zur Angleichung ans natirliche Geléande auszufuhren.

Stltzmauern, soweit diese unabhangig von Gebauden sind, sind bis zu einer H6he von
1,0 m Uber Gelande zulassig.

5.3 Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen ist nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung zu bemes-
sen. Nach Art. 6 Absatz 7 Satz 1 BayBO sind ausnahmsweise keine Abstandsflachen
einzuhalten bei Gebduden ohne AufenthaltsrAume und Feuerstatten (wie zum Beispiel
Nebengebaude) mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 3,00m und einer Gesamtlange der
AulRenwande aller Grenzbauten zusammen von 9,00m je Grundsticksgrenze. Die geplan-
te Doppelgarage uberschreitet die vorgeschriebenen Mal3e im nordwestlichen Bereich,
eine Abstandsflachenlibernahme des angrenzenden Grundstiicksbesitzers auf Flurnum-
mer 656/4 ist vorhanden. Somit kann die Garage an die Grundstiicksgrenze gebaut wer-
den.

5.4 Stellplatze

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Passau.
Auf dem Grundstiick sind 2 Garagenstellplatze geplant und ausreichend Platz fir einen
weiteren Stellplatz vorhanden. Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchléassigen
Materialien zu gestalten.
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5.5 Gestaltungsfestsetzungen

In der Geb&udegestaltung sind entsprechend der Umgebungsbebauung Satteldécher,
Walmdacher und Pultdacher zuldssig. Ebenfalls zulassig sind Kollektorflachen zur Solar-
energienutzung, wobei diese in die Dachflache zu integrieren sind. Die Errichtung von
Balkonen hat innerhalb der Gberbaubaren Flache zu erfolgen.

Fur die Dachdeckung sind rote oder anthrazitfarbene Dachpfannen oder grau beschich-

tetes Falzblech festgesetzt. Nebengebaude und Garagen sind in Dachform und Einde-
ckung dem Haupthaus anzugleichen.

5.6 Baumfallgefahren

An das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick grenzt nordwestlich ein ca. 30- jahriger
und rund 15m hoher Mischwald aus einer ganzen Reihe von Baumarten an (Bu-
che/Fichte/Tanne/Eiche/Birke/Kirsche...). Bis auf die Fichte, die zum gro3en Teil aufgrund
Borkenkéferbefall ausfallt, handelt es sich um einen prinzipiell um einen stabilen Bestand,
der auf einem gut zu durchwurzelnden Boden stockt. Lediglich ungiinstig wirkt sich die
Lage des Waldes zum Bauvorhaben aus: Die Baume, die auf dieser maRig wasserver-
sorgten Kuppe noch bis zu 25m hoch werden kénnen, sind dem Haus im Baumfallbereich
in der Hauptwindrichtung vorgelagert. Insbesondere die flach wurzelnden, verbliebenen
Fichten stellen ein Risiko dar.

Wegen der geringen Breite des Grundstiicks wurde in Abstimmung mit dem zustandigen
Amt flr Landwirtschaft, Ernahrung und Forsten ein Waldabstand von 20 Metern verein-
bart. Dies setzt aber den Bau einer verstarkten Dachkonstruktion voraus. Die in Abhan-
gigkeit von den naturrdumlichen Gegebenheiten verbindliche Aussagen vom Amt fir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten muss eingeholt und dessen MaRnahmenrichtlinien
eingehalten werden. Ebenso wird der Abschluss von Haftungsausschlusserklarungen
zugunsten der jeweiligen Waldeigentimers empfohlen.

Im Zuge der Baugenehmigung bzw. der Satzungsaufstellung des Bebauungsplanes ist
eine Rodungserlaubnis einzuholen.

5.7 Stutzmauern und Einfriedungen

Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m tber Geldnde zulassig, nicht
jedoch im Bereich festgesetzter Pflanzzonen.

Einfriedungen sind bis 1,20 m Hohe mdglich. Es sind Holzlatten-, Metall- und Maschen-
drahtzdune sowie Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zulédssig. Durchgehende
Zaun Sockel sind nicht zulassig, es ist auf einen Bodenabstand von mindestens 10 cm zu
achten, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewéahren.

5.8 Bau und Bodendenkmale

Laut Bayerischem Denkmalatlas sind weder Bau- noch Bodendenkmale von der Pla-
nung nicht betroffen. Dennoch ist es nicht ausgeschlossen, dass Bodendenkmaler zu fin-
den sind. Gemal Art.8 DSchG gilt: (1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
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dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besit-
zer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. (2) Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. [...]°

5.9 Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt Passau sind keine Altlasten und keine Verdachtsmomente auf Kampfmittel im
Anderungsbereich bekannt.
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6 Immissionsschutz

Das Baugebiet ist von Norden her Larmimmissionen durch das Industriegebiet ,Patriching
Ost* ausgesetzt. Bei der Bauplanung ist auf diese Verhaltnisse mdglichst mit einer ent-
sprechenden Grundrissgestaltung Rulcksicht zu nehmen (Anordnung der dem Schlafen
dienenden Aufenthaltsrdaume ohne AuRenwandéffnungen an der Nordfassade).

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraume, die durch AuRenwand6ffnungen (z. B.
Fenster, Tlren) in den nérdlichen Fassaden bellftet werden missen, sind zur Sicherstel-
lung einer ausreichenden Beliftung sowie zur Gewéhrleistung hinreichend niedriger In-
nenpegel mit fensterunabhéngigen schallgeddmmten automatischen Beluftungsanlagen
auszustatten. Deren Betrieb soll auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eine
Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdéglichen. Alternativ kénnen auch
andere bauliche LarmschutzmaflRnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Die Luftschalldammungen der Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufenthalts-
rdumen mussen den diesbeziglich allgemein anerkannten Regeln der Technik genigen.
In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbautei-
len geman DIN 4109-1 (2016) zu erfillen.
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7 Grinordnung / Mal3nahmen fur Natur und Landschaft

Die Gruinordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und textli-
che Festsetzungen integriert.

Grunordnerische Festsetzungen dienen dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
durch die dauerhafte Sicherstellung und Forderung einer standortgerechten Durchgri-
nung von bebauten Grundstiicken. Gleichzeitig dienen die getroffenen Festsetzungen,
insbesondere die Pflanzgebote dazu, dem Minimierungsgebot der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gerecht zu werden.

Der Planungsbereich liegt im Naturraum D 63 Oberpfalzer und Bayerischer Wald,
Passauer Abteiland und Neuburger Wald, Untereinheit llz-Erlau -Hugelland. Potentiell
natirlich wére im Planungsgebiet ein Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit
Waldmeister-Tannen-Buchenwald; ortlich mit Rundblattlabkraut- oder Beerstrauch-
Tannenwald sowie vereinzelt mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald. Biotopkartierte Fla-
chen oder Schutzgebiete kommen innerhalb des Geltungsbereiches

nicht vor. Circa 260 Meter norddstlich befindet sich das FFH Gebiet Iz -Talsystem.

Derzeit befindet sich auf dem Flurstiick 656/5 entlang der ErschlieBungsstralie ein Ge-
holzaufwuchs, sowie extensiv genutzte Freiflachen entlang eines durch Sturm und Kéfer-
schaden nur mehr rudimentér vorhandenen Waldstiicks, die befallenen Fichten wurden
bereits entfernt. Fur die Waldflache wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung eine
Rodungsgenehmigung bendtigt. Eine Waldumwandlung und Ersatzpflanzung nach Art.15
BayWAIdG sind nach Zusage des ALEf nicht notwendig.

Die geplante Bebauung soll durch Anpflanzungen von Einzelbdumen entlang der Er-
schlieBungsstral3e, sowie der Anlage eines abgestuften, 2-4-reihigen Waldsaumes aus
Geholzhecken und Feldgeholzen, in die Umgebung und in die sich nérdlich anschlie3en-
de Waldflache eingebunden werden. Sie leistet somit auch einen Beitrag zur Sicherung
der Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Lebensraumfunktion,
Klimaausgleich, Luftverbesserung). Die mittlere Tiefe dieser Zone liegt bei circa 13,5 m.
Die aul3en vorgelagerte Flache ist einer extensiv zu pflegenden Wiesenvegetation anzu-
legen.

Zwei Laubbaume 2.-3. WuchsgroRe werden der Anzahl nach im Verhaltnis zur Flache
entlang der StralRe festgesetzt, jedoch zur Flexibilitdt der Bebauung nicht der Lage nach.
Eine Buche am stidwestlichen Grundstiicksrand wird als zu erhalten festgesetzt.
Mindeststandards der festgesetzten Bepflanzungen sollen ausreichende Wuchsbedin-
gungen und damit eine Erflllung der Funktionen sicherstellen.

Fur Anpflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdande gemalR Art. 47-50 AGBGB zu
beachten. Nach § 40 BNatSchG sollen in der freien Natur Gehélze und Saatgut vorzugs-
weise nur innerhalb ihrer Vorkommensgebiete ausgebracht werden, d.h. es sollen Pflan-
zen verwendet werden, die ihren genetischen Ursprung in dem entsprechenden Gebiet
haben (gebietseigene Herkinfte).

Um eine Minimierung der versiegelten Flachen zu erreichen, wird fur alle privaten Ver-
kehrs- und ErschlieRungsflachen die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge festge-
setzt.

Zur Vermeidung von Barrieren fir viele Kleintiere sind Einfriedungen prinzipiell ohne So-
ckel und mit einer Bodenfreiheit von 10 cm auszuftihren. Einfriedungen sind generell auch
als geschnittene oder freiwachsende Hecken mit Gehélzen gemaf beiliegender Pflanzlis-
te (Anhang zur Begrindung) zulassig.
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7.1 Pflanzliste

Waldsaum
¢ Baume (als Heister)
e Acer campestre Feld-Ahorn
e Prunus padus Trauben-Kirsche
e Sorbus aucuparia Eberesche
e Straucher
e Coryllus avellana Gemeine Hasel
e Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn
o Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
e Cornus sanguinea Roter Hartriegel
e Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
e Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
e Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
e Prunus spinosa Schlehe
e Rhamnus carthatica Kreuzdorn
¢ Rosa canina Gemeine Hundsrose
¢ Rhamnus cartharticus Purgier-Kreuzdorn
e Sambucus nigra Schwarzer Holunder
e Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Obstgehdlze
Malus domestica in Sorten  Apfel

e Pyrus communis in Sorten  Birne
e Prunus domestica Zwetschke
e Prunus avium Kirsche

Baumarten fiir Einzelbaumpflanzungen

e Acer platanoides Spitzahorn

e Acer campestre Feld-Ahorn

e Carpinus betulus Hainbuche

e Malus sylvestris Holzapfel

e Prunus avium Vogelkirsche

e Pyrus pyraster Wildbirne

e Quercus robur Stieleiche

e Sorbus aria Echte Mehlbeere
e Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere
e Tilia cordata Winterlinde

e Ulmus laevis Flatterulme

Zur Frage der Verwendung gebietseigenen Pflanzgutes empfiehlt das einschlagige
Merkblatt des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und

Umweltfragen (unter Beriicksichtigung des § 20d BNatschG und Art. 18 (2) Nr. 5
BayNatschG) grundsatzlich im besiedelten Bereich die Verwendung gebietseigenen
Pflanzgutes. Soweit verflgbar ist zumindest in Grunflachen moglichst gebietseigenes
Pflanzmaterial zu verwenden.

Die geltenden Vorschriften zu Abstanden fir die neue Bepflanzung zur Grundstticksgren-
ze sind einzuhalten.
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8 Empfohlene MaRnahmen zum Klimaschutz

. Luftreinhaltung und Klimaschutz:

e Errichtung von energiesparenden Gebauden unter Ausnutzung und Minimierung
des Energieaufwandes

e Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien

¢ Verwendung von Fassadenbegriinung und Grindachern zur Verringerung von
Heizbedarf und Warmeverlusten

e Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen

e Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs

¢ Verwendung natlrlicher Baustoffe mit moglichst geringem Energieaufwand bei der
Herstellung, schadstofffreie Herstellung und Schadstofffreiheit, Wiederverwend-
barkeit, sowie natlrrliche heimische Arten

e Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung von Klimaanlagen

2. Schutz des Wasserhaushalts
Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
bertcksichtigen

3. Vielféaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt
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9 Natur- und Landschaft (Eingriffsregelung)

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Grunordnungsplan erfolgt

im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b i.V.m. 8 13 a und § 13 BauGB. Die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist aufgrund der Grofl3e des Geltungs-
bereichs, der Art der baulichen Nutzung und der Bestandsqualitdten nicht gegeben, er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Erstellung einer
formlichen Umweltprifung ist daher entbehrlich (8 13 Abs. 3 BauGB).

Die Belange des Umweltschutzes werden durch Beteiligung der Fachstellen gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 1 Absatz 6 BauGB sowie 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB selbstverstand-
lich ermittelt, inhaltlich geprift und gegeneinander und untereinander gerecht (8 1 Absatz
7 BauGB) abgewogen.

Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Dennoch missen im vereinfachten Verfahren aber die umweltrelevanten Belange ermit-
telt, bewertet und in die Abwégung einbezogen werden. Siehe dazu den Erlauterungsbe-
richt vom Biro Kappendobler vom 22.12.2021 in der Anlage.

Der Geltungsbereich umfasst eine urspriinglich intensiv forstwirtschaftlich genutzte Fla-
che, deren Baumbestand aber durch die Einflisse der jingsten Zeit (Borkenkéaferbefall)
groRtenteils ohnehin abgeholzt werden musste.

Um die artenschutzfachlichen Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens beurteilen zu
konnen, wurde vom Ingenieurbiro Eisenreich ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Siehe
dazu den Bericht vom 6.10.2020, gedndert am 15.2.2022, in der Anlage.
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