AuBenbereichssatzung ,,Christdobl*
Gemarkung Grubweg; 1. Anderung

Begrindung

Praambel

Das Baugesetzbuch (BauGB) dient dem Zweck, die stadtebauliche Entwicklung nachhaltig zu ordnen
und zu lenken. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und die Belange des Umweltschutzes sind neben anderen
Belangen besonders zu berilicksichtigen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sieht der
Gesetzgeber u. a. die Moglichkeit des Erlasses einer Aulenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB
vor. Diese Vorschrift versetzt die Gemeinden in die Lage, fir einfach gelagerte Falle im AuRenbereich
schnell und ohne aufwendiges Verfahren einzelne Grundstiicke einer Bebauung zuzufiihren, um auf
diese Weise vorhandene Bebauung zu arrondieren und abzurunden. Um fir weitere, innerhalb des
Geltungsbereichs befindlichen Baullicken unter Nutzung von Synergieeffekten eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und anstehende Bauantrage einheitlich werten und
behandeln zu kénnen, ist die Anderung der bestehenden AuRenbereichssatzung ,Christdobl“nach

§ 35 Abs. 6i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB erforderlich.

1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung betrifft das Grundstiick mit der Flurnummer
20, Gemarkung Grubweg, fiir den Teilbereich um das angrenzende bestehende Anwesen

,Obersdlden 14“. Das Grundstlick befindet sich im Aufienbereich (§ 35 BauGB) und wird als Flache
fur Landwirtschaft bzw. Garten genutzt. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 2.597 m?2.

Abb.: Ubersichtsplan der bebauten Ortslage
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Abb. Luftbild

NE

2. Bestehendes Planungsrecht

Der Ortsteil sudlich der Gemeindeverbindungsstralte ,Obersdlden” besteht aus einem bebauten
Bereich im planungsrechtlichen AuRenbereich, der Wohnbebauung von einigem Gewicht im baulichen
Zusammenhang aufweist. Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB lasst
sich flr den hingegen nicht abgrenzen. Samtliche Bauvorhaben unterliegen daher den Bestimmungen
des § 35 BauGB — Bauen im Aullenbereich. Es liegt die AuBenbereichssatzung ,Christdobl® in Kraft
getreten am 20.10.2004 fir einen Grolfiteil der Bebauung siidlich der Stra3e ,Obersdlden vor. Das
unmittelbar angrenzende Grundstick (FI.-Nr. 20, Gemarkung Grubweg) mit der bestehenden
Bebauung ,Obersdlden 14“ befindet sich allerdings auRerhalb des Geltungsbereichs dieser
AuRenbereichssatzung. Die Anderung betrifft eine Teilfliche westlich des Anwesens ,Obersélden 14
und sidlich des Anwesens ,Obersdlden 12

3. Planungsanlass und Ziel

Die Stadt ist bestrebt, fur die Deckung des Wohnbedarfs erforderliche Flachen mit Blick auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zur Verfligung zu stellen. Dabei wird ein sparsamer und
effizienter Flachenverbrauch unter Nutzung vorhandener Infrastrukturen angestrebt. Die vorhandene
Freiflache westlich des Anwesens Obersdlden 14 und stdlich des Anwesens Obersélden 12 eignet sich
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten zur Nachverdichtung in diesem Bereich als Abrundung
bestehender Bebauung. Es soll 1 Wohngebaude mit max. 2 Wohneinheiten oder ein Doppelhaus mit je
max. 1 Wohneinheit gemafl § 35 Abs. 2 BauGB, die nicht im Sinne des §35 Abs. 1 privilegiert bzw.
bereits im Sinne des § 35 Abs. 4 BauGB begunstigt sind, ermdglicht werden.
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Um fir den im AuBenbereich befindlichen Siedlungsteil nach § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und evtl. anstehende Bauantrage einheitlich
werten und behandeln zu kénnen, ist die Anderung der AuBenbereichssatzung erforderlich.
Angestrebtes Ziel der Satzungsanderung ist es, auf geeigneten Flachen unter Nutzung von
Synergieeffekten weitere Baumalnahmen umsetzen zu kdnnen und dabei den Bereich
planungsrechtlich als Teil des AuRenbereichs zu belassen. Durch die Anderung der
Auflenbereichssatzung wird die Mdglichkeit geschaffen, innerhalb des Geltungsbereiches
Wohngebaude sowie kleinere, das Wohnen nicht wesentlich stérende Handwerksbetriebe zu
realisieren. In diesem Fall soll ein Wohngebaude (EFH mit 2 WE oder DH mit 1 WE/DHH). Hierdurch
wird der Bereich Obersélden eine malvolle bauliche Verdichtung erfahren.

Die Satzung begriindet damit die Begiinstigung von im Ubrigen nach § 35 Abs. 2 BauGB zu
beurteilenden Vorhaben, indem sie die Zulassungsvoraussetzungen fir sonstige Vorhaben im
AuBenbereich modifiziert. Vorhaben im Satzungsbereich kann demnach nicht entgegengehalten
werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Auflenbereichssatzung begriindet selbst
kein Baurecht. Die Abgrenzung der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung erfolgte anhand der
vorhandenen Bebauung, die dazu fihrt, dass der AuRenbereich in diesen Teilflachen seine Funktion
als Freiraum oder Flache fur privilegierte Vorhaben nicht oder nur noch eingeschrankt erfilliten kann.
Hingegen deutet die vorhandene Bebauung (,Obersdlden 14%) auf eine zwischen bisherigen
Satzungsbereich und Bestandsbau liegende mdgliche bauliche Verdichtung hin. Die Flachen des
Geltungsbereiches der AuRenbereichssatzung sind nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt.

Da eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange nicht ersichtlich und die Entstehung bzw. Verfestigung
einer Splittersiedlung innerhalb des durch die Satzung definierten Geltungsbereiches nicht zu
befiirchten ist, sowie die Satzung weder Vorhaben vorbereitet, die nach dem UVPG oder Landesrecht
eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, noch Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen, hat der
Ausschuss flir Stadtentwicklung und Mobilitdt der Stadt Passau in seiner Sitzung vom 30.11.2021 die
Einleitung des Verfahrens zur Anderung der bestehenden AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Das im Geltungsbereich dieser Satzung gelegene Grundstlick bleibt weiterhin dem AuRenbereich
zugeordnet. Durch die Anderung der AuRenbereichssatzung wird hier, unter klarer Abgrenzung der
Zulassigkeit, planungsrechtlich die Mdglichkeit geschaffen, weitere innerhalb des Geltungsbereichs
der bestehenden AuRenbereichssatzung stehende Potenziale zu nutzen und ein zu Wohnzwecken
dienendes Vorhaben zu ermdglichen.

Durch eine Satzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB wird die planungsrechtliche Zuladssigkeit von
Bauvorhaben lediglich erleichtert, ohne dass es zu einer grundlegen den Anderung der Rechtslage
kommt. Die Vorhaben verbleiben im Auf3enbereich und sind weiterhin auf der Grundlage des § 35
BauGB zu beurteilen.

Die rechtliche Erleichterung besteht darin, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan widersprechen
und dass sie die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Beide
Kriterien sind vorliegend von Bedeutung, so dass die geplante Wohnbebauung nur mit der Ergénzung
der vorhandenen Auenbereichssatzung erreicht werden kann.

Es wird vorgesehen und mittels nadherer Festsetzungen bezlglich der Zulassigkeit geregelt, dass die
hinzukommende Bebauung sich in die bestehende einfiigt. Die detaillierten Vorgaben zur Zulassigkeit
von Bauvorhaben sind dem Satzungstext und der dazugehdérigen planzeichnerischen Darstellung zu
entnehmen.

7. VerkehrserschlieBung, Léschwasser, Ver- und Entsorgung.

Das Grundstiick ist Uber die bestehende Zufahrt Obersdlden 14 verkehrstechnisch erschlossen. Die
ErschlieBung ist mit einer Dienstbarkeit zu sichern und mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch bestehende Anschliisse der Stadtwerke Passau
gesichert.
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Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Giber den bestehenden stadtischen Mischwasserkanal.

Im Umbkreis von 300 msteht eine max. Grundschutz-Léschwassermenge von 48 m?3 fir die die Dauer
von max. 2 Stunden aus dem Trinkwasserversorgungsnetz der Stadtwerke Passau GmbH zur
Verfligung.

8. Natur und Landschaft

Mit der beabsichtigten Nachverdichtung liegt eine Satzungsanderung gem. § 13 vor. Deshalb wird
das Anderungsverfahren im vereinfachten Verfahren durchgefiinrt. Dabei wird insbesondere auf die
Durchfuhrung einer formlichen Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB im Sinnevon § 2a
BauGB gem. § 13 Abs. 3i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Dementsprechend ist auch
weder ein Umweltbericht nach § 2a BauGB noch die Angaben in § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, erforderlich. Auch die Vorschriften Uber die
Uberwachung (§ 4c BauGB) sind nicht anzuwenden.

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs befindet sich eine zu schiitzende und zu erhaltende
Esche im sudwestlichenBereich des Grundstucks.

Als Grundstlickszufahrt ist nur die bestehende Zufahrt Giber das Anwesen Obersélden 14 zulassig.
Zufahrten, Wege, Stellplatze, etc. sind ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Bebauung der im Satzungsplan vorgeschlagenen Gebaudestellungen sowie Veranderungen bei
Umbauten des Bestandes haben Flachenneuversiegelungen mit Eingriff in Natur und Landschaft zur
Folge. Entsprechend § 14 BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind derartige Eingriffe
in Natur und Landschaft wieder auszugleichen. Da BaumalRnahmen im Satzungsgebiet sporadisch
und zeitlich nicht zu definieren sind, missen die Ausgleichsmallnahmen vorhabenbezogen beurteilt
und einzeln bewertet werden. Bei Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB ist die Eingriffsregelung
gemal § 18 Abs. 2 BNatSchG daher im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf den Grundstiicken auszugleichen, auf denen Sie
durchgefiihrt werden. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet unvermeidbare
Eingriffe durch MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaRnahmen). Im Rahmen der Genehmigung von
BaumaRnahmen mit einer Kompensationsverpflichtung ist eine AusgleichsmalRnahme an die untere
Naturschutzbehorde mit den Genehmigungsunterlagen einzureichen. Im Einzelfall erfolgt die
Berechnung durch die untere Naturschutzbehérde der Stadt Passau. Fir die mit den
Genehmigungsunterlagen ausgewiesenen AusgleichsmalRnahmen muss Planungssicherheit
bestehen. In Verbindung mit der unteren Naturschutzbehérde sind vorab die Realisierbarkeit der
MafRnahme sowie die Kompensation des Eingriffs zu prifen.

Aus Grinden des Landschaftsschutzes ist eine Nutzung des engeren Wohnumfeldes als Gartenflache
nur innerhalb des Geltungsbereiches zulassig. Falls auf eine Einfriedung des engeren Wohnumfeldes
nicht verzichtet werden kann, ist diese sockellos und landschaftsgebunden zu errichten.

9. Oberflaichenentwiasserung

Das hausliche Abwasser kann in den vorhandenen 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden. Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser soll
gem. § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine Regenwasserkanalisation in
ein Gewasser eingeleitet werden. Die Einleitung des Oberflachenwassers in den vorhandenen
Mischwasserkanal ist grundsatzlich maéglich. Die Einleitung muss gedrosselt Uber eine
Regenriickhaltung (Zisterne) erfolgen. Bei einer befestigten Flache bis zu 1.000 m? ist eine
Drosselung von 2 L/S einzuhalten. Das erforderliche Riickhaltevolumen ist dem DWA Arbeitsblatt

A 117 zu entnehmen. Das Einleiten von Abwasser (auch Niederschlagswasser) in das Grundwasser
bzw. in ein Gewasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, soweit die Gewasserbenutzung nicht
im Rahmen der §§ 25 und 46 WHG erfolgt. Eine Einleitung in den vorhandenen Schmutzwasserkanal
ist nicht zulassig. Wenn die befestigte Flache des Grundstlicks eine GréRe von 800 m? Uibersteigt, ist
ein Uberflutungsnachweis zu fiihren. Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaRnahmen) nach dem Stand der
Technik von den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfaltblatt
"Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen. Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw. Stellplatze
sind mdglichst versickerungsfahig auszubilden, um den Anfall von Oberflachenwasser mdglichst
gering halten zu kénnen.
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10. Altlasten, Bau- und Bodendenkmale, Immissionsschutz

10.1 Altlasten Belastete Bereiche (Altlasten) und mdglicherweise belastete Bereiche
(Verdachtsflachen) sind im Geltungsbereich der Satzung sowie in der ndheren Umgebung nicht
bekannt. Im Bereich der angrenzenden Grundstiicke hat es bisher keine besonderen Erkenntnisse
gegeben, so dass eine negative Beeinflussung ausgeschlossen wird.

11. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich befindet sich mit dem Anwesen Obersdlden 14 ein Baudenkmal, D-2-62-000-723
(Innviertler Bauernhaus) in unmittelbarer Nahe zum neugeschaffenen Baurecht. Der Neubau ist beim
Bauantrag mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.
Vorsorglich weist das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege jedoch darauf hin, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflegeoder
an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

12. Immissionen, Emissionen

In unmittelbarer Umgebung des geplanten Geltungsbereichs muss mit von der Landwirtschaft
ausgehenden Immissionen gerechnet werden, wie z.B. Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
auch am Wochenende, an Feiertagen und zu Nachtzeiten. Diese sind aufgrund des Gebots der
gegenseitigen  Rlcksichtnahme  hinzunehmen. Eine ordnungsgeméafle und ortsibliche
Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Fldchen muss uneingeschrankt maoglich sein.

Stadt Passau, den Stadt Passau, den
Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referent Stadtentwicklung Oberblrgermeister
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