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1. Planungsgebiet
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Der Geltungsbereich der Anderung mit Deckblatt Nr. 8 befindet sich im Westen der Stadt
Passau im Stadtteil Heining an der Rittsteiger StraBe und umfasst im Wesentlichen das
Grundstick FI.-Nr. 604 und eine Teilflaiche der FI.Nr. 604/80 der Gemarkung Heining mit einer

Flache von rund 3.000 m2.
Die ErschlieBung dieser Flache bleibt unverandert und erfolgt Uber die unmittelbar nérdlich

vorbeifiihrende Rittsteiger StraB3e.

2. Flachennutzungsplan:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Passau weist fir das Plangebiet ein
Mischgebiet (MI) aus.

Ausz hennutzungsplan mit integriertem LP der Stadt Passau (ohne MaBstab)
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3. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll im bestehenden Mischgebiet ein weiteres
Wohngebdude ermdglicht werden. Im Rahmen der Nachverdichtung werden die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,An der Rittsteiger StraBe” Gemarkung Heining aus dem
Jahr 1980 Uberarbeitet, um neben den bestehenden Gebauden ein Wohngebaude E+DG zu
ermdglichen. Mit der Nachverdichtung wird ein Beitrag zur stadtischen Innenentwicklung
geleistet und dem Grundsatz von sparsamem Umgang von Grund und Boden nachgekommen.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die bereits bestehende Zufahrt an der Rittsteiger Stral3e.

4. Festsetzungen

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit erzielen zu kénnen werden im Wesentlichen die
Baugrenzen neu festgesetzt.

Fir das geplante Gebaude ist ein Erdgescho3 mit ausgebautem Dachgeschof3 als Vollgeschoss
(E+DG) zulassig. Die maximale H6he des zulassigen Kniestocks wird auf 1,0 m festgesetzt.
Somit ist das geplante Gebaude niedriger als die umliegende Bebauung und fligt sich
héhenmaBig in das Umfeld der Nachbarbebauung ein. Die Abstandsflachen sind geman Art. 6
BayBO einzuhalten, so dass die Belichtung und Bellftung der einzelnen Gebaude gewahrleistet
ist. Die GeschoBflachenzahl wird von 0,8 auf 0,7 verringert.

Weitere Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes werden mit Deckblatt Nr. 8
aktualisiert und angepasst.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie z.B. die Grundflachenzahl bleiben
unverandert.

Den wesentlichen stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes ,,An der Rittsteiger StraBe” wird
daher nicht widersprochen. Weder die ErschlieBung noch das Maf der baulichen Nutzung
werden geandert.

- AR
aus dem rechts
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5. Bauleitplanverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaB § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren,
da durch die Nachverdichtung des bestehenden Mischgebietes eine MaBnahme der
Innenentwicklung vorliegt. Die Voraussetzungen hierfir sind erfillt, da die zulassige Grundflache
unter der fUr die Zulassigkeit von Bebauungsplanen der Innenentwicklung relevante Grundflache
von 20.000 m? bleibt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist
nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Es sind daher keine AusgleichsmaBnahmen notwendig.

6. ErschlieBung Verkehr

Die verkehrsméBige ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Zufahrt an der Rittsteiger Stral3e.
Durch die vorhandenen Buslinien z.B. Linie 11 der Stadtwerke Passau und die Bushaltestelle in
ca. 200 m Entfernung ist das Plangebiet gut an den OPNV angebunden.

7. Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Passau.

8. Ver- und Entsorgung

Entwésserung (Schmutz- und Oberfldchenwasser)

Die Entwasserung ist mit der zustéandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. Geman §
55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschlissen wird daher grundséatzlich eine
dezentrale Beseitigung angestrebt.

Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes Gewasser
aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht mdglich, kann eine Einleitung in den
offentlichen Kanal in gedrosselter Form gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest
zu fUhren. Die erforderlichen Regenwasserriickhaltevorrichtungen sind auf dem Baugrundstiick
zu erstellen.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasser-
entsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt
Passau, Dienststelle Stadtentwasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht
abzustimmen. Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GréBe von 800 gm Ubersteigt,
ist ein Uberflutungsnachweis zu fihren.
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Im Plangebiet befindet sich eine Mischwasserleitung der Stadt Passau. Die aktuellen
Leitungsplane sind vor Baubeginn einzuholen. Die Leitung ist bei der Bauausflihrung zu
schitzen bzw. zu sichern; sie darf nicht Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden. Sollte eine Umverlegung 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
,B8aume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.

Energie-, Wasserversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist durch das bestehende Leitungsnetz der
Stadtwerke Passau sichergestellt.

Die aktuellen Leitungsplane sind vor Baubeginn bei den Ver- und Entsorgungstragern
anzufordern.

9. Denkmalschuiz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Einzeldenkmal (D), welches mit
folgendem Text in der Denkmalliste verzeichnet ist:

- D-2-62-000-714, Rittsteiger StraBe 15: Wohnhaus des ehem. bauerlichen Anwesens,
zweigeschossiger Blockbau mit Satteldach, Traufschrot und verschalter Giebelzone, im
stdlichen Bereich teilweise Massivbau, 1. Viertel 19. Jh.

FlOr jede Art von Veranderung an diesem Denkmadlern und in ihrem Nahebereich gelten die
Bestimmungen der Art. 4 - 6 BayDSchG.

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortskern von Reisach, das 1328 erstmals urkundlich
erwahnt wird. Es sind daher hoch- und spatmittelalterliche Siedlungsreste zu vermuten.

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

10. Abfallwirtschaft

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen und Wendeanalgen zur
Benutzung durch moderne Mdullsammelfahrzeuge und Ausweisung von Stellplatzen fir
Abfallbehalter sind zu beachten.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind am mit dem
Abfallsammelfahrzeug befahrbaren StraBenabschnitt bereitzustellen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte, wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden
kénnen.
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11. Empfohlene MaBnahmen zum Klimaschutz:

- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien.

- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs.

- Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgerate.

- Im AuBenbereich insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED, natriumbedampft).

- Aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fir Brauchwassererwarmung und
Heizungsunterstlitzung, sowie fir Stromnutzung (Photovoltaik). Solar- und Photovoltaik-
anlagen sind ausdricklich erlaubt. Bauwerbern wird empfohlen, sich diesbeziglich
entsprechender Informationsangebote und staatlicher Férderungen zu bedienen.

- Auf einen sparsamen Wasserverbrauch ist zu achten. Es wird der Einbau von Zisternen zur
Gartenbewdasserung, sowie die Verwendung von wassersparenden Technologien empfohlen.

- Einbau einer Gebaude-Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung.

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimagerate erforderlich
sind.

- Wasserspararmaturen, Spartaste fir WC- Spulung usw.

- Vielféltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt.

- Verwendung naturlicher Baustoffe mit mdglichst

» geringem Energieaufwand bei der Herstellung,
schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit,

* Wiederverwendbarkeit,

» natdrlicher heimischer Art.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige Maf3.

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen.

12. Abwehrender Brandschutz/ Léschwasserversorqung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen
fir die Feuerwehr auf dem Grundstlick einschl. ihrer Zufahrten missen den bauaufsichtlich
eingefthrten Richtlinien Uber Flachen flr die Feuerwehr entsprechen.

Eine ausreichende L&schwasserversorgung fir den Grundschutz und ggf. fir den dartber

hinaus gehenden L&schmittelbedarf fir den objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW
Arbeitsblatt W 405) ist sicherzustellen.

13. Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Aufgrund von Starkregenereignissen ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) zu tragen, dass die Gebaude vor
Wassereinbriichen und wild abflieBendem Oberflaichenwasser geschiitzt werden, z.B. durch
angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder entsprechende
Gelandeneigungen. Als Hilfestellung wird das DWA-Themenfaltblatt "Starkregen und urbane
Sturzfluten" empfohlen.

Stadt Passau,den .........ccocveeiiiiinn..

Referat fir Stadtentwicklung Oberblrgermeister



