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A. BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Passau hat in der Sitzung am 19.05.2020 beschlossen, den rechtswirksamen
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan durch Deckblatt 130 zu andern und im Parallelverfahren
den Bebauungsplan ,MI Patriching-Nord“, Gemarkung Hacklberg aufzustellen.

Im Norden des Stadtteils Patriching nérdlich der Kreisstrale PAs 1 sollte urspringlich das bestehende
Mischgebiet (MI) gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach Norden um ca. 0,48ha erweitert werden.
Im Flachennutzungsplan sollte in diesem Zusammenhang die fehlerhafte rotweiligestreifte Darstellung
~.geplantes Mischgebiet® bereinigt und als regulares Mischgebiet dargestellt werden. Entlang der Nordgrenze
der westlichen Erweiterungshalfte sollte darliber hinaus eine ca. 0,2ha grof3e Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache) dargestellt und die bislang
noch dargestellte Flache fur die Landwirtschaft in diesem Zuge entsprechend zurlickgenommen werden. Eine
fuBlaufige Verbindung sollte das nérdlich gelegene Sportgelande mit der Ortsmitte verbinden. Die betreffenden
Flachen befinden sich innerhalb der Gemarkung Hacklberg.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt 130 befand sich bereits vom 22.01.2021 - 22.02.2021
in der vorzeitigen Auslegung und Fachstellenanhérung. Der Flachennutzungsplan soll jedoch vorerst nicht
weitergefiihrt werden da nach Meinung der Stadtplanung Passau die Belange des Flachennutzungsplanes auch
im Bebauungsplan ausreichend behandelt bzw. abgehandelt werden kénnen. Ein Beschluss zur Aufhebung
dieses Bauleitverfahrens wird spater gefasst.

Anlass der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes ,MI-Patriching-Nord“ ist die Planung einer
Wohnanlage im nordwestlichen Erweiterungsbereich des Mischgebietes auf dem Grundstiick mit der
Flurnummer 471, bestehend aus mehreren zwei- bis viergeschossigen Gebauden mit Tiefgarage, wovon eine
anteilige Flache kleineren Gewerbe- und Handwerksbetrieben der Nahversorgung, bzw. der Dienstleistung zur
Verfligung gestellt werden sollen.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird die kreisfreie Stadt Passau als Oberzentrum
eingestuft. Im Regionalplan Donau-Wald (Region 12) wird zur Wirtschaftsentwicklung der Stadt Passau die
Standortsicherung und Weiterentwicklung von Industrie und Handwerk besondere Bedeutung eingeraumt. Im
Rahmen der Bauleitplanung hat die Stadt Passau in der Vergangenheit bedarfsorientiert Gewerbegebiete an
geeigneten Standorten ausgewiesen.

Vor allem der Stadtteil Patriching im nordlichen Bereich der Gemarkung Hacklberg ist gepragt von Gewerbe-
und Industriegebieten, mit z.T. internationaler Bedeutung fur die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt der Stadt
Passau, sowie fur die gesamte Region. Durch den stetigen Zuwachs von Gewerbe und Industrie in Patriching
sind die Anfragen nach Wohnraum deutlich angestiegen, weil viele Arbeithnehmer eine weite Anfahrt zur
Arbeitsstatte haben und diese gerne reduzieren mochten. Der Wohnraumbedarf speziell im nordlichen
Stadtbereich wird kinftig noch steigen und damit verbunden die Nachfrage nach Dienstleistungen und
handwerklichem Know-how.

Das Bayerische Landesamt flir Statistik rechnet mit einer marginalen Zunahme von 200 Einwohnern der
stadtischen Wohnbevélkerung in den Jahren von 2020 bis 2030. Gemal} der Flachenbedarfsanalyse zur
Entwicklung von Wohnbaugebieten der Stadt Passau soll vor allem der Zweck verfolgt werden, das
Verkehrsbedirfnis zu verringern, die Ful3géngerfreundlichkeit zu erhéhen und somit den Verkehr zu
vermindern. Raumliche Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-) Versorgung, Dienstleistungen, Freizeit und
Bildungsorten sollen so gering wie mdglich gehalten werden. Die Erweiterung des Mischgebietes ist daher als
gute Mdoglichkeit zur Bereitstellung von arbeitsplatznahem Wohnraum, zur Ansiedlung von kleineren
handwerklichen Betrieben und zur Vermeidung von Berufs- und Individualverkehr zu sehen.

Bedingt u.a. durch den ortsansassigen GroRBkonzern erwartet sich die Stadt Passau wesentliche
Synergieeffekte beziglich der Bediirfnisse Wohnen, Leben und Arbeiten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,MI Patriching — Nord®, soll eine landlich angemessene Bebauung
mit qualitatsvoller Durchgriinung und Eingriinung erméglicht werden.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplanflache beinhaltet die Flache der Flurnummer 471 und Teilflachen der Flurnummern 471/3
und 472/2, alle Gemarkung Patriching und soll nach Norden erweitert werden.

Die Flache wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden von einer Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 471/3, Gemarkung Patriching,
landwirtschaftlich genutzt, die restliche Teilflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und wird als Ausgleichsflache A festgesetzt;

- Im Osten von dem Grundstiick mit der Flurnummer 470, Gemarkung Patriching, landwirtschaftlich
genutzte Flache;

- Im Siden von dem Grundstiick mit der Flurnummer 471/10, Gemarkung Patriching, Gewerbebetrieb
(Autopflegestation) und von dem Grundstick mit der Flurnummer 472/2, Gemarkung Patriching,
privates Wohngebaude;

- Im Westen von der KreisstralRe PAs 1 mit der Flurnummer 480/3, Gemarkung Patriching

Das Plangebiet liegt zwischen 417m.0.NHN und 428m.0.NHN, exponiert nach Nordost um durchschnittlich
2,5%.

Das Gefalle nach Norden betragt ca. 7-10% und die digital ermittelte Gesamtflache des Geltungsbereiches
betragt 11.950m2,

3. Erschlieung

3.1. VerkehrserschlieBung
Die verkehrsmafige ErschlieBung des dargestellten Mischgebietes soll abzweigend von der KreisstraRe PAs 1
Uber eine neu zu errichtende Zufahrt erfolgen.

3.2. Energieversorgung

Die Energieversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie kann durch die Stadtwerke Passau gewahrleistet
werden.

Im Geltungsbereich verlauft in einem Teilbereich die Gashochdruckleitung. Die Auflagen des
Versorgungsunternehmens sind hier zu beachten.

3.3. Trinkwasserversorgung und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist sicherzustellen und erfolgt durch das 6ffentliche Leitungsnetz
der Stadtwerke Passau.

Im Umkreis von 300m steht im Normalbetrieb eine maximale Grundschutz-Loschwassermenge von 48m?3/h flr
die Dauer von max. 2h aus dem offentlichen Trinkwasserversorgungsnetz der Stadtwerke Passau zur
Verfugung. Darlber hinaus gehender Bedarf ist durch eine Léschwasserzisterne in ausreichender
Dimensionierung zu gewahrleisten.

3.4. Millbeseitigung
Die Mullbeseitigung erfolgt Uber die AWG Abfallwirtschafts-Gesellschaft Donau-Wald mbH.

3.5. Schmutzwasserableitung

Das erweiterte Mischgebiet wird im Trennsystem entwéassert.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz der Stadtwerke Passau auf der
gegeniberliegenden (stdlichen) Seite der KreisstraRe PAs 1. Die Ableitung erfolgt aufgrund der vorhandenen
Topografie mittels Pumpstation. Detailliertere Informationen sind im Laufe des Planungsprozesses zu erwarten.
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3.6. Niederschlagswasserbehandlung und -ableitung
Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten.

Zur Entlastung der Kanalisation war deshalb vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere
von Dach- und Hofflachen tber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern oder zum Zwecke der
Nutzung (Bewdasserung von Griunflachen) zuriickzuhalten. Hierzu wurde im Juni 2022 durch die Dr. Schilling
Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH in Furstenzell in Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau
GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen Bodens geprift. Zur Beurteilung wurden zwei
Baggerschiirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes mittel
Sickertest durchgefiihrt wurde. Im Zuge der Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene Verwitterungslehm
nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig einzustufen und die Versickerung von Niederschlagswasser
daher nicht zu empfehlen ist.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde das Ingenieurbiro IFB Eigenschenk in Deggendorf mit einer Vorplanung
der Niederschlagsentwasserung beauftragt.

Auf Basis vorangegangener Untersuchungen, Abstimmungen mit den Behérden sowie der vorliegenden
Planunterlagen erfolgte zundchst eine Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens gemall DWA-
Arbeitsblatt A 117. AuRerdem wurde geprift, ob eine Niederschlagsbehandlung vor der Einleitung erforderlich
ist.

Das unbelastete, auf Dach-, Hof und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und
nach einer ausreichenden Niederschlagsbehandlung gedrosselt in ein namenloses Oberflachengewasser
eingeleitet. Die Niederschlagsentwasserung erfolgt gemaf den einschlagigen Arbeits- und Merkblattern.

Die Niederschlagsbehandlung erfolgt gemé&nr den Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 102. Vor der Einleitung
in das Oberflachengewésser wird eine Behandlungsanlage mit einem nachgewiesenen Wirkungsgrad >15,1%
geschaltet. Bei der angeschlossenen Flache sowie dem erforderlichen Wirkungsgrad kann die
Niederschlagsbehandlung beispielswiese Uber ein Sedimentationsrohr erfolgen.

Die Bemessung des bendtigten Ruckhaltevolumens erfolgte gemalR DWA-Arbeitsblatt A 117 fur einen 5-
jahrlichen Starkniederschlag bei einem Zuschlagsfaktor von 1,2. Es wird ein Riickhaltevolumen von mindestens
90m3 bendtigt. Aufgrund des Gelandeverlaufes sollte das Niederschlagswasser in Richtung Nord-Westen
abgeleitet. Der Ableitung vorgeschaltet ist eine Niederschlagsbehandlung mit anschlieRender
Regennrtickhaltung.

Die anschlieBende Weiterleitung erfolgt gedrosselt mit maximal 5 I/s. Die vorgeschlagene Ableitung verlauft
zunachst auf dem Flurstick 471/3 der Gemarkung Hacklberg, welches zum Teil innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. Anschliel3end wird das Flurstiick 471/2 passiert, auf welcher
sich die Sportanlage des DJK Eintracht Patriching e.V. befindet. Die Ableitung verlauft entlang eines
Schotterwegs an der Westseite des Sportplatzes. Nordlich des Sportplatzes biegt die Ableitung in ein Waldstiick
ein. Bis hierher ist die Ableitung als Rohrleitung geplant. Die weitere Ableitung erfolgt als offener Graben, der
naturnah angelegt wird. Die Einleitungsstelle wird gegen Auskolkungen gesichert.

Die Einleitung von gesammelten Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser erfiillt den Tatbestand
des Einbringens und Einleitens von Stoffen in ein Gewasser und stellt somit eine Gewasserbenutzung nach
§9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Vor Beginn der Niederschlagswassereinleitung ist
deshalb fur diese eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

4. Flachennutzungsplan

Wie unter Punkt 1 erlautert war geplant, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
mit Deckblatt 130 zu andern.

Die geplante Anderung soll jedoch vorerst nicht weitergefiihrt werden da der Flachennutzungsplan in diesem
Teilbereich bereits ein Mischgebeit darstellt und die Belange des Flachennutzungsplanes im Bebauungsplan
ausreichend behandelt werden kénnen.
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5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.1. Rechtsgrundlagen

§ 18 Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass liber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden ist, wenn aufgrund von
Bauleitplanen oder Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die
Bewaltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB in der bauplanungsrechtlichen
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Aufgrund des Vorkommens streng geschitzter Tagfalterarten (Heller bzw. Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
Blauling — Maculinea nausithous, Maculinea teleius) ist im vorliegenden Bauleitverfahren dartuiber hinaus das
Bundesnaturschutzgesetz, insbesondere Kapitel 5 — Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer
Lebensstatten und Biotope, Abschnitt 3 — Besonderer Artenschutz § 44 Vorschriften fiir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu beachten.

5.2. Verfahren

MaRnahmen innerhalb der Mischgebietsflachen und MaRnahmen auf der Flache der dstlich gelegenen
fuBlaufigen Nord-Sud-Verbindung der Stadt Passau stellen Vermeidungsmafnahmen dar, die zur Absenkung
des Ausgleichsfaktors dienen.

Der Ausgleich fur die Gberbaubaren Flachen kann demzufolge nicht hier erfolgen, sondern wird mit der
Bereitstellung und Gestaltung aufRerhalb liegender Ausgleichsflachen gedeckt.

Die Ausgleichsflachen A und B wurden bereits als Flachen zum Ausgleich von Eingriffen im Grundbuch
gesichert und finden Eingang in das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Eingriffsregelung angelehnt an die
Empfehlungen des "Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung in Bayern" (ergénzte Fassung 2003) wie folgt angewendet:

Eine vereinfachte Vorgehensweise scheidet aus, da die Flachen weder als reines Wohngebiet

(nach & 3 BauNVO) noch als allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) geplant sind und auch
artenschutzrechtliche Belange besondere Schutzmal3hahmen erfordern.

Die Stadt Passau hat dem damaligen Eigentiimer des Grundstiicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung
Hacklberg im Vorbescheid vom 20.01.2012 eine Baugenehmigung flr eine Autopflegestation erteilt, bzw. zwei
weitere Baugenehmigungen unter naturschutzfachlichen Auflagen in Aussicht gestellt. Die Bedingungen
erstrecken sich auf Kompensationsmaf3nahmen nach § 14 ff BNatSchG und artenschutzrechtliche Auflagen
zur Vermeidung der Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG. Im beplanten Areal sind Extensivwiesen mit
einem guten Bestand an streng geschitzten Wiesenknopf-Ameisenblaulingen vorhanden. Geman dem Inhalt
des Vorbescheides kann ein Verstol3 gegen das Artenschutzrecht nur dadurch umgangen werden, wenn
sowohl ein spezieller Ausgleich am Ort des Eingriffs erfolgt — in Form von Zuordnung der Okokontofléache auf
dem ndrdlich liegenden Grundstiick FI.-Nr. 471/3 - als auch allgemein ein Ausgleich erfolgt (gemafn
Stellungnahme der Dienststelle Umweltschutz der Stadt Passau).

Das Artenschutzrecht steht als eigenstandiges Rechtsgebiet vor der Eingriffsregelung und gilt erst bei der
tatsachlichen Realisierung von Vorhaben. Man plant und genehmigt aber in eine sogenannte ,Befreiungslage’
hinein. Das Artenschutzrecht gilt auch im planungsrechtlichen Innenbereich geméan § 34 BauGB.

Zustandig fur Ausnahmen von den Verbotstatbesténden ist die Regierung von Niederbayern.

Mit der praktizierten Losung, namlich dem Halten eines kleinen Teils des Lebensraumes die ersten Jahre, mit
dem Ziel, dass die Populationen langfristig auf die aufgewertete Wiesenflache unmittelbar nérdlich im
Anschluss an das Mischgebiet ausweichen kénnen, werden die Verbotstatbestande des Artenschutzrechtes
umgangen und der Lebensraumverlust durch die Uberbauung ,geheilt*.

Das erste Bauvorhaben, die Autopflegestation siiddstlich des geplanten Mischgebietes ist bereits vor ca.
einem Jahrzehnt auf dem der Flurnummer 471 abgekoppelten Grundstiick mit der Flurnummer 471/10,
Gemarkung Hacklberg errichtet worden. Das Grundstick beinhaltet neben der Gewerbeflache westlich des
Betriebes auch eine ca. 831mz2 grofRe Vermeidungsflache als Brutflache fiir besonders geschitzten Tagfalter.
Diese Flache wurde im damaligen Bauantrag, bzw. in der damaligen Baugenehmigung und im
Artenschutzkonzept als Flache fir Vermeidungsmafinahmen, als nicht bebaubar und als Lebensstatte von
streng geschuitzten Tagfaltern verankert. Die Pflege der Brutfliche Gbernimmt seitdem der
Landschaftspflegeverband Passau e.V..
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Aufgrund der Genehmigung der Autopflegestation als ersten Teil des Vorbescheides wurden in Abstimmung
mit der Hoheren Naturschutzbehorde der Regierung von Niederbayern und dem Umweltamt der Stadt Passau
zum Schutz der bestehenden, streng geschitzten Populationen des Hellen und Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings im Jahr 2012 die Wiesenknopfbestéande mit den in den Bliiten lebender Raupen sowie
Ameisennester von der zu bebauenden Flache auf die nérdlich angrenzende stadtische Ausgleichsflache
(Flurnummer 471/3, Gemarkung Hacklberg) versetzt. Der Erfolg der Umsetzungsmafinahme wurde durch ein
Monitoring in den Sommern der Jahre 2012 und 2014 nachgewiesen. Die Ergebnisse zeigen, dass die
Umsetzung sehr erfolgreich war und sich sowohl beide Wiesenknopf-Blaulingsarten als auch die notwendigen
Ameisen auf der Ausgleichsflache angesiedelt haben.

Die Brut- und Flugflache der Tagfalter im Mischgebiet, sowie alle Ausgleichsflachen fiir die geplanten
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 471 und auch die Ausgleichsflachen fir die
Autopflegestation (auf dem Grundstiick der Flurnummer 471/10), sowie die Brutflache des Tagfalters auf dem
privaten Grundstlick der Autopflegestation werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
einbezogen, da hier eine gemeinsame artenschutzrechtliche Relevanz besteht.

Gemal den Auflagen des Vorbescheides ist ein ausreichend breiter Flugkorridor von der Falter-Brutflache auf
FlurNr. 471/10 nach Norden zur Ausgleichsflache auf Flurnummer 471/3 (Gesamtgréfle 3000m? x 1,2
Anerkennungsfaktor = 3.600m? anerkannte Ausgleichsflache) fir die geschitzten Tagfalter freizuhalten.

Dariiber hinaus wurde im Vorbescheid ein 8m breiter Wiesenstreifen entlang der Nordgrenze des
Privatgrundstiicks mit der Flurnummer 471 als Ausgleichsflache benannt (GesamtgroRe 1.440m? x 0,8
Anerkennungsfaktor = 1.152m? anerkannte Ausgleichsflache), die bereits im zeitlichen Zusammenhang mit der
Herstellung der Autopflegestation mit 11 Obstbdumen bepflanzt wurde und seitdem entsprechend extensiv
gepflegt wird. Diese Flache kann It. Vorbescheid bei der Herstellung der baulichen Anlage auf dem Grundsttick
mit der Flurnummer 471 auch als Grinflache zur Bestimmung der Grundflachenzahl verwendet werden.
Ebenso kénnen in Absprache mit der Stadt Passau die beiden Flugkorridore nach Norden (Schutzstreifen) als
Grunflache zur Bestimmung der Grundflachenzahl anerkannt werden.

Die Bereitstellung einer externen Ausgleichsflache auf dem Grundstick mit der Flurnummer 703/9, Gemarkung
Altenmarkt und die darauf durchzufiihrenden MaRnahmen komplettieren den gesamten Ausgleichsbedarf. Es
handelt sich um die Flache des ehemaligen Munitionsdepots im Neuburger Wald — eine Okokontoflache aus dem
Ausgleichsflachenkontingent der Grundstiicksgesellschaft mbH der Sparkasse Passau, die inzwischen in das
Eigentum des Landkreises Passau Ubergegangen ist.

Gemal Vertrag Uber die Vergabe von Ausgleichsflachen ist fur den Freistaat Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Passau — Unterer Naturschutzbehdrde — sind eine Dienstbarkeit und eine Reallast bereits ins
Grundbuch eingetragen worden.

Samtliche Ausgleichsmalinahmen auf den Ausgleichsflachen wurden vom Landschaftspflegeverband Passau
e.V. ab dem Zeitpunkt der Herstellung der Waschanlage durchgefiihrt. Alle Pflegemalinahmen auf den
Ausgleichsflachen und auf den Vermeidungsflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 471 und 471/10,
Gemarkung Hacklberg werden ebenfalls bis dato vom Landschaftspflegeverband Passau e.V. durchgefuhrt -
abgesichert durch einen stadtebaulichen Vertrag, der ggf. an die neuen Flachennutzungen angepasst werden
muss.

Samtliche Kosten fir die Bereitstellung und fir die Pflege der Ausgleichsflachen Gber einem Zeitraum von 25
Jahren wurden bereits 2019 vom Eigentiimer der Gesamtflache abgegolten.

Die Geltungsdauer des Vorbescheides wurde durch Bescheid der Stadt Passau vom 07.04.2021 bis zum
03.04.2023 fur nunmehr noch zwei verfligbare Gewerbebau-Parzellen auf dem Grundstiick mit der

Flurnummer 471 verlangert.

Folgende Schritte verdeutlichen die Vorgehensweise zur Bestimmung und zur Festsetzung des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs und zur Erhaltung der Tagfalterpopulationen, angelehnt an den oben
genannten Leitfaden.

5.2.1. 1.bis 3. SCHRITT

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft im Eingriffsbereich, sowie Einstufung der
geplanten Nutzung und Ausgleichsflachenberechnung
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Das Eingriffsgebiet wurde bereits 2012 von der Dienststelle Umweltschutz der Stadt Passau differenziert
bewertet. Es besteht aus drei unterschiedlich zu betrachtenden und zu berechnenden Teilbereichen. Daruber
hinaus war das Artenschutzrecht zu berticksichtigen.

Fur das Mischgebiet wurde von einer Grundflachenzahl (GRZ) von mehr als 0,35 ausgegangen. Es werden
demnach mehr als 35% der Planflache mit Gebauden und befestigten Flachen versiegelt oder sind bereits
versiegelt worden. Aufgrund der Eingriffsschwere erfolgt die Zuordnung der Flachen zum

Typ A (Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).

Aufgrund der mittleren Bedeutung der Bestandsflachen (Kategorie I1) sind It. Matrix Ausgleichsfaktoren von
0,8 bis 3,0 erforderlich, die entsprechende Ausgleichsflachen-Groflien bedingen.

Ausgehend von den festgesetzten Vermeidungsmafnahmen (Eingriinung und Durchgriinung der Bauflachen,
Begrenzung von Reliefveranderungen, Regenwasserriickhaltung, Verbot tiergruppenschadigende Bauteile,
Erhaltung und Pflege artenschutzrelevanter Wiesenflachen) ergeben sich durch die Flachenbewertung aus
dem Jahr 2012 entsprechende Ausgleichsfaktoren und erforderliche Ausgleichsflachengréf3en, die der
folgenden Tabelle entnommen werden kénnen.

R - Bestand und Bestandsbewertung Aus- Erforderliche
Flachen- Flachen- : -
Bezeichnung groRe gleichs- | Ausgleichs-
faktor flache
Fliche 1 ca. Strukturreicher_ Streuobstbestand (Altere 1,2 ca. 2.160mz
1.800m2 | Apfelbaume mit Hohlungen und Astanbriichen,
groRRer Nussbaum) auf Brache einer
Extensivwiese, Kat. II
Flache 2 ca. Brache einer Extensivwiese (einzelne 0,8 ca. 4.828m2
6.036m2 | Magerkeitszeiger noch vorhanden) mit
Geblischgruppen, Kat. Il
Extensiver Wiesenbestand als potenzieller Biotop | 1,0 ca. 2.300mz2
kartiert; Dieser Teil mit groem Bestand an
Wirtspflanzen streng geschitzter Tagfalterarten
) ca. (Heller bzw. Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
Flache 3 2.300m2 |— Maculinea nausithous, Maculinea teleius);
Vorkommen der streng geschitzten Arten muss mit
dringender Wahrscheinlichkeit aufgrund der
Gegebenheiten angenommen werden (eine
Kartierung ist immer erst im Monat Juli méglich.
Kat Il
ca.
Summe 10.136m? ca. 9.288m?

5.2.2. 4.SCHRITT
Auswahl geeigneter Ausgleichflachen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaRnahmen als
Grundlage fir die Abwéagung

Die Auswahl geeigneter Malinahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen gesamtraumlichen
Entwicklungskonzepten fur Natur und Landschaft und insbesondere an den Bedirfnissen der vorhandenen
streng geschitzten Tagfalter. Es kann von einer deutlichen Aufwertung auf den Ausgleichsflachen
ausgegangen werden.
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Im Detail sind der erforderliche Ausgleich und das Umgehen artenschutzrechtlicher Verbote durch folgende
AusgleichsmalRnahmen zu Idsen. Diese MalRnahmen wurden bereits im Jahr 2012 durchgefuhrt.
Pflegearbeiten werden seit dem Jahr 2012 bis zum Jahr 2037 durchgefuhrt.

X Anerkenn-
Flachen | ungsfaktor

GroRRe anerkannte | Zielzustand und AusgleichsmalRnahmen
Ausgleichs

flache

Flachen-
Bezeichnung

Zielzustand: extensiv gepflegte Obstwiese (mittelfristig herstellbar -
ca. 25-30 Jahre), auch als Trittstein-Biotop fur Rote-Liste-Art
(Tagfalter); Wirtschaftseinheit mit der nérdlich anschlieRenden
Ausgleichsflache auf FINr. 471/3

MafRnahmen:

- Pflanzung einer Obstbaumreihe, bestehend aus 11 Obstbaum-
Hochstdmmen (Stammumfang in 1m Héhe 12-14cm) in etwa
gleichem Abstand zueinander. Weitere Gehélzpflanzungen sind
nicht zulassig. Eine Entfernung des Obstbaumbestandes ist

untersagt.
ca.

1.440m? - Erhaltung und Weiterentwicklung der extensiv gepflegten Wiese
mit maximal zwei Mahden im Jahr (1. Mahd bis 15. Juni, 2.
Mahd ab 15. September mit Abfuhr und Verwertung des
Méhgutes. Mulchmahd ist unzuléssig.

- Untersagt sind Ausgleichsflachen-zweckwidrige MalZnahmen, im
> . - Einzelnen sind untersagt: Entfernung des Baumbestands,
privater Teilbereich Errichtung baulicher Anlagen, Anlegen von Drainagen oder
8m-Streifen entlang Grében, Aufbringen von Diinger und Pflanzenschutzmitteln auf
der Nordgrenze des die Flache, Einbringung standortfremder Pflanzen bzw.
Grundstticks mit der x0,8= Aussetzen von standortfremden Tieren, Flachenumbruch oder
FINr. 471, ca. 1.152m?2 andere MalRnahmen zur Verbesserung der landwirtschaftlichen
Gemarkung Nutzung, Anlegen von Freizeiteinrichtungen und jagdliche
Hacklberg — Nutzung. Eine Einzaunung der Flache ist nicht gestattet. Die
Extensiv-Grunland Baume koénnen einzeln vor Wildverbiss durch Anbringen von
Wildverbisszaun an den Baumstammen geschiitzt werden.
Auffillungen und Abgrabungen, sowie alle Handlungen, die zu
einer Beeintrachtigung der naturschutzfachlichen Zielsetzung
fihren sind zu unterlassen.

Ausgleichsflache A,

- Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit und eine Reallast zur
Entwicklung und Erhaltung der Ausgleichsflache sind bereits im
Grundbuch fixiert worden.

- Der Gehdlzhain im Osten der Flache aus Uberwiegend
Pappelbestand bleibt erhalten. Bei Entfernung des
Gehdlzbestandes aus Sicherheitsgriinden sind zwei zusétzliche
Obst-Hochstamme zu pflanzen.

- Der Zugang und die Zufahrt auf diese Flache zur Durchfiihrung
von Pflegemalinahmen sind aus Richtung Siden zu
ermoglichen.

- Eine Anrechnung dieser Flache auf den Grinflachenanteil
des Mischgebietes ist mdglich.
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Zielzustand: artenreiche, extensiv gepflegte Wiese mit Vorkommen
von Rote-Liste-Arten (Tagfalter) — kurzfristig herstellbar -10 Jahre)
MaRnahmen:
- Erhaltung und Weiterentwicklung der extensiv gepflegten Wiese
mit maximal zwei Mahden im Jahr (1. Mahd bis 15. Juni, 2.
Mahd ab 15. September) mit Abfuhr und Verwertung des
Ausdleichsflache A Méahgutes. Dungung, Umbruch und Verwendung von
UOSE eklc ts ZC eSt 'd-t ;3'00 ) Pflanzenschutzmitteln sind untersagt. Einzdunung der Flache,
; oxonto der ola H0um Freizeitnutzung, Nutzung als Lagerflache und
rassau x12-= Gehdlzpflanzungen sind nicht gestattet.
intensiv gepflegte ca. 3.600m2 , , )
Wiese -'Igeiﬁléc%e des - Oberbodenabtrag auf einem ca. 10 -15 m breiten Streifen
Grundstiicks 471/3 N (Flache ca. 1.500 m2) mittig in LaAngsausrichtung des
Gemarkung ' Grundstlicks — Die Gasleitung mit ihrem Schutzstreifen darf
Hacklberg hierbei nicht tangiert werden.
- Auftrag von grusigem Material (Schaffen eines mageren
Wiesenstandorts) entlang der Siidseite des Grundstiicks auf
einer Lange von ca. 100 m und in einer Breite von ca. 5 m
- Ansiedlung von Wirtspflanzen (Wiesenknopf — Sanguisorba
officinalis) der streng geschiitzten Tagfalterarten (Heller bzw.
Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-Blauling — Maculinea nausithous,
Maculinea teleius). Diese MaRnahme wurde bereits 2012
durchgefihrt.
Zielstruktur: artenreiches Extensiv-Griinland
MaRnahmen:
- Oberbodenabtrag auf 25% der Flache und Andecken mit
Ausgleichsflache B, ca Spendermaterial aus diversen artenreichen Blumenwiesen u.a.
Flache 4.73.7m2 Magerwiese
g . . .
des g_hemah en - - Artanreicherung mittels Druschgutausbringung und
Munitionsdepots im x1,0= Mahautiibert
Neuburger Wald — 4.737m? _a guttiber r_agung N . .
Bkokontoflachen im ca. 4./5/m* | FEinstellung eines 2-mal jahrlichen Mahdregimes mit
Eigentum des Abtransport des Mahgutes ohne jegliche Diingung (1. Mahd ab
Landkreises Passau 1.Juni; 2. Mahd im Herbst
Teilflache der FINT. Sonstige Verbote: Errichtung baulicher Anlagen, Anlegen von
703/9, Gemarkung Drainagen, Diingung, Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln, ,
Altenmarkt Aufforstung, Anlegen von Freizeiteinrichtungen, Nutzung durch
Intensiv-Gr’UnIand Jagd oder Fischerei, Aussetzen von standortfremden Pflanzen oder
Tieren, Umbruch, Auffillung oder sonstige dem Entwicklungsziel
entgegengesetzte MalRnahmen
Summe ca. ca.
9.177m2 | 9.489m?2

Die beschriebenen AusgleichsmaRnahmen auf den Ausgleichsflachen A und B mit einer anerkannten
Ausgleichsflache von insgesamt 9.489 m2 decken somit den Ausgleichsbedarf von ca. 9.288m2 flr das
Mischgebiet, incl. der Waschanlage ab.

Es verbleibt ein Uberschuss an Ausgleichsflache von 201m2, der zum Ausgleich fiir die dstlich gelegene
Wegeverbindung dient.
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Fur die 6stlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene fu3laufige Nord-Sid-Verbindung der Stadt
Passau errechnet sich der Ausgleichbedarf wie folgt:

Die Gesamtflache betragt ca. 319m? und ist als intensiv gepflegte Grunflache der Kategorie 1(0) (Flache mit
geringer Bedeutung fuir Natur und Landschaft) zuzuordnen.
Es ist ein hoher Versiegelungsgrad mit ca. zwei Drittel der Flache zu erwarten.

Die Randflachen au3erhalb des Weges sind als Extensivwiese anzulegen und maximal 2 x pro
Vegetationsperiode zu mahen. Die Abfuhr und Verwertung des Mahgutes, Diingung, Umbruch und
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind untersagt.

GemalR Matrix wird hier ein Ausgleichsfaktor von 0,6 angesetzt. Somit ergibt sich eine auszugleichende
Flache fur den 6stlichen Weg von ca. 319m2 x 0,6 = ca. 191m?2. Der o0.g. Flachenuberschuss von 201m?2
reicht hierfur aus.

Es besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

6. UMWELTBERICHT

Fur Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem Inkrafttreten des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI I, S.1359) geltenden Vorschriften
Anwendung. Demnach ist prinzipiell fir jedes Flachennutzungsplan-Deckblatt eine Umweltprifung
durchzufihren und ein entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird "fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden."... "Die Stadt Passau legt dazu firr jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.
Im Juli/August 2023 ist die Kartierung der im Baugebiet vorkommenden streng geschutzten Wiesenknopf-
Ameisenblaulinge zu aktualisieren. Erst dann kann die artenschutzrechtliche Prifung als Bestandteil des
Umweltberichtes abgeschlossen werden.

6.1. Einleitung

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Passau ist im Regionalplan Donau-Wald als Oberzentrum ausgewiesen. Vom Landesamt fir Statistik
wird auch in den nachsten Jahren ein Einwohnerzuwachs prognostiziert. Gemaf der Flachenbedarfsanalyse
zur Entwicklung von Wohnbaugebieten der Stadt Passau von 2020 hat die Stadt Passau zunehmend mit
infrastrukturellen Problemen u.a. aufgrund der enorm hohen Einpendlerquote zu kdmpfen. Ziel der Stadt ist es
demnach, langfristig Wohnbau- und Gewerbeflachen im Stadtgebiet fir die ansassige Bevolkerung attraktiv zu
machen, um eine Verminderung von Verkehrswegen je Einwohner gemafl dem Konzept ,Stadt der kurzen
Wege* umzusetzen. Insbesondere sind die Anfragen mit der Erweiterung der Zahnradfabrik in Patriching massiv
angestiegen, weil viele Arbeitnehmer eine weite Anfahrt zur Arbeitsstatte haben und diese gern reduzieren
wollen.

Bereits im Jahre 2012 erliel3 die Stadt Passau einen Vorbescheid bezlglich der Grundstiicksaufteilung auf den
Grundsticken mit den Flurnummern 471 und 471/10 in drei Gewerbebau-Parzellen und Bebauung mit
unterschiedlichen Gewerbebetrieben und stellte unter Einhaltung von Vorgaben zur Art und MalR3 der baulichen
Nutzung und unter Einhaltung von Vorgaben des Natur- und Artenschutzrechtes Baugenehmigungen in
Aussicht. Die ErschlieBungsplanung sollte in Abstimmung mit dem Tiefbauamt erfolgen. Daraufhin erfolgte
kurzfristig die Baugenehmigung fir die bereits bestehende Autopflegestation mit Autoaufbereitung auf dem
abgetrennten Grundstuck mit der Flurnummer 471/10 unter Auflagen des Naturschutzes, u.a. zum Erhalt einer
geschitzten Art auf der westlichen Grundstiickflache. Die Gultigkeit des Vorbescheides wurde jeweils
rechtzeitig beantragt und von der Stadt Passau stattgegeben.

Anlass der vorliegenden Bebauungsplan-Aufstellung ist die Planung einer Wohnanlage im Westteil des
betroffenen Mischgebietes auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 471, bestehend aus mehreren zwei- bis
dreigeschossigen Gebauden mit Tiefgarage, wovon 30% der nutzbaren Flache kleineren Gewerbe- und
Handwerksbetrieben der Nahversorgung zur Verfiigung gestellt werden. An der Nordgrenze des Grundstiicks
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mit der Flurnummer 471 wurde bereits eine acht Meter breite naturschutzrechtliche Ausgleichsflache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umgesetzt. Aufgrund des
Ausgleichsbedarfs wird diese Ausgleichsflache in Richtung Norden auf die offentliche Flache der Stadt Passau
mit der Flurnummer 471/3 erweitert.

Die baulichen Anlagen des Mischgebietes sollen hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, Erschlieung, Ausnutzbarkeit
der Gelandeflachen und Erhaltung des Landschaftsbildes optimiert werden.

Stadtebaulich werden die angestrebten Wohn- und Gewerbeflachen als geeignete Fortfilhrung bereits
bestehender Mischgebietsflachen von der Stadt Passau begri3t. Mit der Planung kdnnen unter Nutzung von
Synergieeffekten in gut angebundener und innerstadtischer Lage der stetigen Nachfrage nach Wohnraum als
auch dem Bedarf an Biro- bzw. eingeschrankter Gewerbenutzung etwas entgegengekommen werden. Die
geplante Flache an der unmittelbar vorbeifiihrendes KreisstralRe PAs 1 weist eine sehr gute Anbindung an das
tiberortliche Stralennetz auf. Uber diese StralRe erfolgt auch die ErschlieRung des geplanten Mischgebietes.
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs sind auf kurzem Weg zu erreichen. Das Stadtzentrum ist in
etwa 10 Fahrminuten erreichbar.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan will die Stadt
Passau die landschaftliche Eigenart durch Siedlungsentwicklungen nicht beeintrachtigen und Eingriffe in
Okologisch wertvolle Landschaftsbestandteile vermeiden, die Geb&ude naturvertrglich in die Landschaft
einbetten, Umweltbelange absichern und die natirlichen Lebensgrundlagen schiitzen und weiterentwickeln.

6.1.2 Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Berlicksichtigung

6.1.2.1 Bewertungskriterien und —malfl3stéabe

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind "Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich...so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

Gemall 8§50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind "... die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlie3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
mdoglich vermieden werden."

Gemal § 1 Bodenschutzgesetz (BodSchG) und gemal} § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Boden
sparsam und schonend umgegangen werden. Das Gebot zur Reduzierung von Bodenversiegelung und zur
Einsparung von Fléachen fur bauliche Nutzungen soll bei der Entwicklung der Gemeinde beachtet werden.
Vorhandene ungenutzte Flachen sollten vorrangig wieder nutzbar gemacht werden und der Nachverdichtung
sollte Vorrang vor der Inanspruchnahme von zusétzlichen Flachen eingeraumt werden.

Nach § 1a Abs. 5 BauGB ist den Anforderungen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch solchen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu
tragen. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Bewertungskriterien sind dartber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raumordnung gemal 8 1 Abs. 4
BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB, nach dem die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung
gewahrleisten soll. Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdigere Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierbei soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Der Raum Passau bildet zusammen mit der kreisfreien Stadt Straubing und den Landkreisen Deggendorf,
Freyung-Grafenau, Straubing-Bogen und Regen die Planungsregion Donau-Wald (12). Ubergeordnete
Entwicklungsziele fur die Region Donau-Wald sind die Verbesserung der Lebensbedingungen in allen Teilen
der Region, die Starkung des vorhandenen Entwicklungspotentials und die Schaffung einer ausgewogenen
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Wirtschaftsstruktur. Der Raum Passau stellt ein Gebiet dar, dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll. Planungen und MafRnahmen zur Starkung des landlichen
Raumes sollen hier bevorzugt durchgefiihrt werden, um die Abwanderung weiter zu verringern und die
Voraussetzungen fur die Zuwanderung zu verbessern. Durch die Uberwiegende Lage im Zonenrandgebiet soll
den MaRBnahmen zur Strukturverbesserung zeitliche und réumliche Prioritdt eingerdumt werden.
Andererseits muss den Anforderungen an eine gesunde Umwelt mit Erhalt der landschaftsprégenden
Eigenschaften, den wertvollen Landschaftsbestandteilen und der Sicherung 6kologischen Ausgleichs- und
Erholungsrdume Rechnung getragen werden.

6.1.2.2 Art der Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der Wassergesetzgebung, dem
Bodenschutzgesetz und der Immissionsschutzgesetze werden die Vorgaben aus dem
Bundesnaturschutzgesetz berticksichtigt.

Auch die Entwicklungsziele der Regionalplanung sollen umfassend beriicksichtigt werden.

Dariiber hinaus hat inzwischen auch der Klimaschutz sehr hohe Prioritat fir die Staatsregierung. Der Ministerrat
hat im Juni 2022 das Klimapaket Il und hiermit weitgehende MalRnahmen zum Klimaschutz beschlossen.

6.1.3 Scoping

Zu den Inhalten des Bebauungsplanes fanden seit Herbst 2019 mehrere Gesprache der Stadt, dem Investor
und dessen Planer statt. Seit Oktober 2020 fanden weitere Abstimmungen der Planer mit der Stelle des
Umweltschutzes der Stadt Passau und dem Stadtplanungsamt statt, um bereits bestehende und kinftige
Umwelt- bzw. Artenschutzschutzauflagen der Stadt Passau in die Planungen zu integrieren. Am 10.11.2022
wurde vom Ingenieurbiro IFB Eigenschenk GmbH ein gemeinsamer Ortstermin mit Vertretern des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf und das Landratsamtes Passau durchgefiihrt, um die vorgeschlagene
Einleitung auf ihre Genehmigungsfahigkeit abzustimmen. Die Anregungen und Ergebnisse aus diesen
Gesprachen wurden bei der Bebauungsplan-Aufstellung berlcksichtigt und in dessen Festsetzungen
eingearbeitet. Ein abschlieBendes Abstimmungsgesprach zwischen der Naturschutzbehérde und dem
Stadtplanungsamt mit den Planern erfolgte am 17.04.2023.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, méRige und hohe Erheblichkeit.

6.2.1 Schutzgut Mensch — Larm / Hinweis auf soziale Komponente

Beschreibung und Auswirkungen: Der Planungsgrundsatz des 8§50 BImSchG, nach dem "bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete ... so weit wie mdglich vermieden werden ...." soll im vorliegendem Fall nicht
verletzt werden.

Demzufolge wurde ein Immissionsschutzfachliches Schallgutachten gefertigt. Die Ergebnisse liegen als
Immissionstechnischer Bericht, Auftrag Nr. 3211569, Projekt Nr. 2021-3034 mit Datum 15.11.2021 des
Ingenieurbdros ,IFB Eigenschenk GmbH*, Deggendorf vor.

Von der Errichtung einer Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall als aktive Larmschutzmaflnahme wird
abgesehen. Aus gutachterlicher Sicht ist im vorliegenden Fall auf die Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und der Orientierungswerte der DIN 18005 durch die
Verkehrslarmimmissionen mit Ausschdpfung passiver SchallschutzmalRnahmen zu reagieren, zumal aktive
LarmschutzmaBnahmen in Form von Wanden/Wallen aus stadtebaulichen Grinden (Platzbedarf,
serdrickende” Wirkung, Sichtdreieck Zufahrt) nicht umsetzbar bzw. der mangelnden Abschirmwirkung in den
Obergeschossen nicht zielfiihrend sind.

Als passive Larmschutzmalinahme wird die Einhaltung eines Schallddmmmal von R'w,ges von 30 bis 47 dB
fur die AuRenbauteile von AufenthaltsrAumen nach DIN 4109-1:2018-01 festgesetzt. SchlafrAume sind
mdglichst auf den larmabgewandten Seiten einzuplanen. Die Anforderungen an die Fassaden kann der Anlage
6 des Schallgutachtens enthnommen werden.

Im schalltechnischen Gutachten wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der La&rmimmissionen
durchgefiihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StraBenverkehr als auch durch den
Sportanlagenlarm hervorgerufen werden.
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Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1  zum Teil 1 der DIN 18005
fur ein  Mischgebiet (MI) genannten Orientierungswerten und den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV und den Immissionsrichtwerten der 18. BImSchV verglichen, um zu
Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehen Nutzung zugefiihrt werden kann,
ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen.

Die Berechnungsergebnisse sind in der Anlage 4 und 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Ergebnis: Es ist voraussichtlich bau- und anlagebedingt bei Arbeiten zur Erdbewegung, sowie bei der
Herstellung von Gebduden und StraBen mit Gblichen hohen Larmbelastungen zu rechnen.
Das Schallgutachten kommt zum Ergebnis, dass am Haus A an der Nord- und Ostfassade Uberschreitungen
der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV aus den Sportanlagen nicht ausgeschlossen werden kdnnen.
Beziglich des Verkehrslarmes koénnen an den straBenzugewandten (vor allem in Richtung der
UmgehungsstraRe) an den West,- Nord- und Ostfassaden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV nicht ausgeschlossen werden. Die genauen Beurteilungspegel aus Verkehrslarm kénnen der Anlage
4 des Schallgutachtens entnommen werden.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird
eine  grundrissorientierte  Planung  (Verzicht von  schitzenswerten  Wohnrdumen an  den
larmbeaufschlagten Fassaden) empfohlen.

Sollte aus planerischen Grinden eine grundrissorientierte Planung nicht mdoglich sein, st
alternativ. auf den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgedammten Wohnraumliftung
zurtckzugreifen oder es ist sicherzustellen, dass (z.B. Wohnzimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) durch
Fenster an einer ruhigen Fassade bellftet werden kénnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Sidfassaden ausreichend geschitzte
Aulenwohnbereiche vorhanden. Aufgrund der Tatsache, dass der Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen
StraRen SchallschutzmaRnahmen erst bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fordert, die um 4 dB(A) uber den Orientierungswerten der DIN 18005 des
Beiblattes 1 liegen, wird vorgeschlagen, SchallschutzmalRnahmen far diejenigen
Parzellen festzusetzten, die von Grenzwertuberschreitungen betroffen sind.

Die zu erwartenden Belastungen werden insgesamt bei Einhaltung der Larmschutzvorgaben anlagebedingt als
hoch, betriebsbedingt als gering und insgesamt als malfig eingeschatzt.

Hinweis auf soziale Komponente: Die Stadt Passau setzt sich fiir kostenglinstiges Bauland ein und hat dazu
einen sog. Baulandsbeschluss gefasst. Darin ist geregelt, dass bei aufzustellenden oder abzuandernden
Bebauungsplanen ab einer bestimmten Gré3e der Geschossflache ein Mindestanteil an Wohnungen festgelegt
wird, der den Richtlinien des geforderten Wohnungsbaus entspricht. Von der geplanten Wohnnutzung (=60%
der GRZ) soll ein Anteil von 30% als geférderter Wohnungsbau umgesetzt werden.

6.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Ein fuir das Anderungsgebiet relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Zulauf von
Schicht- und Hangwasser sind im Zuge der Bodenbewegungen aufgrund der Topografie zu erwarten. Stehende
Gewasser sind im Planungsgebiet nicht erkennbar. Der in Abschnitten vorhandene Graben innerhalb der
Ausgleichsflache an der Nordgrenze des Grundstiicks mit der Flurnummer 471 war im regenarmen Jahr 2020
trockengefallen. In regenreicheren Jahren ist zu erwarten, dass der Graben Wasser fiihrt und auch die nérdlich
gelegene Wiese in Teilbereichen feuchtere bzw. nasse Abschnitte aufweist, da hier entsprechende
Feuchtezeiger vorhanden sind.

Die Wasserversorgung kann tber die Stadtwerke Passau erfolgen und ist somit gesichert.

Das erweiterte Mischgebiet wird im Trennsystem entwéassert.

Das Schmutzwasser kann an das stadtische Kanalsystem (ber eine private Druckleitung mittels privater
Pumpstation an den o6ffentlichen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Die weiteren Details sind im
Baugenehmigungsverfahren, bzw. im Freistellungsverfahren mit der Dienststelle 450 — Stadtentwéasserung zu
regeln.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Stérkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten.
Zugéange, KFZ-Stellplatze, Wege und Terrassen sind wasserdurchlassig herzustellen.

Dariiber hinaus ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und Hofflachen
mittels unterirdischer Rickhalteanlagen aufzufangen und gedrosselt, bzw. gefiltert dem Vorfluter zuzuleiten.
Grunflachen kénnten mit dem Wasser bewéassert werden.
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Hierzu wurde im Juni 2022 durch die Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH in Firstenzell in
Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen
Bodens geprift. Zur Beurteilung wurden zwei Baggerschirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur
Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes mittel Sickertest durchgefuhrt wurde. Im Zuge der
Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene Verwitterungslehm nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig
einzustufen und die Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht zu empfehlen ist.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde das Ingenieurbiiro IFB Eigenschenk in Deggendorf mit einer Vorplanung
der Niederschlagsentwéasserung beauftragt.

Auf Basis vorangegangener Untersuchungen, Abstimmungen mit den Behérden sowie der vorliegenden
Planunterlagen erfolgte zundchst eine Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens gemall DWA-
Arbeitsblatt A 117. AuRerdem wurde gepriift, ob eine Niederschlagsbehandlung vor der Einleitung erforderlich
ist.

Das unbelastete, auf Dach-, Hof und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und
nach einer ausreichenden Niederschlagsbehandlung gedrosselt in ein namenloses Oberflachengewésser
eingeleitet. Die Niederschlagsentwasserung erfolgt gemaf den einschlagigen Arbeits- und Merkblattern.

Die Niederschlagsbehandlung erfolgt gemaf den Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 102. Vor der Einleitung
in das Oberflachengewésser wird eine Behandlungsanlage mit einem nachgewiesenen Wirkungsgrad >15,1%
geschaltet. Bei der angeschlossenen Flache sowie dem erforderlichen Wirkungsgrad kann die
Niederschlagsbehandlung beispielswiese Uber ein Sedimentationsrohr erfolgen.

Die Bemessung des bendétigten Rickhaltevolumens erfolgte gemall DWA-Arbeitsblatt A 117 fir einen 5-
jahrlichen Starkniederschlag bei einem Zuschlagsfaktor von 1,2. Es wird ein Rulckhaltevorlumen von
mindestens 90m3 bendtigt. Aufgrund des Geléandeverlaufes sollte das Niederschlagswasser in Richtung Nord-
Westen abgeleitet werden und dort zunéchst die Niederschlagsbehandlung erfolgen. AnschlieBend ist das
Regenriickhaltebecken geplant.

Vom Rickhaltebecken aus erfolgt die gedrosselte Einleitung mit maximal 5 I/s.

Die Ableitung wurde so geplant, dass mdglichst wenige Flurstiicke gequert werden, um die Anzahl an
einzuholenden Grunddienstbarkeiten so gering wie mdglich zu halten.

Die vorgeschlagene Ableitung verlauft zunachst auf dem Flurstiick 471/3 der Gemarkung Hacklberg, welches
zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. AnschlieBend wird das Flurstiick 471/2
passiert, auf welcher sich die Sportanlage des DJK Eintracht Patriching e.V. befindet. Die Ableitung verlauft
entlang eines Schotterwegs an der Westseite des Sportplatzes. Nordlich des Sportplatzes biegt die Ableitung
in ein Waldstlick ein. Bis hierher ist die Ableitung als Rohrleitung geplant. Die weitere Ableitung erfolgt als
offener Graben, der naturnah angelegt wird. Die Einleitungsstelle wird gegen Auskolkungen gesichert.

Die Einleitung von gesammelten Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser erfillt den Tatbestand
des Einbringens und Einleitens von Stoffen in ein Gewasser und stellt somit eine Gewasserbenutzung nach
§9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Vor Beginn der Niederschlagswassereinleitung ist
deshalb fur diese eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Es ist vorgesehen parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes das Wasserrecht zu erlangen.

Auswirkungen: Im Erweiterungsbereich des Mischgebietes kommt es zu einer Erhéhung der Versiegelung. Der
Versiegelungsgrad wird im Bebauungsplan gemaf § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einem
Flachenanteil von 60% festgesetzt. Auf Grund der Bebauung ist ein vermehrter und beschleunigter
Oberflachenabfluss zu erwarten. Das Rickhaltevolumen des belebten Bodens wird vermindert. Entsprechende
Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen wie Verwendung durchlassiger Belage und
Regenwasserriickhaltung werden festgesetzt.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Baubedingt ist nicht zu erwarten, dass Grundwasser in die Auskofferungen eindringt. Es ist jedoch
damit zu rechnen, dass Hang- bzw. Schichtwasser austreten, die ordnungsgemaf und schadlos nach dem
jeweiligen Stand der Technik abgeleitet werden missen. Anlage- und betriebsbedingt ist bei Festsetzung der
oben genannten MaRhahmen im Zusammenhang mit der Regenwasserrickhaltung voraussichtlich von einer
geringen Umweltwirkung auszugehen.
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6.2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung: GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1: 25.000 ist hier fast ausschlieRlich Braunerde-
Pseudogley und Pseudogley-Braunerde aus skelettfihrendem Kyrolehm (Tertiarton oder Lésslehm, Granit oder
Gneis) anzutreffen.

Bei der Herstellung der Autopflegestation wurden bereits erhebliche Bodenaufschittungen in Richtung Norden
getétigt. Bei der vorliegenden Planung sind Aufschittungen bis 2,0m und Abtragungen bis 2,5m sind moglich,
da das zur Bebauung vorgesehene Gelénde sich nach Norden um durchschnittlich 7-10% und nach Osten ca.
2,5% neigt.

Im Juni 2022 wurde durch die Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH in Furstenzell in
Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen
Bodens gepruft. Zur Beurteilung wurden zwei Baggerschirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur
Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes mittel Sickertest durchgefihrt wurde. Im Zuge der
Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene Verwitterungslehm nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig
einzustufen und die Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht zu empfehlen ist.

Der Investor geht davon aus, dass keine Altlasten oder mit Kampfmitteln kontaminierte Bereiche im
Deckblattgebiet vorkommen.

Auswirkungen: Entgegen der Ausweisung von Einfamilienwohnhausern soll zur Flacheneinsparung und unter
Berticksichtigung des Bedarfs an kleineren und barrierefreien Wohneinheiten auf Gebaude mit mehreren,
barrierefreien und unterschiedlich groRen Wohnungen abgestellt werden. Bau- und anlagebedingt ist zu
erwarten, dass das vorhandene Bodenprofil durch Bodenauftrag und Bodenabtrag erheblich verandert wird.
Durch die Anlage von Gebauden, Tiefgaragen, Zufahrten und PKW-Stellflachen werden mindestens 60% der
Flache dauerhaft versiegelt. Zur Minderung der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sollte mit
dem vorhandenen Oberboden schonend und fachgerecht umgegangen werden. Es bestehen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Wasser und Boden.

Ergebnis: Erwartungsgemald werden die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

maRig ausfallen. Die Vorgaben zur Flacheneinsparung und zum schonenden Umgang mit Boden sind zu
berlicksichtigen.

6.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Von der Kreisstral3e und von der umgebenden Landschaft aus in Richtung Norden und Osten
ist der zur Bebauung vorgesehene Bereich einsehbar. Bereits im Jahre 2012 erliel? die Stadt Passau einen
Vorbescheid bezlglich der Grundstiicksaufteilung in drei Gewerbebau-Parzellen und Bebauung mit
unterschiedlichen Gewerbebetrieben auf dem Flurstiick mit der Flurnummer 471 und stellte unter Einhaltung
von Vorgaben zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung und unter Einhaltung von Vorgaben des Natur- und
Artenschutzrechtes Baugenehmigungen in Aussicht. Bereits bei der Herstellung des ersten Gewerbebetriebes,
der Autopflegestation wurden entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen festgelegt, die das
Landschaftsbild nach Errichtung der baulichen Anlagen wiederherstellen sollten.

Eine der Autopflegestation westlich gelegene Wiesenflaiche wurde als zu schitzende Griunflache mit
Wiesenknopfbestanden fir den Ameisenblauling (als Vermeidungsflache) mit Eintrag ins Grundbuch gesichert.
Ein acht Meter breiter Streifen entlang der Nordgrenze des Grundstiicks mit der Flurnummer 471 wurde als
Ausgleichsflache mit Obstbaumen bepflanzt und mit Vorgaben zur Flachenpflege belegt. Es besteht eine
beschrankt personliche Dienstbarkeit beziglich des Verbots Ausgleichsflachen-zweckwidriger MaBnahmen und
eine Reallast zur Entwicklung und Erhaltung der Obstbdume auf dem Wiesenstreifen. Die Obstbaumreihe kann
dem zu erweiternden Mischgebiet als Ortsrandeingriinung in Richtung Norden dienen. Darliber hinaus tragt die
naturschutzfachlich geschitzte Wiese zu einer Verminderung der Raumdominanz von Gebaudestrukturen bei
und entspannt so das Gesamtbild. Eine weitere Eingriinung und Durchgriinung des Gelandes mit Baumen und
Strauchern wird im Bebauungsplan festgesetzt. Die Einsehbarkeit wird durch zu pflanzende Baume um und im
Mischgebiet eingeschrankt.

Auswirkungen und Ergebnis: Bau- und anlagebedingt ist mit mafiger, betriebsbedingt ist mit einer geringen
negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind — neben der Erhaltung bereits bestehender Ausgleichsflachen
— entsprechende Festsetzungen zur Baumpflanzung mit entsprechend hohen Badumen zur Eingrinung und
Durchgriinung des Baugebietes erforderlich. Mit der Durchfiihrung dieser Vermeidungsmaf3nahmen sinkt die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
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Die Auswirkungen auf das Landschaftshild werden bei entsprechender Umsetzung von festzusetzenden
Baumpflanzungen in der verbindlichen Bauleitplanung insgesamt als gering eingestuft.

6.2.5 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung: Es sind durch die Planung weder amtlich eingetragene Biotope noch Landschaftsschutzgebiete
betroffen. Nach dem LEP Bayern 2013 (Ziel 7.1.2) sind in den Regionalplanen Gebiete mit besonderer
Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen. Die
landschaftlichen Vorbehaltsgebiete erganzen die naturschutzrechtlichen Sicherungsinstrumente und sollen
zum Schutz empfindlicher Landschaften und des Naturhaushaltes beitragen.

Die Fortschreibung des Regionalplanes im Kapitel Freiraum, Natur und Landschaft zeigt auf dem Kartenentwurf
vom April 2019 kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet fir den Bereich des Mischgebietes an.

Bezuglich dieses Schutzgutes wurden fur das zu bebauende Grundstick der Flurnummer 471 und fir das
inzwischen abgetrennte Grundstiick 471/10 der Autopflegestation bereits im Rahmen des Vorbescheids im Jahr
2012 naturschutzrechtliche bzw. artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Kompensationsmaf3hahmen in Form
von Obstbaumpflanzungen, Sodenverpflanzungen, Freihaltung eines Flugkorridors fir Tagfalter und
WiesenpflegemalRnahmen festgesetzt, sowie im Grundbuch durch beschrankt persoénliche Dienstbarkeit und
Reallast abgesichert (siehe Ziffer 4.2.4). Der acht Meter breite Wiesenstreifen mit Obstbaumreihe an der
Flurstiicks-Nordgrenze ist bereits hergestellt und wird entsprechend den Vorgaben der Naturschutzbehérde
gepflegt. Die westlich der Autopflegestation gelegene Wiese und auch die Flache, auf der die Bebauung geplant
ist, beide mit Wiesenknopfbestéanden, werden zur Erhaltung der vorhandenen Population eines geschitzten
Tagfalters entsprechend den artenschutzrechtlichen Vorgaben vom Landschaftspflegeverband Passau e.V.
gepflegt. Die Populationen der Tagfalter darf nicht beeintrachtigt werden. GemaR § 44 Abs.1 Satz 1-3
Bundesnaturschutzgesetz bestehen verschiedene Verbote bezuglich der Verletzung, der Tétung und der
Stérung besonders geschiitzter Arten, sowie Verbote der Schadigung ihrer Lebensstatten (vgl. festgesetzte
AusgleichsmaBhahmen in der Tabelle unter Ziffer 5.2.2.). Es handelt sich hierbei um striktes Recht, das nicht
der planungsrechtlichen Abwagung unterliegt.

Ein Tagfalter-Monitoring zur Erkundung der Populationen und zur Uberprifung der ArtenschutzmaRnahmen
wurde 2013 und 2014 durchgefiihrt und im Sommer 2021 wiederholt. Die Kartierung ist abgeschlossen, fand
aber unter sehr unginstigen Bedingungen statt, da die Flachen zu einem unginstigen Zeitpunkt gemaht wurden
und somit (fast) keine Wiesenknopfe zur Verfiigung standen. Es konnten nur vier Exemplare des Dunklen
Wiesenkopf-Ameisenblaulings festgestellt werden, die auf an den Randern oder in "Insektenschutzstreifen”
verbliebenen wenigen blihenden Wiesenkndpfen waren, einer war auch auf den damals umgesetzten
Wiesenkndpfen, die nicht gemé&ht werden. Zwei weitere Imagos waren aullerhalb der Flachen auf
Wiesenkndpfen an der StralRenbdschung zu den Sportplatzen, wahrscheinlich auch aus den geméahten Wiesen.
Diese Kartierung ist nur sehr eingeschrankt auswertbar. Immerhin gibt es einen Nachweis der Art. Die
Kartierung wird im Sommer 2023 nochmals erganzt.

Zur Deckung des gesamten Ausgleichsbedarfs wurden der weiteren Bebauung auf dem Grundstiick mit der
Flurnummer 471 im Rahmen des Vorbescheides zuséatzliche externe Ausgleichsflachen auf einem 6ffentlichen
Grundstiick des Landkreises Passau (Teilstick der Flurnummer 703/9, Gemarkung Altenmarkt) auf dem
ehemaligen Bundeswehrgelande (Munitionsdepot) zugeordnet. Die Pflege dieser 4.737mz2 grof3en Flache wurde
ebenfalls dem Landschaftspflegeverband Passau e.V. Uibertragen. Auch fir diese Ausgleichsflachen besteht
eine Dienstbarkeit und eine Reallast zu Gunsten des Freistaates Bayern.

Auswirkungen: Die BaumalRhahmen filhren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebtem Boden, Vegetation
und Lebensstatten. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebtem Boden und Wiesengesellschaft
zu rechnen. Eine Schwéachung des Biotopverbundes ist die Folge. Schutzmaflinahmen fur Brutflachen und
Flugflachen der Tagfalter wahrend und auch nach Fertigstellung der Baumafinahmen sind strikt einzuhalten.

Ergebnis: Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Vereinbarung zwischen dem
Grundstiickseigentimer und der Stadt Passau vom 16.08.2012 mit Anlage 2 (Flachenaufteilung des
Grundstiickes in Bauflachen und Grinflachen) zu beachten. Die Flachenaufteilung wurde in Absprache mit der
Naturschutzbehorde geringfiigig geandert, die Anderung steht des Schutzzweck jedoch nicht entgegen.
Um negative Auswirkungen auf das Schutzgut zu vermeiden, wird eine Eingriinung und Durchgriinung der
Baubereiche und eine Teilversiegelung befestigter Flachen vorgesehen. Zusammen mit den
Ausgleichsmafinahmen auf den bereits zugeordneten Ausgleichsflachen kénnen die negativen Auswirkungen
des Eingriffs auf den Grundstiicken mit den Flurnummer 471 und 471/10 und auch auf der 6stlichen fu3laufigen
offentlichen Wegeverbindung ausgeglichen werden. Unter Beibehaltung wiederkehrender Pflegemal3nahmen,
der Schutzmaflinahmen fir Brut- und Flugflachen der Tagfalter und unter Beachtung der Ergebnisse des zu
aktualisierenden Tagfalter-Monitorings ist insgesamt mit maRigen bau- und anlagebedingten Auswirkungen und
mit geringen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.
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6.2.6  Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung und Auswirkungen: Mdogliche MalRnahmen, dem Klimawandel entgegenzuwirken, wére eine
emissionsarme und energiesparende Siedlungsentwicklung, insbesondere durch Vermeidung von Kohlendioxid
aus Verkehr und Heizung, der Nutzung von Sonnenenergie durch Photovoltaik- und Solaranlagen, die
Berlicksichtigung von Fassadenbegriinung und Grindachern zur Verringerung von Heizbedarf und
Warmeverlusten, sowie die Verwendung natirlicher schadstofffreier und wiederverwendbarer Baustoffe mit
moglichst geringem Energieaufwand bei der Herstellung. Inwieweit bei der Erweiterung des Mischgebietes
entsprechende MafRnahmen vorgesehen werden, ist noch nicht absehbar. Wasserdurchlassige Belage und ein
begriintes Tiefgaragendach sind neben der Regenwasserriickhaltung bereits vorgesehen.

Durch die Nahe der bestehenden und geplanten Gewerbe- und Industriestandorte rechnet die Stadt Passau mit
einer Einsparung von Individualverkehr zur Arbeitsstatte und somit mit einer Einsparung von Kohlendioxid-
Emissionen.

Einer Uberhitzung durch den Anstieg der Anzahl der Hitzetage kann durch Beschrankung der Versiegelung
oder auch durch Pflanzung von Grof3bdumen, die zur Beschattung, zur Erhdhung der Luftfeuchte und zur
Sauerstoffproduktion beitragen, entgegengewirkt werden.

Bedeutende Frischluftschneisen und zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete werden durch die vorliegende
Planung nach aktuellem Kenntnisstand nicht beeintréchtigt.

Ergebnis: Durch Dachbegriinung der Tiefgarage und Beschrankung des Versiegelungsgrades, z.B. auf KFZ-
Parkplatzen durch Regenwasserriickhaltung und durch Pflanzung von GroBb&umen, kann die Stadt Passau
ihren Beitrag zur Abmilderung des Klimawandels leisten und die EinbuBe des Kkleinklimatischen
Frischluftentstehungspotentials etwas ausgleichen. Die geringe Ausdehnung der Mischgebietserweiterung fiihrt
jedoch voraussichtlich nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes.

6.2.7 Schutzgiter Kultur- und Sachgiiter, sowie Erholung

Die Schutzguter Kultur- und Sachguter, sowie das Schutzgut Erholung werden hier nicht behandelt, da keine
Betroffenheit vorliegt.

6.2.8 Zusammenstellung der Umweltauswirkungen

In der folgenden Tabelle sind die Bewertungen der nach aktuellem Kenntnisstand absehbaren Auswirkungen
auf die Schutzgiter zusammengefasst, vorausgesetzt, die festgesetzten Vermeidungs- und
AusgleichsmaRRhahmen werden umgesetzt.

Schutzgut Baupedingte Anlagen- und .betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen
Mensch — Larm hoch manig
Wasser gering gering
Boden maiig magig
Landschaftsbild maRig gering
Arten u. Lebensrdume maRig gering
Luft und Klima keine keine
Kultur- und Sachguter, Erholung keine keine
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6.2.9 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt, wirden die Flachen weiterhin als landwirtschaftliches Grinland
genutzt werden.

6.2.10 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachhaltigen Auswirkungen

Fur das Mischgebiet wurden bereits Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt. Diese befinden sich
in der Umsetzung. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Vereinbarung zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und der Stadt Passau vom 16.08.2012 mit Anlage 2 (Flachenaufteilung des
Grundstuickes in Bauflachen und Griinflachen) zu beachten.

6.2.11 Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmdglichkeiten

Nach dem § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 BauGB gilt die Vorrangigkeit der Innenentwicklung, sowie
der sparsame Umgang mit Grund und Boden und den damit verbundenen MaRnahmen zur geringen
Bodenversiegelung und zur Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Das Stadtgebiet Passau weist eine Flache von insgesamt 6.956ha auf, wobei rund 32% fiur Siedlung und
Verkehr, ca. 60% fur Vegetation und rund 7% fir Gewaésser vorbehalten sind. Der tagliche Flachenverbrauch
in der kreisfreien Stadt Passau betragt rund 0,03ha und liegt je ein- bzw. zwei Drittel unter dem Verbrauch der
anderen kreisfreien Stadte des Regierungsbezirkes. Im niederbayerischen Vergleich nimmt die Stadt Passau
nach dem Landkreis Regen am wenigsten zusatzlich Grund und Boden in Anspruch, was insbesondere durch
die intensive und vorrangige Ausschoépfung von Méglichkeiten zur Nachverdichtung seitens der Stadt Passau
begriindet werden kann. In den vergangenen Jahren wurde eine betrachtliche Anzahl an entsprechenden
InnenentwicklungsmafRnahmen (ca. 80% aller Bauleitverfahren) durchgefiihrt. Bestandsbauten wurden und
werden nach Mdglichkeit aufgestockt oder erfahren durch Anderungen eine Kkiinftige Wieder- bzw.
Weiternutzung. Zudem wird bei jedem Bauleitverfahren tberprtft, ob Bauliicken aktiviert werden kénnen, um
eine zusétzliche Ausweisung von Bauland vorzubeugen. In den letzten Jahren wurden so bauliche
Konversionsflachen forciert.

Dadurch konnten zahlreiche Wohneinheiten im Stadtgebiet ohne zusétzlichen Flachenverbrauch, bzw. ohne
zusatzliche Versiegelung geschaffen werden. Wie bereits in der Einleitung unter Ziffer 6.1.1. beschrieben ist ein
enormer Einwohnerzuwachs fir die Stadt Passau zu erwarten. Zudem ist die Einpendlerquote sehr hoch,
speziell in Patriching, als wichtiger Uberregional bedeutsamer Industrie- und Gewerbestandort. Die aktuelle
Aufstellung des Bebauungsplanes ,GE Jagerholz“ angrenzend an Patriching bedingt einen weiteren Anstieg
von Gewerbenutzung.

Zur Verminderung der Verkehrswege will die Stadt zum Ausgleich dazu Wohnraum fir die anséassige
Bevolkerung und Ansiedlungsmaoglichkeiten fir kleinere Handwerksbetriebe, bzw. Dienstleistungsbetriebe in
Patriching schaffen. Hierzu wurden bereits die Einbeziehungssatzung ,Patriching-Nord“ und der
Bebauungsplan ,Patriching Jagerholz-Sud“ mit zwei Parzellen aufgestellt. Da keine zur Bebauung oder
Nachverdichtung geeigneten Flachen im Innenbereich von Patriching mehr zur Verfiigung stehen, bzw.
verflgbar sind und zur Bebauung des Grundstiicks mit der Flurnummer 471 bereits durch Vorbescheid unter
Berlicksichtigung von 6kologischen Belangen Baugenehmigungen in Aussicht gestellt wurden, ist es sinnvoll,
gerade hier die geplanten Bauvorhaben zu verwirklichen.

Die Stadt Passau leistet mit der vorliegenden Planung einen Beitrag zur nachhaltigen Verbesserung der Arbeits-
und Lebensbedingungen und erhofft sich durch die Neuansiedlungen einen Gewinn fir ehrenamtliches
Engagement, eine Starkung des kulturellen Lebens und die Sicherung vorhandener Infrastruktur (z.B. Schule,
Kindergarten) in Patriching. Darliber hinaus kann durch den reduzierten Individualverkehr Kohlendioxid
eingespart werden, was dem Klimawandel entgegenwirkt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Passau eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen unter
Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse und der Ziele des Klimaschutzes gemaf § 1 Abs. 5 BauGB erfiillt.
Wegen der genannten Grinde und auf Grund der Tatsache, dass die neu hinzukommenden Flachen
erschlossen werden kénnen, wird der gewéhlte Standort und die gewdahlte Art und Weise der Planung bei
entsprechender Durchfihrung der erforderlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen als bestmdgliche
Alternative betrachtet.
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6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur bei besonders umweltrelevanten Anlagen anzuwenden, v.a. bei
projektbezogenen Bebauungsplanen und daher nicht erforderlich.

Zur Konkretisierung der Bauvorhaben wurden Sickertests durchgefihrt und eine Vorplanung zur
Niederschlagswasserentwésserung erarbeitet. Vor Beginn der Niederschlagswassereinleitung wird fiir diese
eine wasserrechtliche Genehmigung eingeholt. Ein Bodengutachten ist im Zuge der weiteren Planung zu
erwarten. Fehlende Kenntnisse tber die Beschaffenheit des Baugrundes kénnen zu erhdhten Kosten im Zuge
des Erdabtrages fihren, wenn zu I6sende Gesteinsschichten in den Baugruben zu Tage treten.

Verbindliche Larmschutzauflagen sind gemaf den Inhalten des vorliegenden Immissionsschutzfachlichen
Schallgutachtens bzw. des Immissionstechnischen Berichtes des Ingenieurbiros ,IFB Eigenschenk GmbH*
vom 15.11.2021, zu beachten.

Der gesamte naturschutzrechtlich Ausgleich und die MaRnahmen zum speziellen Artenschutz wurden bereits
2012 in Vertréagen fixiert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgte damals angelehnt an die Empfehlungen des "Leitfadens zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" (erganzte Fassung
2003) fur die bereits bestehende Autopflegestation (inzwischen FINr. 471/10) und fur die geplante Bebauung
auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 471. Das Verfahren wurde in der Begriindung unter Ziffer 5.2.
beschrieben bzw. an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Dartber hinaus wurde eine lage- und hohenméalige Bestandsvermessung durchgefiihrt, die als
Planungsgrundlage fur die Bauleitplanung und fir die weitere Planung dient.

6.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Gemal der Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter (Ziffern 6.3.1 bis 6.3.8) ist erkennbar, dass durch
die geplanten baulichen Anlagen Uberwiegend geringe bis maRige Auswirkungen auf die Schutzgiter zu
erwarten sind.

Den Baumafinahmen auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 471 und 471/10 (Autopflegestation) wurden
bereits im Jahre 2012 Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen vertragsmaliiig zugeordnet. Die Durchflihrung
der entsprechenden MalRhahmen wurden dem Landschaftspflegeverband Passau e.V. lUibertragen.

Die Methodik in Bezug auf den Artenschutz (Tagfalter) wurde ebenfalls bereits 2012 mit der
Naturschutzbehdrde abgestimmt. In den Jahren 2013 und 2014 fand ein Monitoring zu den Wiesenknopf-
Ameisenblaulingen statt, die in den Endbericht zum Monitoring 2014 des Blros Landschaft + Plan, Passau vom
26.05.2015 mindeten. Eine weitere Kartierung wurde im Sommer 2021 durchgefuhrt, fand aber unter sehr
ungunstigen Bedingungen statt, da die Flachen zu einem ungunstigen Zeitpunkt gemaht wurden. So konnten
nur sehr wenige Falter nachgewiesen werden. Immerhin gibt es einen Nachweis der Art.

Eine Wiederholung der Kartierung ist fur Juli und August 2023 vorgesehen, um die Entwicklung der
Populationen zu Uberprifen und ggf. entsprechende MalRhahmen zum weiteren Erhalt der Schmetterlinge auf
den Flachen festzulegen.

Bei der Planung und Durchfihrung von Baumaflinahmen ist sicherzustellen, dass die vorhandenen und
geplanten Vermeidungs- und Ausgleichsflachen und der Lebensraum der geschitzten Tagfalter nicht
beeintrachtigt werden.

6.3.3 Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auf Grund der groRen Nachfrage an bezahlbarem
Wohnraum sowohl Mehrfamilienhduser als auch Biro- und Verwaltungsflachen oder auch Flachen fur
kleinflachiges Handwerk, bzw. Dienstleistungsbetriebe geschaffen.

Flachen fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich und Flachen fur den speziellen Artenschutz von Tagfaltern
werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Dartiber hinaus werden auch
Festsetzungen auf Vermeidungsflachen und Ausgleichsflache(n) fir die bereits bestehende Autopflegestation
getroffen. Entsprechende Auflagen fur die Herstellung baulicher Anlagen und auch fiir die Umsetzung der
Autopflegestation wurden bereits 2012 vor Errichtung der Autopflegestation vertraglich abgesichert sowie im
Grundbuch durch beschrénkt personliche Dienstbarkeit und Reallast abgesichert.
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AusgleichsmafRnahmen und Artenschutzmaf3nahmen auf privaten und auf Flachen in 6ffentlicher Hand
werden bereits vom Landschaftspflegeverband Passau e.V. durchgefihrt.

Als Maf3stab zur Benennung des Ausgleichsbedarfs und des Bedarfs an artenschutzrechtlichen MalRBhahmen
wurde u.a. der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" herangezogen. Zum Artenschutz wurden bereits 2012
MaRnahmen durchgefiihrt und 2013 und 2014 ein Monitoring zur Uberpriifung der Ergebnisse durchgefiihrt.
Die Artenschutz-Kartierung wird im Zusammenhang mit diesem Bauleitverfahren im Sommer 2023 erganzt.
Die Populationen der Tagfalter darf nicht beeintrachtigt werden. Gemaf § 44 Abs. 1 Satz 1-3
Bundesnaturschutzgesetz bestehen verschiedene Verbote bezuglich der Verletzung, der Tétung und der
Storung besonders geschitzter Arten, sowie Verbote der Schadigung ihrer Lebensstatten. Es handelt sich
hierbei um striktes Recht, das nicht der planungsrechtlichen Abwagung unterliegt.

Zur Prognose der Larmimmissionen aus StraRenverkehr und Sportanlage wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird
eine grundrissorientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnrdumen an den larmbeaufschlagten
Fassaden) empfohlen.

Sollte aus planerischen Grinden eine grundrissorientierte Planung nicht mdglich sein, ist

alternativ auf den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgedammten Wohnraumliftung
zurlickzugreifen oder es ist sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer,
Arbeitszimmer) durch Fenster an einer ruhigen Fassade beliftet werden kénnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Stidfassaden ausreichend geschitzte
AulRenwohnbereiche vorhanden.

Die Entwasserung des Mischgebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz der Stadtwerke Passau auf der
gegeniberliegenden (stdlichen) Seite der Kreisstrale PAs 1. Die Ableitung erfolgt aufgrund der vorhandenen
Topografie mittels Pumpstation. Detailliertere Informationen sind im Laufe des Planungsprozesses zu erwarten.

Anfallendes Regenwasser wird in unterirdischen Rickhaltevorrichtungen weitgehend auf den Flachen
zuriickgehalten. Sickertests zum Versickerungsvermdgen des Bodens wurden durchgefihrt. Eine Vorplanung
zur Niederschlagsentwasserung liegt vor. Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung des
Niederschlagswassers ist noch einzuholen.

Bodenmodellierungen, sowie Art und Hohe von Stitzmauern werden begrenzt.
Zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden Malinahmen zur Ortsrandeingrinung und zur
Durchgriinung des Mischgebietes mit Baumen und Strauchern festgesetzt.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2017

Flachennutzungsplan der Stadt Passau mit integriertem Landschaftsplan

Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von Wohnbaugebieten — Stadt Passau Stadtplanung 2020

Ausgleichskonzept des Umweltamtes der Stadt Passau (Frau Zahlheimer) vom 14.03.2012

Aussagen der Stadt Passau (Frau Fuchs, Herr Teichmann, Frau Zahlheimer)

Aussagen des Landschaftspflegeverbandes Passau e.V. (Herr Elender)

Endbericht zum Ergebnis Monitoring 2014 zu den Wiesenknopf-Ameisenblaulingen des Biros Landschaft + Plan, Passau
Biiro fiir Landschaftsokologie Yvonne Sommer, Untergriesbach, Aussagen beziglich des Tagfalter-Monitorings im Sommer 2021
Immissionstechnischer Bericht vom 15.11.2021 des Ingenieurburos ,IFB Eigenschenk GmbH*, Deggendorf

Prafbericht zur Prifung der Wasserdurchlassigkeit der Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH, Firstenzell vom 30.06.2023
Umuwelttechnischer Bericht zur Vorplanung Niederschlagsentwasserung des Biiros IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf vom 24.02.2023
Bayern-Atlas

Eigene Ortshegehungen
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B. Anlagen
Anlage 1: Ubersichtsplan 1:50.000
'l'allzlrl‘dlng. u J'“mm"}" PR NE -D"(rnh Slhwllha;ll ( , ; | _::5.’!5:_&%__;“- -LL;_I_H_:?
G F A "..__ s NS
) '\ 7 24E i g " .

s
\{ Gerlesherg Grubmihla ’
1 ”
‘<_ Qhruaci:nu |
r
L e s W L
oy / w -’/ ) shiwEQgrisdart |
= / Kiesting

S - Allgdting © Kleinteiden

Untetjacking [ —= ol

Krosreyd

urhatz Haslaehhe!

[ i‘ L e

weding 7 S05 S schkaphing )
i | |

[ !

I,.' {Jh:rr:ulhl:r

Rlgshet  Hallersnerg
|

Oberod i Ikzual

~ Sruhib

M. Unteradilizal

; Neuregl .
Berghat™  Unteriesth Tl Jdgersuth
i =
: Reichefiing £
. - wa _."“H-".
PR L Hallzin

Prambd Rigs

bl I Doblhet "~

Sturmsdlden

L
Thl:."'w Kuchihat
e SO Wit
et ;?’ . Grillangd
= |\l e E |

- Thann
R"-""“l‘ A tmiger Strat® Reisach
; i

;CF.--‘:

T
-
!

Tobls
L, r ]
e ! Unierad

4y,
e

a
K.__ lrﬁ.‘r

Y T e '
drombarg i /(I:: r

¥ /]
Rirzichl Klglﬁ_“{k&ﬁ?‘-‘““ﬂ L\_\: |
Uranreiche ¥ w- : .:\

1

—

© Bayerlsche Vermess[xhgs&ewvaltung 2023, EuroGeographlcs

21



% Stadt Passau Bebauungsplan ,MI Patriching Nord*
Leben an drei Flissen Planungsstand 28.04.2023

Anlage 2: Luftbild 1:5.000
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