Begrindung zum Bebauungsplan %

» An der Schalterner Strafe*
Gmkg. Kirchberg PAS S AU

1. Anlass und Ziel der Planung

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sollen fir eine rund 12.000 m2 grof3e Flache die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ermdglichung eines urbanen Gebietes fur
Wohnnutzungen wie auch fur gewerbliche, soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, im Herzen des Stadtteils Schalding I.d.Donau geschaffen
werden. Der Grundstiickseigentiimer der FI.Nr. 2572 Gmkg. Kirchberg regte an, anstelle der nicht
mehr genutzten Wohn- und Wirtschaftsgebauden durch Neubauten ein zeitgemalies urban
gepragtes Quartier zu ermgglichen. Die betroffene Liegenschaft wurde bislang mit einem
Gasthaus und Gebauden fir Wohn- und landwirtschaftliche Lagernutzungen genutzt. Mit diesen
Planungen sollen neben umfangreichen Wohnnutzungen auch hier geeignete wohnvertragliche,
gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen erméglicht werden. Hierdurch soll eine gute
Eingliederung in die Umgebungsbebauung, die hauptsachlich aus Wohnnutzungen und kleineren
Gewerbeeinheiten besteht, erreicht werden. Zuséatzlich soll der benachbarte Bereich mit Gasthaus,
Bankgebaude und Wohn-/Geschéaftsgebauden dem urbanen Gebiet zugeordnet werden. Hierzu
werden Baugrenzen und entsprechende Nutzungszahlen festgelegt. Neben der Festsetzung der
Art der Nutzung als Urbanes Gebiet soll auch der 6ffentliche Straenraum den Bedirfnissen des
zentralen Gebietes und vor allem zu Gunsten der Gebiete an der Niederharter Stral3e, durch
Sicherung einer ausreichenden Fahrbahn- und Gehwegbreite angepasst (Erwerb privater
Grundstucksflachen) werden (Aufweitung im Kreuzungsbereich mit der Schalterner Stral3e,
Verbreiterung Gehweg in Richtung Gasthaus).

Hervorzuheben ist die sehr gute Anbindung des Planungsgebietes mittels 6ffentlichen
Personennahverkehrs an das Stadtzentrum Passau. Die Stadtbuslinie 6 ist Uber die ca. 100 m
entfernt liegende Haltestelle ,Schalding links d. Donau® schnell und einfach zu erreichen.

2. Regionalplanung, Flachennutzungsplan und Schutzgebiete

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung,
wurden im konkreten Fall die Inhalte des Regionalplanes und des Flachennutzungsplanes
bericksichtigt.

Die mit der vorliegenden Bauleitplanung angestrebte stadtebauliche Entwicklung steht im Einklang
mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung. Die kreisfreie Stadt Passau
wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Donau-Wald als
Oberzentrum bestimmt. Dabei wird insbesondere fiir die Siedlungsentwicklung hervorgehoben,
dass in den zentralen Orten die Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten zur wirtschaftlichen
Starkung und zur besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen beitragt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Passau (rechtswirksam seit 1989) stellt
derzeit entsprechend der frilheren Nutzung und der umgebenden Wohnquartieren ein
Mischgebiet (MI) und einen Griinzug dar. Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebietes ist nicht beeintrachtigt. Der Griinzug wird im Bebauungsplan als
Innenhofbegriinung zumindest teilweise aufgenommen.



L

VA maraa

|

——
R =SE,
npeun i tingefome i s dne:
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Stadt Passau, Gmkg. Kirchberg
Fléchennutzungsplah — Bestand

Flachennutzungsplan — Berichtigung
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 13 a BauGB wird insbesondere von der
Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a
BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes werden durch Beteiligung der einschlagigen
Fachstellen, soweit berihrt, in der Abwagung behandelt bzw. bertcksichtigt.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzgtiter in
besonderer Weise zu beurteilen wére, nicht vorhanden, bzw. werden nicht beeintrachtigt:

- im Bundesanzeiger gemalR § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachte
Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete

- Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete geman den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

- gesetzlich geschitzte Biotope gemal 8 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

- Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

- Wasserschutzgebiete gemanR § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

- Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind

- Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RAumen im Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr.2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
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3. Beschreibung der Ausgangssituation

Der Geltungsbereich liegt ca. 8 km westlich vom Stadtzentrum Passau. Es umfasst die FI.Nrn.
2588/4, 2572 (MU 3), 2572/1 TF, 2591/6 TF, 2574/7, 2865/2 TF, 2802/4 TF, 2579, 2579/5, 2578 TF,
2580,2825/1, Gmkg. Kirchberg und grenzt im Norden an die Anwesen ,Herrenwiese 9, Niederharter
StralRe 9 und 2 sowie Am Kellerberg 2, im Siiden an die Schalterner StraRRe. Ostlich schlieRt der
Geltungsbereich an das Anwesen Schalterner Strafl3e 30, und westlich befindet sich die private
ErschlielBungsstralRe Herrenwiese. Insgesamt ergibt sich fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Grof3e von ca. 12 000 m2. Stadtebaulich wird die vorliegende
Bebauungsplananderung begrifit, da geeigneter Wohnraum, aber auch kleinere Gewerbebetriebe
im Zentrum von Schalding I.d. Donau zur Verfigung gestellt werden kdnnen. Es liegen
Infrastruktureinrichtungen wie die Kirche, der Musik- und Naturkindergarten und weitere kleine
Geschaéfte in unmittelbarer oder fuRlaufiger Entfernung. Unmittelbar entlang der Schalterner Stral3e
verlauft die Stadtbuslinie 6, welche eine direkte Verbindung ins Stadtzentrum bietet. Die
Bushaltestellen ,Schalding I.d. Donau“ und Minihof befindet sich nur jeweils knapp 200 Meter vom
Zentrum des Geltungsbereichs entfernt.

Das Gelande fallt von Norden (320,00m G NN) nach Suden (Schalterner Stral3e hier ca.
313,00 m U NN).

In Ost-West-Richtung féllt das Gelande unmerklich. Der Baugrund wird nach Rickbau der
Bestandsgebaude untersucht.

Derzeit liegt fur den Bereich kein Bebauungsplan vor.

Kurzbeschreibung der Schutzgiter im Punkt Natur und Landschatft.

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung,
welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Die
Voraussetzungen hierfur sind erfillt. Die zulassige Grundflache bleibt unter der fur die Zulassigkeit
von Bebauungsplanen der Innenentwicklung relevante Grundflache von 20.000m2. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zu dem kann ausgeschlossen
werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiter besteht. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht
anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es
sind daher keine naturschutzfachlichen Ausgleichsmaf3nahmen notwendig. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sowie fiir vorhandene und auch potentiell zu
erwartende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind
die Malinahmen zur Vermeidung und Sicherung der 6kologischen Funktionalitat erforderlich. Die
Notwendigkeit der MaBhahmen und diese selbst werden in der beiliegenden speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Jakob Lippl, Januar 2023) dargestellt.
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4.Beschreibung der wesentlichen Grundztige der Planung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende
Festsetzungen gemaf BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung und
aus dem Textteil des Bebauungsplans entnommen werden. Fir den Bebauungsplan wird die zum
Zeitpunkt der Rechtskraft des Deckblattes giltige Fassung der BauNVO zugrunde gelegt, da
hierdurch eine den derzeitigen stadtebaulichen Anforderungen entsprechende Planung ermdglicht
wird.

a. Art der baulichen Nutzung
Alle Plangebiete im Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplans werden jeweils als Urbane
Gebiete (MU) gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 6 a BauNVO festgesetzt. Hierbei
wird unterteilt in 4 verschiedene Plangebiete, wobei Plangebiet MU1 die FI.Nrn.
2580,2825/1, MU 2 die FI.Nrn. 2579, 2579/5, 2578 TF, MU 3 die FI.Nr. 2572 und MU 4 die
FI.Nr. 2588/4, jeweils Gmkg. Kirchberg umfasst. Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen, die gemanR § 6 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig
sind, ausgeschlossen, da sie im vorliegenden Bereich zu Stérungen fihren bzw. aufgrund
des mit diesen Nutzungen verursachten Zu- und Abfahrtsverkehrs Konflikte begriinden
waurden:
- Vergnlgungsstatten
- Tankstellen
Im Sinne einer angemessenen urbanen Durchmischung wird der Anteil von
Wohnnutzungen einschlief3lich kultureller und sozialer Nutzungen an der
Geschossflache entsprechend der BauNVO auf 90 % begrenzt. Der Anteil an
Nutzungen gemanR § 6a Abs. 2 Nr. 2- 5 BauNVO betragt mindestens 10 % gesehen
auf die Geschossflache des gesamten Geltungsbereiches und mindestens 5 % der
Geschossflache in den Plangebieten MU2, MU 3 und MU4, jedoch mindestens 20 %
im Plangebiet MU 1. Bei den Geschossflachen ist die Geschossflache nach
Umsetzung einer angedachten Baumaflinahme maf3gebend.

b. Maf der baulichen Nutzung
Ausgehend von Nachbarbebauungen wird die Grundflachenzahl mit 0,6 nach § 17
BauNVO festgesetzt. Die max. Wandhdéhen werden nach m G NN bzw. Wandhdhe tber
Urgelande festgesetzt. Zudem werden die Geschossflachenzahlen und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

C. Bauweise, Baufelder, Abstandsflachen

Es wird offene Bauweise, welche der vorhandenen Nachbarbebauung entspricht,
festgesetzt. Die Baufelder sind so konzipiert, dass sich gut belichtete und nutzbare Platz-
und Hofflachen ergeben, die zudem einem Grunflachenanteil von 20 % aufweisen missen.
Mit der Neukponzipierung der ehemaligen Hofstelle mit Gastwirtschaft entsteht in
unmittelbarer Nahe zum Stadtteilzentrum ein Ort, an dem qualitativ hochwertiges Wohnen
und Gewerbe nicht stérender Art ermdglicht werden. Das hier verfolgte stadtebauliche
Konzept erfordert eine straRenbegleitende Bebauung an der Schalterner Straf3e. Die
Baukorper werden tiber Baugrenzen und max. zulassige Wandhdhen definiert, wobei die
Abstandsflachen entsprechend der BayBO einzuhalten sind. Bei Ausschopfung dieser
Regelung ist dennoch eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Nachbarbebauung
sicherzustellen. Das mit diesem Bebauungsplan verfolgte Konzept entspricht beziiglich
Kubatur und Abstandsflachen in den wesentlichen Punkten der hier typischen Nutzungen.
Die Planung mit lll GescholR3en setzt hier in der Mitte der Ortschaft ein markantes Gebaude
fest, welches das Ortszentrum markiert. Die Mindestabstande fiir Belichtung und Bellftung
sind sowohl innerhalb der Neubebauung als auch gegentiber der Nachbarbebauung
auBRerhalb des Geltungsbereiches einzuhalten. Hin zur Schalterner Stral3e sind innerhalb
der Baugrenzen Schallschutzeinrichtungen (Wandelemente) zulassig.
AuBerhalb der Baugrenzen sind notwendige Nebenanlagen, Stellplatze und Carports
nach § 14 Abs. 1 BauNVO in den hierfur festgesetzten Flachen zuldssig.
Nebenanlagen sind ansonsten nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Ein gemaf

Seite 5 von 17



Begriindung zum Bebauungsplan ,An der Schalterner StralRe"
Stadt Passau, Gmkg. Kirchberg

saP notwendiger Schwalbenturm ist auch auf3erhalb von Baugrenzen im
gekennzeichneten Bereich zulassig. Die erforderlichen Stellplatzesollen auf dem
Grundstuck (moglicherweise in Tiefgaragen) untergebracht werden.

d. Hoéhenlage, Dach- und Geldndegestaltung
Die max. zuldssigen Wandhdhen bericksichtigen grof3teils den derzeitigen Bestand
Gelandeveranderungen sind bei Uberplanung des Bestands zu vermeiden, jedoch in der
Weise zulassig, als dass barrierefreie Zugange maoglich werden.

e. Stellplatze
Anzahl nach Stellplatzsatzung erforderlich / Fahrradstellplatze ebenso gemaf
Stellplatzsatzung

f. Immissionsschutz und baulicher Schallschutz
Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation im urbanen Gebiet, wurden die von der
Schalterner Stral3e ausgehenden Larmemissionen rechnerisch ermittelt und beurteilt. Laut
Aussage des Technischen Umweltschutzes kann der Bahnlarm aufgrund der Lage des
Vorhabens als nicht relevant angesehen werden.
In den Bereichen, welche direkt an die Staatsstral3e angrenzen, ergeben sich aufgrund des
geringen Abstandes Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 2,9
dB(A) tags und 4,2 dB(A) nachts.
Bei Betrachtung der Eigenabschirmung der geplanten Gebaude auf den direkt an die
StralR3e angrenzenden Grundstiicken, wird jedoch deutlich, dass lediglich die Sudfassaden
betroffen sind. Somit wurden Festsetzungen getroffen, welche auf passive
LarmschutzmalRnahmen und eine angepasste Planung/Grundrissorientierung abstellen.
Das Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Geoplan
(Schalltechnischer Bericht Nr. S2103037) kann dem Anhang entnommen werden.

5. Grunordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und textliche
Festsetzungen integriert. Die Eingriffe in Natur und Landschaft missen nicht ausgeglichen
werden, wenn es sich um Bebauungsplane nach 88 13a Abs. 1 Nr. 1 oder 13b BauGB handelt, die
im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Die allgemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6
Nr. 7, Abs. 7i.V.m. § 1a Abs. 2 S. 3, Abs. 5 BauGB bleiben jedoch unberthrt und
dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren Umweltbelange zu ermitteln und bei der
Abwagung zu berucksichtigen.

Der Geltungsbereich liegt ca. 8 km westlich vom Stadtzentrum Passau. Es umfasst die FI.Nrn.
2588/4, 2572 (MU 3), 2572/1 TF, 2591/6 TF, 2574/7, 2865/2 TF, 2802/4 TF, 2579, 2579/5, 2578
TF, 2580,2825/1, Gmkg. Kirchberg und grenzt im Norden an die Anwesen ,Herrenwiese 9,
Niederharter StraRe 9 und 2 sowie Am Kellerberg 2, im Siiden an die Schalterner StraRe. Ostlich
schlief3t der Geltungsbereich an das Anwesen Schalterner Straf3e 30, und westlich befindet sich
die private ErschlieBungsstraRe Herrenwiese. Insgesamt ergibt sich fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine GroRe von ca. 12 000 m2.

Im Geltungsbereich liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft
aufweisen. Schutzgebiete, Biotope oder Waldflachen werden von dem Eingriff nicht betroffen.

Das gesamte Areal liegt bereits vollstandig bebaut vor. Es handelt sich um Innenbereich. Lediglich
einige Einzelbdume befinden sich im Areal, wobei die pragendsten als zu erhalten festgesetzt
werden. Ebenso werden bestehende Grinflachen als zu erhalten festgesetzt. GroR3flachige
Asphalt- und Schotterflachen pragen die Freirdume. Ortsrandeingriinungen sind nicht notwendig.
Durch die griinordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebiets sichergestellt.

In und an den Bestandsgebauden ergaben sich Hinweise auf eine Mehlschwalbenkolonie
(Delichon urbicum). Gebaude alter Hofstelle bieten meist auch Potential fiir unterschiedliche
Habitate mehrerer Gebaudebritergruppen.

Um Gefahrdungen der nach den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und
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Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern, werden folgende Vorkehrungen zur Vermeidung
durchgefuhrt. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berticksichtigung von VermeidungsmafZinahmen, welche daher unbedingt einzuhalten
sind (Absicherung in einem Stadtebaulichen Vertrag).

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(BauGB 8 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend berlcksichtigt sein.

Im Folgenden werden die Folgen und MalRnahmen fiir die betroffenen Schutzgiter kurz bewertet
und beschrieben:

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden flinf Stufen
unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesserung, keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, erhebliche Auswirkungen.

MaRgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltprifung ist der
derzeitige Zustand.

a. Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung: Fir das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen vor, sie erfullen
lediglich eine geringe lokalklimatische Funktion.
Auswirkungen: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden zukiinftig Versiegelungen
bzw. Uberbauungen in Bereichen durchgefiihrt, welche schon heute in &hnlicher Form
bebaut sind.
Ergebnis: Die Ausweisung wird das lokale Kleinklima nicht beeintrachtigen. Es entstehen
somit keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.

b. Schutzgut Boden
Beschreibung: Der gesamte Geltungsbereich liegt komplett anthropogen Uberpragt vor. Es
entstehen keine zusatzlichen Versiegelungen auf nattrlichem Bodengeflge. Veranderungen
des Bodens sind durch Abgrabungen und Auffiillungen im Rahmen der textlichen
Festsetzungen maglich.
Durch die textliche Festsetzung des MalRRes der baulichen Nutzung wird der Anteil der
versiegelten und Uberbauten Flachen auf ein bestimmtes Hochstmal’ begrenzt.
Auswirkungen: Es entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.
Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind aufgrund der Ausweisung keine Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden durch Uberbauung und Versiegelung zu erwarten.

C. Schutzgut Wasser
Beschreibung: Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich verrohrt vorhanden.
Auswirkungen: Gegentiber dem derzeitigen Bestand wird sich der Versiegelungsgrad nicht
erhdhen. Die Grundwasserneubildungsrate wird sich nicht reduzieren. Der bereits verrohrte
Graben wird umverlegt. Hierfiir wird ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.
Ergebnis: Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Maflinahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswasserbeseitigung im
Hinblick auf den Bestand von keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen
werden.

d. Schutzgut Tiere und Pflanzen
Beschreibung: Im Geltungsbereich liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flir Natur
und Landschaft aufweisen. Schutzgebiete, Biotope oder Waldflachen werden von dem Eingriff
nicht betroffen. Das gesamte Areal liegt bereits vollstéandig bebaut vor. Es handelt sich um
Innenbereich. Lediglich einige Einzelbaume befinden sich im Areal, wobei die pragendsten als
zu erhalten festgesetzt werden. Ebenso werden bestehende Griinflachen als zu erhalten
festgesetzt. Groliflachige Asphalt- und Schotterflachen pragen die Freiraume. Die ehemalige
Hofstelle MU3 bietet aufgrund vielfaltiger Versteckmoglichkeiten sowie Eindringmadglichkeiten
in Stallungen sowie dem Maschinenunterstand potentielle Habitate fiir die Artengruppe der
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Flederméuse sowie Vertretern der Avifauna. Im Inneren der Gebaude konnten trotz der
Eindringmaoglichkeiten weder Individuen noch Nester beobachtet werden. An den
Hauswanden bzw. unterhalb des Dachtiberstandes wurden am ehemaligen Rinderstall im
Osten des Geltungsbereiches sowie im Géste-/Wohnhaus Nester von Schwalben
vorgefunden.

Auswirkungen: Aus dem Spektrum der europdisch geschuitzten Arten in Bayern wurden im
Planungsgebiet die tatséchlich vorkommende Art Mehlschwalbe (Delichon urbicum) und die
Artengruppe der Fledermause untersucht.

Fur diese sind die projektspezifischen Wirkungen unter Berticksichtigung von Vermeidungs-
oder CEF-MalRnahmen so gering, dass

* die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt,

* eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch abriss-, anlagen-, bau- oder
betriebsbedingte Stérungen ausgeschlossen werden kann,

* sich das Totungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhdht.

Aus diesen Grunden entfallt die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie fiir vorhandene
und auch potentiell zu erwartende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und nach Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie sind die Maflinahmen zur Vermeidung und Sicherung der
Okologischen Funktionalitat erforderlich.

Fur die MaRhahme CEF-M1 wird eine Funktionalitdt vor den Gebaudeabrissen nur schwer
erreichbar sein, da laut Erfahrungswerten die vorhandenen, selbstgebauten Nester der
Mehlschwalben den kinstlichen Nisthilfen vorgezogen werden. Bei Fehlen der alten
Nistquartiere und dem Erzeugen eines Besiedlungsanreizes mittels Klangattrappen, wird fir
die im raumlichen Zusammenhang angebotenen kiinstlichen Nisthilfen des Schwalbenturmes
ein positives Ergebnis in Bezug auf die Besiedlung prognostiziert.

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Jakob Lippl, Januar 2023) im Anhang wird
verwiesen.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind daher allenfalls

keine bis max. geringe Auswirkungen zu erwarten. Hinsichtlich des Abrisses wurden
Malnahmen entwickelt, um Betroffenheiten zu verhindern.

e. Schutzgut Mensch (Erholung, Larmimmissionen)
Beschreibung: Die Erholungsfunktion fur den Geltungsbereich kann als gering
eingestuft werden. Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation im urbanen Gebiet, wurden
die von der Schalterner Stral3e ausgehenden Larmemissionen rechnerisch ermittelt und
beurteilt. Laut Aussage des Technischen Umweltschutzes kann der Bahnlarm aufgrund der
Lage des Vorhabens als nicht relevant angesehen werden.
Auswirkungen: Durch die Ausweisung kdnnen private Grunflachen mit einer héheren
Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Zudem verbessert sich die FulRwegsituation und die
Zufahrt in die Niederharter Straf3e durch Grundstliicksdnderungen. In den Bereichen, welche
direkt an die Staatsstral3e angrenzen, ergeben sich aufgrund des geringen Abstandes
Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 2,9 dB(A) tags und 4,2 dB(A)
nachts. Bei Betrachtung der Eigenabschirmung der geplanten Gebaude auf den direkt an die
StralRe angrenzenden Grundstiicken, wird jedoch deutlich, dass lediglich die Stidfassaden
betroffen sind. Somit wurden Festsetzungen getroffen, welche auf passive
Larmschutzmafnahmen und eine angepasste Planung/Grundrissorientierung abstellen. Das
Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Geoplan
(Schalltechnischer Bericht Nr. S2103037) kann dem Anhang entnommen werden.
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Ergebnis: Die Ausweisung des Arals fuhrt bezogen auf die Erholung zu

keinen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch. Durch Larmimmissionen
konnen geringe Beeintrachtigungen auftreten.

Immissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bewegen sich
im ortsublichen und hinnehmbaren Rahmen.

f.  Schutzgut Landschaft
Beschreibung: Der Geltungsbereich stellt bereits Bebauten Innenbereich ohne pragende
Gehdlzstrukturen dar.
Auswirkungen: Die Intensitéat der Bebauung wird sich nicht verandern. Festsetzungen stellen
fest, dass sich die Bebauung in Grof3e und Form in das Ortsgefiige einfugt. Durch die
Pflanzgebote und Festsetzungen der Grinordnung werden Beeintrachtigungen durch die
Bebauung und ErschlieBung vermindert.
Ergebnis: Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft im allgemeinen sind als
gering einzustufen.
Durch die grinordnerischen Festsetzungen im Rahmen der Eingriffsminimierung kann eine
Einbindung der zukinftigen Bebauung in die Landschaft gewahrleistet werden.

g. Schutzgut Kultur- und Sachgdter
Im Bereich des Geltungsbereiches finden sich geman Bayern-Viewer
Denkmal keine Hinweise auf Bodendenkmaler wieder. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindet sich der historische Siedlungskern von Schalding. Der Ort wird
maoglicherweise bereits 1071 erstmals schriftlich erwéahnt. Es sind daher mittelalterliche
Siedlungsreste zu vermuten.
Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten
sind, beddrfen gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

h. Wechselwirkungen
Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern sind nicht zu
erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern flr die Schutzgiter innerhalb des Geltungsbereiches.
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i.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung
Ohne Umsetzung des Bebauungsplans waren Bauvorhaben nach §34 BauGB moglich. Die
Regelung der Vorhaben durch Festsetzungen ware nicht moglich. Das Mischungsverhaltnis
von Wohnraum zu Gewerbenutzung ware nicht so flexibel anwendbar wie in der Planung.
Dringend erforderlicher Wohnraum konnte nicht in diesem Ausmal errichtet werden.

j.  MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Nach 8 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, berwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und
von MalRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht
nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen
UberwachungsmaRnahmen und die Informationen der Behorden nach § 4 Absatz 3 BauGB.

Mogliche MaRnahmen zur Uberwachung von méglichen erheblichen Umweltauswirkungen
Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwa

Zeitpunkt und Abfolge

Arten und Lebensraume

Uberwachung der

Schutzguter chung
’ beim
oonwaching des Baugenehmigungsver
Boden Versiege fan _
lungsgrades ahren, bei der
Bauabnahme
Beim

Baugenehmigungsver

Pfianzgebote fahren und nach Bauende
Ersatzmal3nahmen, Beim Abriss, dem
Arten und Lebensraume Okologische Baugenehmigungsver
Baubegleitung fahren und nach Bauende
Wasser Notwendige Eggenehmigungsver
Wasserrechtsverfahren
fahren und nach Bauende
K. Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungsmaoglichkeiten ergeben sich fiir den Ortsteil Schalding I.d.Donau nicht.
Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Der Charakter des Ortsteiles
bleibt erhalten. Auf eine noch dichtere, geschlossene, Bauweise wurde verzichtet um den
dorflichen Charakter zu behalten. Durch die angedachte Einbahnregelung im Innenhof von
MU3 wird der Verkehrssicherheit Rechnung getragen. Die Bebauung im Kreuzungsbereich
setzt einen Fixpunkt im Ortszentrum.

l. Maflnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung
Vermeidungsmalnahmen
Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Moglichkeiten zur Vermeidung
der Eingriffserheblichkeit auszuschdpfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachtigungen zu
unterlassen. Nach Uberpriifung der Lage und der landschaftlichen Situation verbleiben die
oben genannten Auswirkungen der Planung und muissen deshalb minimiert und
ausgeglichen
werden.
Folgende MalRnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:
Schutzqut Arten und Lebensrdume
[ Steigerung der Artenvielfalt durch Pflanzungen.
[ Okologische Baubegleitung Gebauderiickbau
0 Ersatzhabitate Gebaudebruter (vgl. saP)
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Schutzgut Wasser

00 Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen, soweit technisch méglich, bei privaten
Stellplatzen

[0 Versickerung oder gedrosselte Wasserableitung

Schutzgut Boden

[0 Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige
Mindestmal.

[0 Der Boden wird schichtgerecht gelagert und der Oberboden wird im Bereich der
Freiflachen wieder eingebaut.

0 Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung von
wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbelagen.

Schutzqgut Klima
[0 Verbesserung des Kleinklimas durch Geholzpflanzungen.

Landschaftsbild (Grinordnerische Malinahmen)

[l Die Ein- und Durchgriinung des Baugebietes erfolgt gemaf den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen und wird im Rahmen der Bauantréage mit einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan nachgewiesen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 a BauGB mit integrierter
Grunordnung werden keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft erwartet.
Mogliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den
grunordnerischen Festsetzungen gemindert bzw. ausgeglichen.

m. Grunordnerische Festsetzungen
Grunordnerische Festsetzungen dienen dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
durch die dauerhafte Sicherstellung und Férderung einer standortgerechten
Durchgrinung von bebauten Grundstiicken. Gleichzeitig dienen die getroffenen
Festsetzungen, insbesondere die Pflanzgebote dazu, dem Minimierungsgebot der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gerecht zu werden. Zudem sollen einige
Einzelbdume erhalten bleiben. Um die notwendigen Pflanzungen festzulegen und die
Bodenversiegelung zu minimieren wird auf den notwendigen qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan zur Genehmigungsplanung hingewiesen. Durch
Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein Griinanteil von mindestens 20 %
sichergestellt.Eine nachhaltige Durchgriinung der neuen Bebauung mit einheimischen
und stadtklimavertraglichen Pflanzen soll gewahrleistet werden. Naturschutzfachlich wird
angestrebt, einen begriinten Innenhof zu erhalten. Somit entsteht eine Aufwertung des
gesamten Bereiches.

Fur den Anderungsbereich werden nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Grunflache
Mit der Festsetzung von bestehenden Grinflachen soll zusammen mit der Festsetzung fiir
Baumpflanzungen die bestehende Durchgriinung weiterhin gesichert werden.

Baum zu erhalten

Ein wesentlicher Aspekt bei der Anordnung des Bauraumes und der ErschlieBung ist der
Erhalt des wertvollen Baumbestandes. Die zu erhaltenden Baume werden in die Planung
integriert und sorgen fiir eine bestmdgliche Einbindung in den Bestand. Wahrend der
Baumaf3nahme sind die als zu erhalten festgesetzten Baume durch geeignete
BaumschutzmalRnahmen vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Dafiir ist die RAS-LP 4
~,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen“ zu beachten und ein
Wurzelschutz vorzunehmen.
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Baum zu pflanzen
Um eine ausreichende Durchgriinung zu erhalten sind Baumpflanzungen festgesetzt.

Beldge und Einfriedungen
Um eine Minimierung der versiegelten Flachen zu erreichen, wird fur alle privaten
Stellflachen die Verwendung wasserdurchlassiger Belage (soweit moglich) festgesetzt.

Gehélzrodung
Die Beseitigung von Gehdlzen hat aul3erhalb der Vogelbrutzeit (also keine Rodungen im

Zeitraum Mérz - September) oder mit einem vorhergehenden ornithologischen Gutachten
zu erfolgen.

Festsetzung zum Artenschutz

Fir das Vorhaben wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch den
freiberuflichen Biologen Jakob Lippl durchgefiihrt. Diese im Anhang beiliegende Prifung
kommt zu folgendem Fazit:

Aus dem Spektrum der europdisch geschitzten Arten in Bayern wurden im
Planungsgebiet die tatséchlich vorkommende Art Mehlschwalbe (Delichon urbicum) und
die Artengruppe der Fledermause untersucht.

Fir diese sind die projektspezifischen Wirkungen unter Berlicksichtigung von
Vermeidungs- oder CEF-Malinahmen (Kap. 3) so gering, dass

. die 0kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt,

. eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch abriss-, anlagen-, bau- oder
betriebsbedingte Stérungen ausgeschlossen werden kann,

. sich das Totungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

Aus diesen Grinden entfallt die Prfung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur
eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie fir
vorhandene und auch potentiell zu erwartende Arten des Anhangs IV der

FFH-Richtlinie und nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind die MaBnahmen zur
Vermeidung und Sicherung der 6kologischen Funktionalitéat erforderlich.

Fir die MaRnahme CEF-M1 wird eine Funktionalitéat vor den Geb&audeabrissen nur
schwer erreichbar sein, da laut Erfahrungswerten die vorhandenen, selbstgebauten
Nester der Mehlschwalben den kiinstlichen Nisthilfen vorgezogen werden. Bei Fehlen der
alten Nistquartiere und dem Erzeugen eines Besiedlungsanreizes mittels Klangattrappen,
wird fur die im raumlichen Zusammenhang angebotenen kinstlichen Nisthilfen des
Schwalbenturmes ein positives Ergebnis in Bezug auf die Besiedlung prognostiziert.

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind deshalb notwendig:

. M1: Zum Schutz der Mehlschwalbe ist als geeignete Mal3nahme ein Abriss im
Zeitraum 1. Oktober bis 31. Marz und somit auRerhalb der Brutzeit der
Mehlschwalbe, zu empfehlen.

. M2: Zum Schutz von Flederméausen ist als geeignete MalBhahme ein Abriss im
Zeitraum 1. Oktober bis 31. Marz zu empfehlen. Wahrend dieses Zeitraumes
befinden sich Fledermause im Untersuchungsgebiet normalerweise im Winterschlaf
und die Besiedlung von Tagesquartieren kann mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden. Direkt vor dem Abriss ist die nochmalige Kontrolle der
Gebaude durch die dkologische Baubegleitung zu empfehlen. Der Abriss,
insbesondere der Dachbereiche und anderer fledermausverdachtiger
Gebaudestrukturen, soll unter Anwesenheit der 6kologischen Baubegleitung
durchgefiihrt werden. Besonders aber der Abriss der stdlichen Dachhalfte des
Gebaudes Nr. 4 (vgl. saP) soll unter Anwesenheit der 6kologischen Baubegleitung
durchgefihrt werden.
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. M3: Zur Vermeidung von Irritation der Fauna im Allgemeinen, soll im Bereich der
AulRenanlagen des Plangebietes weitestgehend auf Nachtbeleuchtung verzichtet
werden. Weitere Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) sind gleichfalls zu berticksichtigen. Diese
missen bereits vor Beginn der neuen Brutsaison realisiert werden, um die
negativen Auswirkungen des Abrisses potentiell zu kompensieren.

Folgende CEF-MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat sind unbedingt einzuhalten und durchzufiihren:

. CEF-MZ1: Fur die insgesamt sechzehn zerstorten Schwalbennester und die
beseitigten potentiellen Nisthabitate soll auf geeigneter Flache ein entsprechender
Ersatz geschaffen werden. Der Ersatz sieht einen Schwalbenturm vor, welcher mit
sechzehn kinstlichen Mehlschwalbennestern ausgestattet ist und Platz bietet fur
weitere acht Schwalbennester. Der Turm weist eine Hohe von finf Metern auf und
soll einmal jahrlich ab Herbst bis spatestens Ende Marz gewartet werden. Hierbei
werden die kunstlichen Nisthilfen von Besiedlungsrickstdnden anderer Tierarten
gereinigt. Zusatzlich wird der Schwalbenturm mit einer Vogelstimmenattrappe fir
Mehlschwalben ausgestattet, welche im Zeitraum 01.April - 31.Juli bis zum
Zeitpunkt der ersten erfolgreichen Besiedlung wahrend der Aktivitdtsphasen der
Mehlschwalben (bei Tageslicht) einzusetzen ist. Die erfolgreiche Besiedlung des
Schwalbenturmes durch Mehlschwalben ist mindestens einmal jahrlich im Zeitraum
Mitte Juni bis Mitte August und bis zum Erfolg der AusgleichsmalRnahme durch
geeignetes Fachpersonal zu tberprifen. Der Umkreis von finf Metern um den
Turm ist von Hecken mit Gber zwei Metern Héhe freizuhalten. Des Weiteren dirfen
sich im Umkreis von sieben Metern um den Schwalbenturm keine
Baumpflanzungen befinden. Wahrend der Bauphase ist die Flache im Umkreis von
sieben Metern, um den Turm von Fahrwegen und Materiallagern freizuhalten.
Offentliche Freizeitanlagen (Spielplatz, Grillplatz) sollen zu dem Schwalbenturm mit
einem Mindestabstand von sieben Metern angelegt werden. Wird anhand des
Monitorings nach drei Jahren festgestellt, dass nicht mindestens sechs der
verlorengegangenen Mehlschwalbennester am Schwalbenturm oder sechs
selbstgebaute Nester an den neugebauten Wohngebauden wiederbesiedelt
wurden, so ist die spezielle artenschutzrechtliche Prifung entsprechend
fortzuschreiben und sind weitere MalRnahmen zu entwickeln, um das Ziel der
Ausgleichsmalinahme zu verwirklichen. Als Maflinahmen flr den Zeitraum nach
dem dreijahrigen Monitoring werden, falls erforderlich, weitere kinstliche Nisthilfen
an umliegenden Geb&auden angebracht, oder auch weitere
lebensraumverbessernde MalRnahmen durchgefihrt.

Bei der Planung der Wohnanlage ist darauf zu achten, dass die Traufseiten der
Dacher mit Uberstand geplant werden. Der Abriss des Gebaudeteils Nr. 1 (s. Abb.
2), an welchem die aktuelle Mehlschwalbenbesiedlung festgestellt wurde, kann
nach Fertigstellung und Inbetriebnahme des Schwalbenturms und auf3erhalb der
Brutperiode der Mehlschwalben bis spatestens 31.03. erfolgen. Mit der
Fertigstellung des Schwalbenturms soll, in dessen unmittelbarer Néhe als
Nistmaterialangebot, auch eine Lehmwanne mit einer Flache von mindestens
einem Quadratmeter, unter Aufsicht der 6kologischen Baubegleitung, angelegt
werden. Die Lehmwanne kann nach Abschluss der Bauarbeiten wieder riickgebaut
werden.

. CEF-M2: An dem Schwalbenturm sollen je ein Fledermausquartier fiir
hohlraumbewohnende und spaltenbewohnende Fledermausarten installiert werden.
Die Kasten sollen zum Zeitpunkt der Wartung der Schwalbennisthilfen ebenfalls
gewartet werden. Wahrend der Kontrolle der Besiedlung der Schwalbennisthilfen
soll durch geeignetes Fachpersonal ebenfalls die Besiedlung der
Fledermauskasten entsprechend dokumentiert werden.
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. CEF-M3: Bei jeglichen Pflanzungen im Planbereich ist bewusst darauf zu achten,
dass auf blutenreiche Futterpflanzen fiir eine grof3e Vielfalt an Insekten
zuruickgegriffen wird. Mittels unterschiedlicher Blutezeiten der ausgewéahlten
Pflanzenarten soll ein moglichst langer und zusammenhéangender Blihzeitraum
geboten werden. Ziel der Pflanzmafl3nahme soll sein, eine Vielzahl an
Futterinsekten fir Mehlschwalben und Fledermause anzulocken. Die
BaumaRnahmen fuhren zur Veranderung der Pflanzenvielfalt, welche sich aufgrund
der natirlichen Sukzession eingestellt hat. Gezielte Pflanzungen kdnnen die
Minderung der Flache als Nahrungshabitat in Teilen kompensieren.

6. ErschlieBung

a. VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt direkt Giber die Schalterner bzw.
Niederharter StralRe und zum Teil Uber die Stralde ,Am Kellerberg®. Zur Verbesserung der
offentlichen ErschlielBungsanlagen fir den gesamten Ortsteil werden ausreichend breite
Gehwege der Planung zugrunde gelegt. Zusatzlich wird sichergestellt, dass der derzeit
mangelhafte Fahrbahnquerschnitt der Niederharter Straf3e im Einmindungsbereich in die
Schalterner Stral3e den technischen Regelwerken entspricht (Verbesserung zur bisherigen
Situation, Verursacher und Kostenliibernahme Stadt Passau, Erwerb privater
Grundstucksflachen). So entsteht eine sichere fu3laufige Erreichbarkeit der Anwesen an der
Niederharter StraRe (Gasthaus). Hierzu soll die Niederharter Stral3e im Bereich der FIL.Nr.
2572 verbreitert werden und einen Gehweg bekommen. Auch der Gehweg der Schalterner
Stral3e entlang der FI.Nr. 2572 ist bereits jetzt fur aktuelle MaRRstdbe zu schmal und soll auf
2 m verbreitert werden. Somit ist die aktuelle Situation an beiden StralRen bereits jetzt
absolut unbefriedigend. Der aktuelle Bebauungsplan und die angedachten Bauvorhaben
I6sen die genannten StraBenbaumalinahmen an der Niederharter Straf3e und der
Schalterner Straf3e nicht aus.

Details sind vertraglich zu regeln.
Es besteht die Mdglichkeit Stellplatze in Tiefgaragen abzubilden. Diese sind innerhalb der
Baugrenzen und dafir kenntlich gemachten Bereichen zulassig.

b. Ver- und Entsorgungsanlagen
Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Passau. Im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen befinden sich bereits Versorgungsleitungen
(Spartenanforderung vor Bauausfihrung notwendig). Die Anlagen sind bei der
Bauausfuhrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen
erforderlich werden, oder MaBhahmen in den Schutzzonen und Schutzbereichen notwendig
sein, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Bei
der Pflanzung von Baumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das
Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu
beachten.

c. Entwasserung und Starkregen
Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.
Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher
grundsétzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung oder eine
Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes Gewasser aus technischen oder
rechtlichen Griinden nicht mdglich, kann eine Einleitung in den 6ffentlichen Kanal gedrosselt
gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fihren. Die konkreten Planungen
und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung sind im
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Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau,
Dienststelle Stadtentwéasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln.
Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und
einzuhalten. Entwéasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der
Dienststelle 450 Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GrofRe von 800gm lbersteigt, ist ein
Uberflutungsnachweis zu fuhren. Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw. Stellplatze sind
maglichst versickerungsfahig auszubilden, um den Anfall von Oberflachenwasser mdglichst
gering halten zu kbénnen. Das Wasserrechtliche Verfahren hinsichtlich der Verlegung der
bestehenden Grabenverrohrung wird parallel zum Bauleitplanverfahren vorangetrieben.
Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene Malinahmen) nach dem Stand der Technik von
den Bauherren zu tragen (z.B. MU 3 Ableitung zwischen den Gebauden). Als Hilfestellung
wird das DWA - Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Starkregenereignisse:

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwéasserung ist ein naturnaher Umgang mit

Niederschlagswasser u. a. durch

- Abkopplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsrdume fur Niederschlagswasser in Form von
Regenruckhaltebecken und -kanéle, Versicherungsbecken und -mulden,

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

- Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

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

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

- Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Ruckhaltung von
Niederschlagswasser,

- Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

- Bericksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen
NeuerschlieBungen und Bebauungsplanen.

d. Belange der Feuerwehr — Léschwasserversorgung
Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw.
aufrecht zu erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.
Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte und ausreichend breite Stral3en bzw. Wege
fur GroRRfahrzeuge der Feuerwehr jederzeit erreichbar sein. Es muss sichergestellt sein,
dass ein ungehindertes Durchkommen fiir die Feuerwehr jederzeit - auch z. B. bei am
StraRenrand abgestellten Fahrzeugen und/oder Gegenverkehr (insbesondere im Winter,
wenn ggf. Schneehaufen am Fahrbahnrand liegen) - mdglich ist.
Eine ausreichende Loschwasserversorgung fir den Grundschutz (in Anlehnung an das
DVGW- Arbeitsblatt W 400 -1:2015-02 und W 405) und zur Sicherstellung eines ggf. dariiber
hinaus gehenden Léschmittelbedarfs flr den objektbezogenen Brandschutz unter
Bertlicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung ist
sicherzustellen. Fir die notwendige Gesamtldschwassermenge kénnen samtliche
Léschwasserentnahmestellen in einem ,,Umkreis® (= tatsachliche Lauflange zur Verlegung
der Loschleitung) von 300 m bertcksichtigt werden. Fur das Planungsgebiet ,An der
Schalterner Strale“, Gmkg. Kirchberg ist eine Léschwasserversorgung von 96 md/h fur die
Dauer von 2 Stunden erforderlich (keine Verédnderung zum Bestand). Ein
Léschwasserbehalter von 100 cbm soll auf dem Grundstiick FI.Nr. 2572 errichtet werden.
Da die hinsichtlich des Loschwasserbedarfs kein Unterschied zum Bestand entsteht, wird
festgestellt, dass der Grundstiickseigentimer des MU 3 nicht der Veranlasser des
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Loschwasserbehalters ist. Auch nicht anteilig. Der Grundstiickseigentiimer erklart sich
trotzdem dazu bereit, dass der Loschwasserbehélter auf seinem Grundsttick erstellt wird.
Die Details werden in einem Vertrag mit den Stadtwerken geregelt.

e. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald durchgefihrt. Die Abfallbehalter
sind fur die Leerung an die nachstgelegene mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbare StralRe
oder an die dafiir vorgesehenen Abfallbehaltersammelpléatze zu bringen. Hinsichtlich der
umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt gesammelte
wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Gber die im
Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.
Die Abfallwirtschaftssatzung ist zu beachten.

7. Empfohlene MaRnahmen zum Klimaschutz
1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:
a. Errichtung von energiesparenden Geb&auden unter Ausnutzung und Minimierung des
Energieaufwandes
b. Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien
c. Verwendung von Fassadenbegrinung und Griindachern zur Verringerung von
Heizbedarf und Warmeverlusten
d. Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen
e. Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs
f.  Verwendung natirlicher Baustoffe mit moglichst
i. Geringem Energieaufwand bei der Herstellung
ii. Schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
iii. Wiederverwendbarkeit
iv. Naturlicher heimischer Art
g. Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung von Klimaanlagen

2. Schutz des Wasserhaushalts

Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
bericksichtigen

3. Vielféaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt

8. Altlasten und Kampfmittel

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

9. Bodenordnung

Derzeit sind die Grundstiicke im Planungsgebiet im Besitz von Privatpersonen und der Stadt
Passau. Fur die Bachverrohrung ist ein Leitungsrecht einzutragen.
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10. Bau-und Bodendenkmaler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Bodendenkmaler zu finden sind. DSchG: Art. 8 Auffinden von
Bodendenkmalern (1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. (2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. [...]*

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich der historische Siedlungskern von
Schalding. Der Ort wird mdglicherweise bereits 1071 erstmals schriftlich erwéhnt. Es sind daher
mittelalterliche Siedlungsreste zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedlrfen gemal Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis.

11. Bauleitplanverfahren

Den entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens hat der
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Mobilitat am 20.10.2020 gefasst. Da mit der vorliegenden
Nachverdichtung ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13 a BauGB vorliegt, erfolgt
die Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 i.V.m. § 13 a BauGB. Auf die Durchfiihrung
einer Umweltprufung im Sinne von 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstellung eines Umweltberichtes
nach § 2 a BauGB wird daher gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Raumliche Kennzahlen

. Réaumlicher Geltungsbereich: 1,2 ha

° Nutzungsart: urbanes Gebiet

Passau, den .......coovvveiiiiniinnn...

Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referat fir Stadtentwicklung Oberblrgermeister
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