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2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,ST. KORONA“ GMARKUNG
HACKLBERG bezieht sich auf das Grundstiick mit der Flurnummer 686.

Geltungsbereichsflache: 3843 m?
Grundsticksflache: 2780 m?
StraRenflache: 1062 m?

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan durch eine schwarze Linie eindeutig
festgesetzt und geht aus der nachfolgenden Abbildung hervor:

Bulned

e
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3 Anlass der Planung und die verfolgten Ziele und Zwecke

Der Standort eines mittlerweile seit Gber 10 Jahren etablierten Unternehmens soll aufrechterhalten
bzw. gefestigt und hierbei die bestehenden Beschaftigungsverhaltnisse gesichert und gleichzeitig die
Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze ermoglicht werden.

Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass der Bebauungsplan gedandert wird. Der Eigentiimer
beabsichtigt, auf dem bislang brachliegenden sidlichen Teil des Grundstlicks, neben dem
Bestandsgebdude ein neues Gebdude zu errichten. In dem Neubau soll eine Erweiterung der
bestehenden Gewerberdume erfolgen sowie die Ansiedlung neuer Geschaftsfelder ermoglicht
werden.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,, ST. KORONA“
GEMARKUNG HACKLBERG in der Fassung der 3. Anderung. Dort ist der gesamte Bereich des
Anderungsbereichs bereits als Mischgebiet festgesetzt.

Das angestrebte Vorhaben ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht
genehmigungsfahig, da der vorgesehene neue Baukorper auRerhalb der bislang festgesetzten
Baugrenze liegen wiirde. Somit ist die Durchfilhrung eines Anderungsverfahrens zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan erforderlich.

Es sind folgende Baumalinahmen geplant:

o Aufstockung Bestandsgebdude
o Neubau Gewerbegebaude

Die Bauphase wird sich hier in zwei Phasen gliedern, um einen reibungslosen Betrieb des aktuellen
Gewerbes weiter garantieren zu kdnnen.

e Phase Erstellung Neubau
e Phase Umzug in den Neubau
e Phase Aufstockung Bestandgebaude

Des Weiteren wird mit einem untergeordneten Flachdach von der Vorgabe Satteldach abgewichen.
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4 Planungsvorgaben

4.1 Entwicklung der Planung aus dem Flachennutzungsplan
(§ 8 Abs. 2 bis 4 BauGB)

Das Planungsareal ist im Flachennutzungsplan der Stadt Passau, rechtswirksam seit 1992, als
Mischgebietsflaiche dargestellt. Der Bebauungsplan ist und bleibt aus den Darstellungen des
Flichennutzungsplanes entwickelt. Es sind keine Anderungen des Flichennutzungsplans notwendig.

Ausschnitt aus dem Fléchenn-utzungsplan

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,St. Korona” in
der Fassung der 3. Anderung. Mit der Rechtskraft der vorliegenden Anderungsplanung tritt fiir deren
Geltungsbereich der Bebauungsplan aulRer Kraft.

4.3  Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes und damit nicht im
Geltungsbereich eines Landschaftsplans. Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte im Sinne des
nationalen Naturschutzrechts existieren im Plangebiet nicht.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete liegen im Plangebiet
oder seinem Umfeld ebenso wenig vor wie ein Lebensraumtyp nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie).
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5 Verfahren

Der Bebauungsplan ,ST. KORONA“ ist rechtsverbindlich seit 1998. Er behandelt einen groRen Teil des
Misch- und Allgemeinen Wohngebietes entlang der Tittlinger StraRe. Der Anderungsbereich betrifft
Flachen am Flurstiick 686 Tittlinger StraRe 7, die als Mischgebietsflache festgesetzt sind.

Fir einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” kann gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden, sofern fiir die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine GrofRe der Grundflache von weniger als 2 ha
festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Im vorliegenden Fall befindet sich im Hinblick auf den sachlichen, rdaumlichen und zeitlichen
Zusammenhang kein weiterer Bebauungsplan in direkter Umgebung im Aufstellungsverfahren. Der
Bebauungsplan setzt auRerdem eine versiegelte Flache von weniger als 2 ha fest. Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter liegen nicht
vor. Insofern erfiillt die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes die Vorgabe gemiR § 13a Abs. 1
BauGB.

5.1 Verfahren

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach§ 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heilt u. a., dass von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. Bei diesem Verfahren kann zudem von einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft missen nicht ausgeglichen werden, da es sich um einen
Bebauungsplan nach §§ 13a Abs. 1 Nr. 1 handelt, welcher im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Die allgemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 i.V.m. § 1a Abs. 2 S. 3, Abs. 5 BauGB
bleiben jedoch unberihrt und dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren
Umweltbelange zu ermitteln und bei der Abwéagung zu bericksichtigen.

Zudem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder als zulassig.
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6 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

6.1 Stadtebauliche Strukturen

Das Plangebiet ist Bestandteil einer Siedlung die sich im Umkreis um die Pfarrkirche St. Korona gebildet
hat. Die ndhere Umgebung ist im Siden durch Wohnbebauung, im Osten auch durch
landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen gepragt.

Der Anderungsbereich selbst stellt sich als brachliegende, unbebaute Wiesenfliche dar.

6.2  Verkehrliche Situation

Die Tittlinger StraRe ist eine Hauptzubringer StralSe fiir das Gewerbe- und Mischgebiet. Auf kurzem
Weg sind die B85 und die A3 erreichbar, so dass eine gute Verkehrsanbindung des
Bebauungsplanbereichs gewahrleistet ist.

6.3 Denkmalschutz
Belange des Denkmalschutzes sind durch die aktuelle Anderung nicht betroffen. In direkter Umgebung
sind denkmalgeschiitzte Gebdude, sowie auf einem Teil des Grundstiicks ein Bodendenkmal.

6.4 Vorbeugender Hochwasserschutz

Im Plangebiet befindet sich keine Still- oder FlieBgewasser. Gesetzlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden; GemaR der Hochwassergefahrenkarten liegt das
Plangebiet auRerhalb der Gefahrenzone.

6.5 Altlasten / Altablagerungen
Im Altlastenkataster sind im Plangebiet keine Altlasten bzw. gewerbliche Altstandorte oder
Altablagerungen verzeichnet.

6.6 Immissionsschutz

Der zuldssige Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der vorhandenen und der
planungsrechtlich bereits gesicherten Wohngebiete muss eingehalten werden und wird im Zuge der
Baugenehmigung gutachterlich nachgewiesen. Die Mischgebietsvorgaben von tags 60db(A) und nachts
45 db(A) missen eingehalten werden.

Auf die Immissionssituation im Umfeld des Plangebietes haben die gednderten Festsetzungen keine
negativen Auswirkungen. Lediglich in der Erschliefungs- und Bauphase muss mit voriibergehenden
Belastigungen durch Bau- und Verkehrslarm gerechnet werden. Diese an der benachbarten
Wohnbebauung temporar auftretende Schallkulisse stellt keine unzumutbare Larmbelastigung dar.

7 Ziele der Bebauungsplananderung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen zur Realisierung des Neubaus des Gewerbeobjektes. Dazu sollen die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes angepasst werden.

8 Planinhalte des Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung
Fiir den Anderungsbereich bleibt die Festsetzung als Mischgebiet (MI) bestehen.

Die allgemeine Zuladssigkeit der Nutzungen im Ml entspricht der Regelung des § 6 Abs. 2 der BauNVO.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen Nutzung angepasst, um den
neuen Vorgaben der BauNVO entsprechen und eine vergleichbare Bebaubarkeit zu gewahrleisten.
Hierzu werden die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend angepasst.

8.3  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird weiterhin auf zwei Vollgeschosse als Hochstmald begrenzt. Die
Festsetzung entspricht der Geschossigkeit der umliegenden Gebdude und flgt sich in die
Umgebungsbebauung ein.

8.4 Maximale Wandhohe
Die Wandhohe wird weiterhin auf max. 6,75m begrenzt

8.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Fiir die konkret vorgesehene Neubebauung wird ein Baufeld
geschaffen, das den projektierten Baukorpern entspricht. Nebenanlagen sowie Garage, Stellplatze,
Wege und Zufahrten sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

8.6 Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Fiir die Zulassigkeit von Nebenanlagen werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes teilweise Ubernommen und in anderen Teilen dem konkreten Bauvorhaben
angepasst.

8.7  Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baufenster, der Wandhohe und der Dachneigung, wird die Einhaltung der
Abstandsflachenregelungen gemaR BayBO, Art. 6 in der seit dem 01.02.2021 giiltigen Fassung zu den
Nachbargrundstiicken auBerhalb des Geltungsbereiches sowie auch innerhalb des Grundstiicks
gewidhrleistet. Die Beliiftung und Belichtung der einzelnen Gebaude ist somit als gewahrleistet
anzusehen.

8.8 Dachform
Als Dachform wird fiir das geplante Gebdude weiterhin ein Satteldach festgesetzt, fir ein
untergeordnetes Flachdach kann von der Vorgabe Satteldach abgewichen werden.

Kollektorflachen zur Solarenergienutzung sind zulassig.

9 Ortliche Bauvorschriften

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthdlt eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen, welche
Ubernommen werden.

10 ErschlieBung

10.1 VerkehrserschlieBung

Der bisher im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte FuBweg entlang der Tittlinger StralRe
soll auf Wunsch der Stadt Passau entfallen. Um dennoch eine sichere FuRgangeriiberquerung
gewahrleisten zu kénnen, ist angedacht, eine barrierefreie Querungshilfe zu errichten. Hierzu muss die
Wegeverbindung gedndert und die Tittlinger Stralle in einem Teilbereich erweitert und umgebaut
werden. Die Kosten fiir den Riickbau des bestehenden Gehweges entlang der Fattinger Stralle tragt
der Grundstiickseigentliimer. Der Umbau der Tittlinger Stralle erfolgt seitens der Stadt Passau.
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Festsetzung rechtsverbindlicher Bebauungsplan: Anderung mit geplanter Mittelinsel:

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt Giber die vorhandene Tittlinger StraRe. Uber
ausgebaute Radwege und gut befahrbare NebenstraRen ist der Stadtteil fiir Radfahrer und FuRganger
gut an die Innenstadt von Passau angebunden. Das Planungsgebiet ist durch die vorhandene Buslinie
tiber die Haltestelle Patriching gut an den OPNV angeschlossen.

10.2 Barrierefreiheit
GemaR Art. 10 Abs. 2 des Bayerischen Behindertengleichstellungsgesetzes (BayBGG) sind 6ffentliche

Strallen und Verkehrsanlagen - wozu gemald Art. 2 BayStrWG auch der Gehweg und eine Mittelinsel
zahlt - nach MaRgabe der einschlagigen Rechtsvorschriften barrierefrei zu gestalten.

Nach Art. 9 Abs. 1 Satz 4 und 5 BayStrWG sind beim Bau der StraRen die Belange der dlteren
Menschen und Kinder zu berticksichtigen. Die Belange von Menschen mit Behinderung und von
Menschen mit sonstigen Mobilitatsbeeintrachtigungen werden mit dem Ziel beriicksichtigt,
Barrierefreiheit ohne besondere Erschwernis zu ermoglichen, soweit nicht andere iberwiegende
offentliche Belange, insbesondere der Verkehrssicherheit entgegenstehen. Die Bestimmungen der
DIN 18040, Teil 3 Nr. 5.3 barrierefreies Bauen im 6ffentlichen Verkehrs- und Freiraum sollen dabei
beachtet werden, damit der Ubergang fiir Rollstuhl- und Rollator Nutzer ohne besondere
Erschwernis nutzbar und fir Blinde und sehbehinderte Menschen eindeutig auffindbar und sicher
nutzbar ist.

10.3 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die technische Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs ist gesichert. Die Wasser-, Strom- und
Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Passau. Im Bereich der Tittlinger StraRe befinden sich
bereits Versorgungsleitungen. Bisher unbebaute Flache kdnnen an den vorhandenen Ver- und
Entsorgungsnetze, wie Gas, Wasser und Strom, die sich in der bestehenden angrenzenden StralRe
befinden, durch die zustiandigen Versorgungstrager erschlossen werden. Die Anlagen sind bei der
Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich
werden, sind die entsprechenden Leitungstrager rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Bei der
Pflanzung von Badumen sowie der Neu- und Umverlegung von Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-
M 162 ,,.Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) zu beachten.
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10.4 Entwasserung und Starkregen

Die Entwasserung ist mit der zustdndigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. Gemall § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser ortsnah
zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist
eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflaichenwassers in ein ortsnahes Gewadsser aus
technischen oder rechtlichen Griinden nicht moglich, kann eine Einleitung in den 6ffentlichen Kanal
gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fiihren. Die konkreten
Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflaichenwasserentsorgung sind im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle
Stadtentwasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten. Entwasserungsplanungen
der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450 Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundstlicks eine Grofe von 800gm Ubersteigt, ist ein
Uberflutungsnachweis zu fiihren.

Gegen Hang- / Oberflaichenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende
Vorsorge (objektbezogene MaRnahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.
Als Hilfestellung wird das DWA - Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Starkregenereignisse

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwadsserung ist ein naturnaher Umgang mit
Niederschlagswasser u. a. durch

o Abkopplung des Niederschlagswassers von der Mischwasserkanalisation,

e Schaffung sogenannter Retentionsraume fir Niederschlagswasser in Form von
Regenrickhaltebecken und -kanale, Versicherungsbecken und -mulden,

e Gestaltung von Griinflachen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser aufnehmen und
zurtickhalten,

e Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

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

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

e Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Riickhaltung von Niederschlagswasser,

e Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

e Bericksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen
NeuerschlieBungen und Bebauungsplanen.

10.5 Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.

10.6 Belange der Feuerwehr — Léschwasserversorgung

Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundsticken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw. aufrecht zu
erhalten. Dabei sind mindestens die Anforderungen der Richtlinien liber Flachen fiir die Feuerwehr
(Stand 2007) einzuhalten.

Durch den vorliegenden Loschwassernachweis ist die ausreichende Léschwasserversorgung fiir den
Grundschutz und zur Sicherstellung eines ggf. dariiber hinaus gehenden Loschmittelbedarfs fir den
objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW Arbeitsblatt W 405-48 m3/h fiir zwei Stunden, entspricht
800 |/min) sichergestellt.
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10.7 Abfallentsorgung

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

11 Umweltbezogene Belange

11.1 Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen dienen dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen durch die
dauerhafte Sicherstellung und Férderung einer standortgerechten Durchgriinung von bebauten
Grundsticken. Gleichzeitig dienen die getroffenen Festsetzungen, insbesondere die Pflanzgebote
dazu, dem Minimierungsgebot der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gerecht zu werden. Um
die Eingriffe in die bestehende Vegetation und deren Funktion so gering als moglich zu halten wird auf
einen, mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmten qualifizierten Freiflaichengestaltungsplan
zur Genehmigungsplanung hingewiesen.

Fiir den Anderungsbereich werden nachfolgende Festsetzungen getroffen:
Pflanzflachen

Mit der Festsetzung von Pflanzflichen zusammen mit der Festsetzung zur Hinterpflanzung der
Einfriedungen mit Heckenpflanzen, soll die bestehende Durchgriinung weiterhin gesichert werden.
Insbesondere soll die Entstehung von gekiesten Bereichen aullerhalb der notwendigen
Verkehrsflachen und Stellpldtze unterbunden werden.

Baum zu erhalten

Ein wesentlicher Aspekt bei der Anordnung des Bauraumes und der ErschlieBung ist der Erhalt des
wertvollen Baumbestandes. Die zu erhaltenden Bdume werden in die Planung integriert und sorgen
fir eine bestmogliche Einbindung der geplanten Gebdude in den Bestand. Wahrend der
Baumalinahme sind die als zu erhalten festgesetzten Baume durch geeignete BaumschutzmalRnahmen
vor Beeintrachtigung zu schitzen. Dafir ist die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen und Strdauchern im
Bereich von Baustellen” zu beachten und ein Wurzelschutz vorzunehmen.

Baum zu pflanzen

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches verfligen tGber einen wertvollen, gewachsenen Baumbestand
und sind gut durchgriint. Der wertvolle Baumbestand wird durch neu anzupflanzende Baume erganzt.
Somit wird weiterhin eine insgesamt gute Durchgriinung des Anderungsbereichs gesichert. Die
Vorgabe von Mindest-Pflanzrdumen sichert langfristig den Wuchserfolg der Baume. Durch die
vorgegebene Artenliste wird das Lebensraumangebot fiir viele Tierarten sichergestellt. Moglichst
grolRkronige Laubbdume dienen als Schattenspender und Staubfilter. Die festgesetzte Bepflanzung ist
innerhalb von 12 Monaten nach Aufnahme der Wohnnutzung des Wohngebaudes herzustellen. Bei
Baumen, die aufgrund der Platzsituation ndher als 2,5 Meter zu den sich im StraBenbereich befindlichen
Leitungstrassen der Vodafone Kabel Deutschland, der Deutschen Telekom und der Stadtwerke Passau
(Elektro, Wasser, Gas, Kanal) gepflanzt werden, miissen entsprechende SchutzmaRnahmen z.B. durch
verlegen von Wurzelschutzbahnen, getroffen werden.
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11.2 Eingriffsregelung

11.2.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Der 6kologische Wert der Flachen wird Uberwiegend als gering eingeschatzt. Das Plangebiet ist
gewerblich genutzt mit Gebduden, Garagen, Stellplatzen und Freiflachen;

der Freiflachenanteil betrdgt circa 20 %. Als relevante Strukturen befinden sich einige gréRere Laubbdaume
darauf. Vorkommen von geschiitzten Pflanzen- oder Tierarten sind nicht zu erwarten. Die Flache weist eine
geringe Bedeutung fiir das Schutzgut auf.

Die Flachen kénnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu 80% liber bzw. unterbaut werden. Zum Schutz
von gegebenenfalls in Geholzbestanden briitenden Vogeln hat generell das Entfernen von Gehdlzen
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auRerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen 1. Oktober bis Ende Februar
zu erfolgen. Beeintrachtigungen durch notwendige Beseitigung von Baumbestand werden durch
Neupflanzungen kompensiert.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist aufgrund der fast liberwiegenden Inanspruchnahme von
strukturarmen Flachen insgesamt als gering zu bezeichnen.

Mit der Betroffenheit von artenschutzrelevanten Tierarten ist aufgrund der intensiven Nutzung und
der unmittelbaren Lage an einem Gewerbegebiet und der viel befahrenen Tittlinger Stralle nicht zu
rechnen.
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11.2.2 Boden

Aufgrund der bestehenden Bebauung liegt kaum nattirlich anstehender Boden vor. Das Plangebiet ist
schon seit mehreren Jahrzehnten bebaut und befestigt also anthropogen lberpragt. Es weist eine
geringe Bedeutung fiir das Schutzgut auf.

Die vorgesehenen Eingriffe in den Boden (insbesondere aufgrund der zunehmenden Versiegelung) sind
trotz der Erhohung der GRZ von 0,4 auf 0,6 auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes bereits heute zuldssig, da eine Berechnung der Grundflachenzahl bisher nach der
Baunutzungsverordnung von 1977 stattfand und somit ErschlieBungsanlagen wie Stellplatze und Wege
nicht mitberechnet werden mussten. Von erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden ist insgesamt nicht auszugehen.

11.2.3 Flache
Da es sich um eine Nachverdichtung auf einem bereits bebauten Grundstiick handelt, sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut als gering zu beurteilen.

11.2.4 Luft

Hinsichtlich der Schadstoffbelastung ist von einer lagebedingten Grundbelastung zu sprechen, die
keine besonderen Handlungserfordernisse im Rahmen der Bauleitplanung erkennen lasst. Die
Umgebung des Plangebiets ist verhaltnismaRig gering mit Luftschadstoffen belastet. Relevant sind hier
Hausbrand und Kfz-Emissionen.

Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens kommt es zu keiner erheblichen Schadstoffbelastung.
Insbesondere ist ein Erreichen oder Uberschreiten der Grenzwerte der aktuellen
Luftreinhaltevorschriften, auch nach Umsetzung der Planung, als unwahrscheinlich anzusehen. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind insgesamt als gering einzustufen.

11.2.5 Klima

Anlagebedingt ist eine geringfligige Verdanderung der Strahlungsverhaltnisse und des
Wirmehaushaltes zu erwarten. Allerdings ist eine grundsatzliche Anderung der bioklimatischen
Verhaltnisse nicht zu erwarten. Die Auswirkungen in Folge der Umsetzung der vorliegenden Planung
auf das Meso- und das Makroklima sind wegen der GréRRe des Plangebietes zu vernachlassigen; auch
relevante Auswirkungen auf benachbarte Flachen sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes
nicht zu erwarten. Folgende MalRnahmen zur Luftreinhaltung und zum Klimaschutz sind zu beachten.

1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:
a. Errichtung von energiesparenden Gebauden 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. Natdirlicher heimischer Art
g. Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung
stromverbrauchender Klimaanlagen
2. Schutz des Wasserhaushalts
Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
bericksichtigen
3. Vielfdltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt
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11.2.6 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflichengewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Die geringfligige Zunahme des Versiegelungsgrades wird
nicht zu erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser fihren.

11.2.7 Landschaft / Landschaftsbild / Ortsbild

Aufgrund der innerdrtlichen Lage sind die Flachen landschaftsasthetisch als eher unbedeutend zu
bewerten. Das geplante Vorhaben fligt sich grundsatzlich in das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild
ein. Es ist hinsichtlich seiner baulichen Ausprdagung und GroéRe aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches als ortsangepasst zu bewerten.

11.2.8 Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Uber die bei den einzelnen Schutzgiitern hinaus dargelegten sind keine fiir die Beurteilung der
Planung wesentlichen Wechselwirkungen erkennbar.

12 Nachrichtliche Darstellungen und textliche Hinweise

Die Bebauungsplananderung enthalt in Erganzung der rechtsverbindlichen Festsetzungen weitere
Hinweise. Mit den textlichen Hinweisen wird auf die unmittelbar geltenden anderen
Rechtsvorschriften verwiesen, die in erster Linie im Zuge der Realisierung der Planung beachtet
werden mussen. Hierzu gehéren MalRnahmen zum Schutz von Bodendenkmalern und bei moglichen
Funden von Kampfmitteln. Darliber hinaus wird auf die Einsehbarkeit der der Planung
zugrundeliegenden relevanten Unterlagen bei der Stadt Passau hingewiesen.

13 Kosten

Herstellungskosten fiir die Errichtung baulicher Anlagen fallen fiir die Stadt Passau nicht an. Samtliche
hierzu anfallenden Planungs-, Erschlieungs- und Baukosten werden vom Grundstlickseigentiimer
Ubernommen.

Stadt Passau, den

Referat fiir Stadtentwicklung Oberbiirgermeister
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