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1 Anlass der Planung, Ziele

Im Rahmen der Innenwicklung sollen im Plangebiet Mehrfamilien-Wohnhduser durch
Nachverdichtung des innerstadtischen Wohnquartiers errichtet werden. Dazu ist der rechtskraftige
Bebauungsplan insbesondere hinsichtlich der (iberbaubaren Grundstiicksflichen zu &ndern. Die
Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

2 Ausgangssituation, Planungsgrundlagen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich, Satzungsrecht

Der geplante rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke der Nummern
434/69 und Teilflichen des StraRengrundstiicks KonigsbergerstraBe Flurstiick Nr. 434/63, beide
Gemarkung Haidenhof, mit zusammengenommen einer Flache von 0,417 Hektar, siehe dazu auch
Abbildung 1. Diese befinden sich im Geltungsbereich der Bebauungspléane "Karlsbader StraBe", 15. bzw.
16. Anderung.
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Abbildung 1: Rechtskraftiger Stand Bebauungsplan im geplanten raumlichen Geltungsbereich
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2.2  Nutzungen im Bestand

Das betreffende Flurstlick ist mit Mehrfamilien-Wohnhdusern bebaut, die stdliche Teil des
Grundstlcks ist mit Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrt bebaut. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind fertig hergestellt.
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Abbildung 2: Luftbild M 1:1000

2.3 Beschleunigtes Verfahren, Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Ziel ist die
Nachverdichtung des innerstadtischen Wohngebietes fir Wohnzwecke. Die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird deutlich unter 20.000 Quadratmeter betragen, siehe dazu auch
Kapitel 7. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Die Belange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB wurden ermittelt, fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach dessen Nr. 7b gibt es keine
Anhaltspunkte.
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Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach & 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der Anderung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind daher keine AusgleichsmaRnahmen notwendig.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Passau ist das Plangebiet als Reines Wohngebiet
(WR) dargestellt.

2.4  Grundstiicksgleiche Rechte

liegen im Plangebiet nicht vor.

2.5  Stadtebaulicher Vertrag

Ein Stadtebaulicher Vertrag ist nicht vorgesehen. Aufgrund der Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung kénnen zuséatzlich circa 2.440 m? GescholR¥fliche errichtet werden, siehe dazu Berechnung in
Kapitel 7. Damit kommt der Baulandbeschluss der Stadt Passau nicht zur Anwendung, da dieser erst
ab einer zusatzlichen Geschossflache von 2500 gm greift.

2.6 Baugrundverhiltnisse

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Aufgrund der bestehenden Bebauung ist er jedoch als fiir eine
Bebauung geeignet einzustufen.

3  Grundziige der Planung, Zwecke und Auswirkungen

Fiir den Bebauungsplan wird die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Deckblattes giiltige Fassung der
BauNVO zugrunde gelegt.

3.1  Artder baulichen Nutzung

GemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan und den tatsachlichen Nutzungsverhéltnissen liegt ein
Reines Wohngebiet im Sinne § 3 BauNVO vor. Andere Nutzungen sind im Plangebiet auch zukiinftig
nicht beabsichtigt oder erforderlich. Dementsprechend wird die Festsetzung beibehalten.
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3.2 MahR der baulichen Nutzung

Die rechtskraftig festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,4 wird beibehalten. Sie bietet ausreichende
Moglichkeiten zur Realisierung der beabsichtigten Nachverdichtung. Damit kdnnen die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO eingehalten und gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden.

Die GeschoRflaichenzahl GFZ wird zum Zwecke der innerstadtischen Nachverdichtung mit 1,4
festgesetzt, bislang sind dort rechtskraftig 1,1 festgesetzt. Die dadurch mogliche Hohenentwicklung
und Dichte ist (wenn auch abweichend von den Orientierungswerten in § 17 der
Baunutzungsverordnung) vertraglich mit der Umgebung, siehe nachfolgend. Zumindest ein Teil der
Stellplatze soll auf einem nahe gelegenen Grundstilicks untergebracht werden, so dass auf dem
Baugrundstiick ausreichend Freiflachen verbleiben.

Die zuldssige Hohenentwicklung der Gebidude betragt, laut derzeit rechtskraftigem Bebauungsplan,
fiinf VollgescholRe. Die bestehenden Gebadude weisen vier bzw. fiinf VollgeschoRe auf. Fir den Bereich
der bestehenden Wohngebadude werden hochstens finf VollgescholRe als zuldssig beibehalten. Fir die
neu geplante Bebauung siidlich davon, werden hochstens vier VollgeschoRRe als zuldssig festgesetzt;
damit kdnnen eine ausreichende Besonnung und Wohnqualitat fir den Bestand inner- und auRerhalb
des Plangebietes gewahrleistet werden.

Zusatzlich wird eine maximale Wandhohe festgesetzt. Flir das Baufenster um die bestehenden
Gebdude betragt diese 391,5 m . NHN. Dies entspricht in etwa dem bestehenden Gebaude. Fir die
Neubebauung ist eine zuldssige Wandhohe von 386,0 m (i.NHN festgesetzt; sie ermoglicht die
Errichtung von bis zu vier VollgeschoRen und ist vertraglich mit der Umgebung und deren Bediirfnissen
nach ausreichender Belichtung und Besonnung, siehe dazu auch die hinweisende Schnittzeichnung im
Plan.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

Die Baugrenzen wurden fiir den Bestand etwas angepasst um ausreichende Feuerwehr-Zufahrten
sowie eine vertragliche Gelandeabwicklung sicherzustellen. Im sidlichen Teil des Plangebietes wurde
zweckgemall ein weiteres Baufenster vorgesehen, welches sich fiir die Errichtung von
Geschosswohnungsbau eignet. Die Lange des Baufeldes wird auf 43 Meter begrenzt. Damit kann
einerseits dem Bedarf nach einer ausreichenden Zahl an Wohnungen im Zuge der Innenentwicklung
entsprochen werden. Andererseits ist ein Baukdrper damit ausreichend vertraglich mit der Umgebung
und den dortigen Erfordernissen nach Belichtung, Besonnung, Nachbarfrieden und Freiflaichenqualitat.

Flr unterirdische Bauteile (Tiefgarage und andere Kellernutzungen) auRerhalb der Baugrenzen wurden
eigene Begrenzungen festgesetzt um hierfiir wirtschaftliche Breiten zu ermdoglichen. Oberirdische
baulichen Nebenanlagen wie Zufahrten, Stellplatze wurden ebenfalls im erforderlichen Umfang als
zulassig festgesetzt; damit konnen auch ausreichende Flachen fiir die Feuerwehr ermdoglicht werden.

Die Bauweise soll im Prinzip beibehalten werden. Grundsatzlich sollen die Gebaude mit seitlichen
Grenzabstidnden, also in offener Bauweise errichtet werden. Da im Bestand eine Tiefe von 50 Meter
Uberschritten wird, wird auch eine dem entsprechend abweichende Bauweise zugelassen. mit ihren
seitlichen Grenzabstinden wird beibehalten, eine Anderung ist nicht erforderlich. Da eine innere

Garnhartner + Schober + Spérl / 05.06.2023 Seite 7 von 16



Bebauungsplan ,Karlsbader StraRe” Deckblatt Nr. 22 Begriindung

Teilung des Grundstiickes nicht auszuschlieRen ist wird entsprechend auch eine geschlossene
Bauweise (begrenzt durch die Baugrenzen) zugelassen.

Die Tiefe von Abstandsflachen ist im Sinne des bisherigen Bebauungsplanes weiterhin nach den
Regeln der Bayerischen Bauordnung zu bemessen.

34 Verkehrsflachen

Die bestehende ortliche Verkehrsflache wurde entsprechend festgesetzt. Die Sichtflache, bemessen
nach der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h, kann eingehalten werden und ist im Plan
hinweisend dargestellt. Da sie vollstandig im Straengrundstiick liegt ist keine Regelung durch
Festsetzung erforderlich.

3.5 Stellplatze

Durch die bauliche Nachverdichtung mit Wohngebauden entfallen die auf dem Grundstiick bisher
vorhandenen Garagen und Stellpldtze. Sie und der durch weitere Wohngebaude hervorgerufene
Bedarf kbnnen entweder teilweise unterirdisch (Tiefgarage) im Plangebiet oder auch vollstandig auf
einer nahe gelegenen Flache (Fl.-Nr. 434/79) errichtet werden.

KFZ-, Tiefgaragen-, und Radstellplatze sind nach der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Passau im
Bauantrag nachzuweisen. Sie sind, soweit oberirdisch ausgefiihrt, zum Schutze des Wasserhaushaltes
mit wasserdurchldssigem Belag herzustellen.

3.6 Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen hier insbesondere der angemessenen Gestaltung des
Wohnumfeldes. Im Plangebiet gibt es einigen Baumbestand, darunter sind vor allem drei Baume im
Ostlichen Teil und einer stralennah im Westen erhaltenswert. Erstere werden als zu erhalten
festgesetzt. Der straRennahe Baum kann aufgrund seiner Ndhe zu den abzubrechenden Garagen und
der dort geplanten Bebauung sowie der erforderlichen Hohenlage der Zufahrt zu dieser kaum sicher
erhalten werden. Als Ersatz und zur Gestaltung des Wohnumfeldes ist die Pflanzung von vier Bdumen
nahe der StraRe vorgesehen. Dafiir sind Laubbdume erster Wuchsordnung zu verwenden um dem
StralRenbild und auch den Gebdudehohen gerecht zu werden.

Zur Gliederung des Baugrundstiickes und der baulichen Anlagen werden weitere Baumpflanzungen
Uber das Grundstiick verteilt, vorgesehen (siehe Planzeichnung). Hierflir eigenen sich auch den bereits
genannten Grinden Laubb3dume erster bis zweiter WuchsgréRenklasse. Damit kann unter
Bericksichtigung des zu erhaltenden Baumbestandes mit einer Baumdichte von circa ein Baum je
350 m2 Grundsticksflache eine ausreichende und angemessene Durchgriinung erreicht werden. Der
fur den Brandschutz (Aufstellflichen / Anleitern Feuerwehr) relevante Zufahrtsbereich ist dabei zu
beachten. Die Pflanzqualitdt dient der Sicherstellung eine zeitgerechten Gehdlzentwicklung. Die
nachfolgende Artenliste zeigt auf, mit welchen geeigneten Baumen die Anforderungen der Festsetzung
erfillt werden kénnen.
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Tabelle 1: Zu verwendende Geholze

Bdaume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanoides Berg-Ahorn

Robinia pseudoacacia Robinie

Gleditsia triacanthos Dreidorniger Lederhilsenbaum

Bdaume 2. Wuchsordnung

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche

3.7 Gestaltung

Zugelassen werden ausschlielRlich Flachdacher, damit sich die neue Bebauung in die Umgebung
einfligt. Aus Griinden des Natur- und Klimaschutzes sowie auch zum Riickhalt von Niederschlagswasser
wird empfohlen diese zu begriinen.

Aus gestalterischen Griinden sind Schottergarten nicht zulassig.

Zur angemessenen Gestaltung des Wohnumfeldes, so wie aus Griinden der Standsicherheit diirfen
Boschungen nicht steiler als 1:1,5 sein; im Sinne einer flaichensparenden Bebauung ist diese Neigung
aber auch stellenweise erforderlich (siehe Schnitte).

Stitzmauern sind aus gestalterischen Grinden nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig; inklusiv einer
Absturzsicherung bis zu 2 m. Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sind diese abweichend davon hoher
zuldssig, um ein Einfigen ins Geldande zu ermoglichen. Entlang der siid-westlichen
Geltungsbereichsgrenze sind etwaige Stiitzmauern unzulassig.

3.8 Spielpladtze

Auf Flurstiick Nr. 434/79 befindet sich ein — wenn auch sanierungsbedirftiger - Spielplatz direkt
angrenzend an das Plangebiet. Soweit dieser Uber den bisher nach BayBO erforderlichen
Flachenbedarf hinausgeht wéare es sinnvoll, den planungsbedingt weiteren Bedarf hier,
erforderlichenfalls auch durch flachenmaRige Erweiterung und gegebenenfalls durch eine
Ablosevereinbarung zu gewahrleisten. Alternativ stehen Freiflaichen auf dem Baugrundstick zur
Verflgung.

3.9 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht veranlasst.
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4 Umweltschutz

4.1 Immissionsschutz

Aufgrund der umgebenden reinen Wohnbebauung und der Festsetzung als Reines Wohngebiet sind
nur solche Emissionen oder Immissionen zu erwarten, welche mit der Zweckbestimmung vertraglich
sind; dies betrifft insbesondere auch den zu erwartenden zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr.

4.2  Altlasten und Kampfmittel

Uber Altlasten oder Kampfmittel im Plangebiet ist bislang nichts bekannt. Allerdings sind solche
aufgrund der bisher weitgehenden Uberbauung nicht zu erwarten.

4.3  Klimaschutz, Klimaanpassung

Zu den bestehenden Verhaltnissen sowie den planungsbedingten Auswirkungen siehe auch Kapitel 5.4.
Die Dachflaichen der Gebdude konnen bei Ausgestaltung als Flachdacher fir die Erzeugung
regenerativer Energie aus Sonnenlicht genutzt werden. Zur optimalen Ausnutzung waren zusatzlich
Strom- oder Warmespeicher vorzusehen; ein Kellergeschoss kann dafiir ausreichend Raum bieten.

Alternativ sind die Dacher zu begriinen; damit kénnen unerwiinschte siedlungsklimatische Effekte
(sommerliche Uberwirmung, verzdgerte Nachabkiihlung etc.) geddampft werden.

Hinsichtlich der Einsparung von Warme-/Kélte- und elektrischer Energie, der Verwendung
klimaschonender und energiesparender Baustoffe und der Planung von Sonnenschutz und
Energieeffizienz sind die zum Zeitpunkt der Vorhabenplanung aktuellen Standards zu beachten.

5 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Nachfolgend werden Zustand sowie Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet, unter
Bericksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen.

Umwelt und ihre Schutzglter sind hier definiert im Sinne des restriktiven 6kosystemaren
Umweltbegriffs. Die Analyse des Umweltzustandes erfolgte anhand der fir die vorliegende
Planungssituation relevanten Wert- und Funktionselemente der Schutzgiter sowie deren
okosystemaren Beziehungen (Wechselwirkungen der Systemelemente). Bei ihrer Auswahl wurden
auch die moglichen Einwirkungen durch die Planung bericksichtigt (planungsbezogene Analyse). Die
verbale Beschreibung und Bewertung orientieren sich an den allgemeinen Kriterien Bedeutung,
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Vorbelastung und Empfindlichkeit des jeweils betroffenen raumlichen Einwirkungsbereiches. Fir die
Schutzgiiter der Eingriffsregelung nach § 1a Abs.3 BauGB erfolgte die Zustandsbewertung der
betroffenen Flachen auch nach dem einschldgigen Bayerischen Leitfaden in drei ordinalen Stufen mit
zwei Zwischenstufen). Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter erfolgt
insbesondere durch Analyse der Veranderungen bei den Wert- und Funktionselementen durch die
planungsbedingten Einwirkungen.

5.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist wohnbaulich genutzt mit Wohngebauden, Garagen, Stellpldatzen und Freiflachen;
der Freiflachenanteil betragt circa 53%. Als relevante Strukturen befinden sich einige groRere Laub-
und Nadelbdume darauf. Vorkommen von geschiitzten Pflanzen- oder Tierarten sind nicht zu
erwarten. Die Flache weist eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut auf (Stufe 2 von 5).

Die Flachen kénnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl, wie auch bisher schon, bis zu 60% lber-
bzw. unterbaut werden. Zum Schutz von gegebenenfalls in Geho6lzbestianden briitenden Vogeln hat
generell das Entfernen von Gehélzen entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auBerhalb der
Vogelbrutzeit, also zwischen 1. Oktober bis Ende Februar zu erfolgen. Zusatzlich miissen die Bdume
vor dem Fallen auf Bruthdhlen untersucht werden. Sollten Bruthéhlen vorhanden sein, so missen vor
dem Fallen Ersatzhabitate geschaffen werden und der Baum darf nur unter 6kologischer
Baubegleitung gefillt werden.

Beeintrachtigungen durch notwendige Beseitigung von Baumbestand werden durch Neupflanzungen

kompensiert.

5.2 Boden

Aufgrund der bestehenden Bebauung liegt kaum natdirlich anstehender Boden vor. Das Plangebiet ist
schon seit mehreren Jahrzehnten bebaut und teils befestigt (in Summe circa 47%), also anthropogen
Uberpragt. Es weist eine geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5) fiir das Schutzgut auf.

Planungsbedingt dndert sich das zuldssige MaR an Uber- oder Unterbauung nicht, damit sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

53 Wasser

Es befinden sich keine Gewasser in der naheren Umgebung des Plangebietes. Es kann von einem
Grundwasser erstin groRerer Tiefe ausgegangen werden. Das Plangebiet weist eine geringe Bedeutung
(Stufe 2 von 5) flir das Schutzgut auf.

Unbeschichtete Metalloberflichen werden als Dachmaterial ausgeschlossen um einen
umweltschadlichen Eintrag in Gewasser zu vermeiden. Es ist die Errichtung eines Riickstaubeckens mit
Drosselfunktion vorgesehen, so dass der Abfluss des gesammelten Regenwassers zeit-mengen-
verzogert erfolgt.

Das MaR an Uberbauung der Fliche wird gemessen an der Grundflidchenzahl nicht geidndert, daher
ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts.
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Eine moglichst umweltschonende Behandlung von Niederschlagswasser (siehe Kap. 6.4) sowie die
Verwendung gesammelten Regenwassers als Brauchwasser konnen Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes vermindern.

5.4 Luft und Klima

Das Plangebiet weist aufgrund der bestehenden groRmalstdblichen Bebauung und topografischen
Lage eine geringe Funktion flr die Frischluftversorgung oder als Kaltluftentstehungsbereich auf.
Allerdings tragt der &altere Baumbestand zur vermehrten Speicherung und Verdunstung von
Bodenwasser und damit zum sogenannten , kleinen Wasserkreislauf” bei, dadurch steht Wasser fir
lokalklimatische Vorgédnge in siedlungsrelevantem Male zur Verfligung. Insgesamt weist das
Plangebiet eine geringe Bedeutung (Stufe 2 von 5) fiir das Schutzgut auf.

Die Nachverdichtung kann durch zusatzliche, allerdings gedammte, Warmespeichermasse das
Siedlungsklima wenn (iberhaupt, dann nur geringfligig verstarken, da andererseits durch die
zusatzliche Beschattung (Gebaude, Baume) der solare Strahlungsgewinn kompensiert werden kann. Es
ergeben sich keine wesentlichen planungsbedingten Auswirkungen.

Die energiesparende Gestaltung von Gebauden (Hiille, Sonnenschutz), Verwendung natirlicher wenig
schadstofftrachtiger Baustoffe mit glinstiger Energiebilanz, eine Fassadenbegriinung und die
Verwendung bedarfsgerechter Heizungsarten mit erneuerbaren Energien kénnen zum Schutz des
Klimas beitragen.

5.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslandschaft und ist durch Bebauung in gréBerem Malistab
gepragt. Es weist eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut auf (Stufe 2von 5).

Planungsbedingt ergeben sich keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Landschaft.

5.6  Wechselwirkungen

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

5.7  Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen (Eingriffe)

Das Plangebiet weist im Sinne der baurechtlichen Eingriffsregelung insgesamt eine geringe Bedeutung
fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf (Stufe 2 von 5). Wesentliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft (Eingriffe) sind durch die Planung nicht zu erwarten.
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6 ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung, Verkehrsanbindung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehende Konigsberger StraRBe. Eine Zufahrt in das
Plangebiet fir die Tiefgarage ist vorgesehen. Die planungsbedingte Erhohung des
ErschlieBungsverkehrs ist aufgrund der bisherigen und geplanten Art der baulichen Nutzung als
vertraglich mit der Umgebung zu bewerten.

Der nachstgelegene Haltepunkt des stadtischen Busnetzes befindet sich circa 200 Meter in
norddstlicher Richtung innerhalb der Konigsberger Stralle. Das Plangebiet ist fullaufig gut erschlossen
und unter Berlcksichtigung des oOffentlichen  Personennahverkehrs gut an die
Versorgungseinrichtungen in der ndheren Umgebung angebunden.

Sowohl in der Karlsbader StraRe als auch in der Kénigsberger Stralle muss, wahrend der Bauzeit, ein
storungsfreier Betrieb der 6ffentlichen Verkehrsmittel aufrechterhalten erhalten werden.

Werden, wie angedacht, Stellplatze auf dem circa 200 Meter entfernten Grundstick Fl.-Nr. 434/79
errichtet, so waren diese gut fuBlaufig angebunden.

6.2 Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt ein Leitungsrecht fir einen 6ffentlichen Abwasserkanal auf
dem Grundstick fest und wurde so beibehalten. Nach vorliegender Erkenntnis diirfte es sich um die
Hausanschlussleitung fir die Gebdude KonigsbergerstraRe 13, 15 und 17 handeln. Dariiber hinaus
bestehen Leitungsrechte zugunsten Dritter flir einen weiteren, privaten Abwasserkanal.

6.3 Versorgung

Die Versorgung mit Frischwasser und Ldschwasser erfolgt durch die Stadtwerke Passau Uber
bestehende Leitungen in der StraRe. Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke
Passau Uber bestehende Leitungen.

Grundsatzlich sind energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung fir einen geringen
Energiebedarf zu empfehlen. Neben dem Einbau von Energiespargerdten, ist der Einbau einer
Gebdude-Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung ratsam. Fir eine ©kologische und
zukunftsorientierte Warme- und Stromversorgung wird empfohlen, erneuerbare Energien zu nutzen.
Dadurch wird nicht nur ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet, sondern es kann auch eine gewisse
Unabhangigkeit und Autarkie erreicht werden. Es wird darauf hingewiesen, dass ab 2024 moglichst
jeder neu einzubauende Warmeerzeuger sowohl im Neubau als auch im Bestand (Wohn- und
Nichtwohngebaude) mit mindestens 65 % Erneuerbare Energien betrieben werden soll (Novelle des
Gebdudeenergiegesetzes). Eine aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen  fiir
Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstiitzung sowie fiir Stromerzeugung und -nutzung
(Photovoltaik) wird ausdricklich empfohlen. Hier wird neben der Anbringung an geeigneten Dachern,
auch auf die Anbringung an Fassaden sowie auf die Kombinierbarkeit von Griindachern und PV-
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Modulen hingewiesen. Diesbeziiglich sowie zum Thema klimafreundliches und nachhaltiges Bauen
wird dem Bauherren geraten, sich entsprechender Informationsangebote und staatlicher Forderungen
zu bedienen. Zusatzlich wird auf Art. 44a der BayBO hingewiesen, welcher die Verpflichtung von
Anlagen zur Stromerzeugung auf geeigneten Dachflichen fir Nichtwohngebduden und
Wohngebauden beinhaltet. Ressourcenschonung. Um Heiz- als auch Kiihlprozesse und dadurch
einhergehend Energieverbrduche so gering wie moglich zu halten, sollten die Gebdude und Anordnung
der Rdume und Fenster sinnvoll ausgerichtet werden. Neben dem verzogerten
Oberflachenwasserablauf, dem Schwammeffekt und die positive Wirkung auf das Mikroklima und die
Artenvielfalt fungieren Griindacher zudem im Winter als Warmedammung und im Sommer als
Hitzeschutz. Damit  Klhlprozesse  bzw. Klimagerdte nicht notwendig sind, sind
Sonnenschutzeinrichtungen an Fenstern/Glaselementen und Fassaden zu empfehlen.

Um die Ressource Wasser zu schonen, ist auf einen sparsamen Wasserverbrauch zu achten.
Empfehlenswert ist der Einbau von Zisternen, die Nutzung von Grauwasser und der Einbau von
wassersparenden Technologien. Die Verwendung von nachhaltigen, 6kologischen und regionalen
Baustoffen ist in Hinblick auf die Ressourcenschonung ratsam. Dabei sollte auch die fiir die Herstellung
notwendige Energie und der gesamte Lebenszyklus (graue Energie) der benoétigten Materialien bzw.
des gesamten Gebdudes bedacht und betrachtet werden. Eine schadstofffreie Herstellung, die
Wiederver- wendbarkeit bzw. Trennbarkeit und Recyclingfahigkeit der Materialien sowie faire
Arbeitsbedingungen sollten ebenfalls bedacht werden.

6.4 Entwasserung

Das Plangebiet wird durch einen bestehenden stadtischen Mischwasserkanal in der Kénigsberger
Stralle entwassert. Es ist davon auszugehen, dass dieser gemessen an der bereits bestehenden
Uberbauung durch Garagen und Stellpldtze ausreichend aufnahmeféhig ist.

Oberflachenwasser ist, soweit es nicht auf Griindachern verdunsten oder auf bepflanzten Freiflachen
versickern kann, in geeigneten Behaltern/Zisternen zu sammeln. Es kann, sofern der Sickertest keine
Sickermaoglichkeit aufzeigt, nur gedrosselt in den bestehenden o6ffentlichen Kanal eingeleitet werden.
Eine Abstimmung mit der Dienststelle Stadtentwasserung beziiglich der Einleitungsmenge etc. ist
vorzunehmen. Gehwege und sonstige ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
herzustellen.

Es ist davon auszugehen, dass im Falle einer Neubebauung ein Uberflutungsnachweis zu fiihren ist.

Zur Vermeidung von Schiden durch Uberflutungen bei Starkregenereignissen wird in
Ubereinstimmung mit den einschligigen Empfehlungen darauf hingewiesen, dass Eingangséffnungen
an Gebauden sowie Kellerlichtschachte moéglichst mindestens 0,25 Meter liber Gelande angeordnet
werden sollen. Das Geldnde ist moglichst so zu gestalten, dass die Abflusswege bei
Starkregenereignissen (Notwasserwege) in Richtung der Karlsbader StraRe unter Umgehung tiefer
liegender Gebaudeo6ffnungen (z.B. Tiefgarageneinfahrten) verlaufen.
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6.5 Brandschutz

Flachen fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Aufstellflichen, unter
Umstdanden auch Bewegungsflachen) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw. aufrecht zu
erhalten. Dabei sind die Schutzziele des Artikel 12 BayBO und mindestens die Anforderungen der
Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Es ist davon auszugehen, dass die Zufahrt entlang der Nordseite der bestehenden Anwesen
Konigsberger StraBe 13, 15 und 17 aufgrund deren Hohen im Brandfall auch fir die Feuerwehr-
Drehleiter genutzt wird. Die Hilfsfrist im Sinne Ziffer 1.2 VollzBekBayFwG fiir einen zweiten
Rettungsweg Uber eine Feuerwehr-Drehleiter kann eingehalten werden.

Fir die neu zuldssigen Gebdude im Siden wiare zumindest fiir den straBennahen Teil eine
Feuerwehrzufahrt mit Anleitermoglichkeit vorgesehen. Im hinteren Teil des Grundstiicks konnte die
Hohe der zu rettenden Geschossebene so gewahlt werden, dass eine Drehleiter nicht erforderlich wird
(siehe Schnitte im Bebauungsplan) oder es sind geeignete andere bauliche Vorkehrungen (z.B.
Fluchtbalkone) zu treffen. Alternativ ware auch ein Anleitern von der sidlich bestehenden
Feuerwehrzufahrt auf Fl.-Nr. 434/5 denkbar.

Nach den einschligigen Richtlinien ist fiir den Grundschutz ein Léschwasserstrom von 96 m? je Stunde
Uber eine Dauer von zwei Stunden erforderlich. Aus dem Netz der 6ffentlichen Wasserversorgung
stehen bis zu 48 m3 je Stunde zu Verfugung; dies ist fir das bestehende Quartier als nicht ausreichend
anzusehen. Im Rahmen des Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahrens ist nachzuweisen, das
eine ausreichende Loschwasserversorgung, insbesondere fiir die Sicherstellung eines lber den
Grundschutz  hinaus gehenden  Loéschwassermittelbedarfs fir den  objektbezogenen
Brandschutzmittelbedarf sichergestellt werden kann. Ein ggf. erforderlich werdender unterirdischer
Loschwasserbehalter ist normgerecht auszufihren und ausreichend zu dimensionieren. Als
Entnahmestelle sind nach den einschlagigen Richtlinien ein Saugschacht und die nach Norm
erforderlichen Saugrohre einzusetzen. Der Standort eines etwa erforderlichen unterirdischen
Loschwasserbehalters ist so zu wahlen, dass er fir die Feuerwehr ohne Behinderung mit
Loschfahrzeugen anfahrbar ist und, dass eine ungehinderte Wasserentnahme (ber
Saugrohr/Saugschacht jederzeit gewéhrleistet ist.

Eine Loschmittelriickhaltung ist nicht erforderlich.

6.6  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird wie bisher schon durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald
Uber die offentliche StraRe erfolgen.

6.7 Telekommunikation

Das Plangebiet ist Telekommunikationsanlagen erschlossen.
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Begriindung

7 Ergebnis

Kennzahlen der Planung:

Raumlicher Geltungsbereich:
WR:

Verkehrsflachen 6ffentlich:

Erreichbare GeschoRflache!

davon neu

Geschatzte realisierbare Wohnflache gesamt
Anzahl Wohnungen

Wohnbevolkerung geschatzt

Einwohner im Bruttobaugebiet

Stadt Passau, den 27.07.2023

Stadtplanung

Referat fur Stadtentwicklung Oberbiirgermeister

0,393 ha
0,370 ha

0,023 ha

4.970 m?
2.440 m?

3.700 m?

circa50 W

circa 95-110 E

260 E/ha

! GeschoRflache Bestand: 2.530 m? + Inhalt Baugrenze siidlich * 4 GeschoRe 2.440 m? = 4.970 m?.
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