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AUSzZUQ aus dem Fldchennutzungsplan:

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fir das Planungsgebiet ein Allgemeines
Wohngebiet dar.
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Begrundunag:

1. Allgemeines/ Lage:

1.1 Anderungsbeschluss:

Der Bebauungsplan "Reuth Il — GionstraBe" wurde im Jahr 1969 vom Landratsamt
Passau genehmigt und besitzt seitdem Rechtskraft.

Der Ausschuss fUr Stadtentwicklung und Verkehr der Stadt Passau hat in der Sitzung
vom 20.09.2022 einstimmig die 45. Anderung des Bebauungsplanes ,Reuth II-
GionstraBe", Gemarkung Heining, beschlossen.

Da mit der beabsichtigten Nachverdichtung ein  Bebauungsplan der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB vorliegt, wird das Anderungsverfahren im
sogenannten beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Dabei wird insbesondere auf
die DurchfUhrung einer férmlichen Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB bzw.
der Aufstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB gem. § 13 Abs. 3. V.
m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

1.2 Lage:
Das Planungsgebiet (Geltungsbereich) liegt im Westen der Stadt Passau, im ,,Stadtteil*

Heining.

Der Geltungsbereich der 45. Anderung umfasst die Grundsticke Flur-Nr. 970/2
(GionstraBe 11) und Flur-Nr. 848 — Teilbereich (Gehweg).

Das GrundstUck ist Uber die GionstraBe erschlossen. An der GrundstUcksgrenze zum
Gehweg ist eine Einfriedung vorhanden.

2. Anlass, Zweck und Ziel:

2.1 Anlass, Zweck:

Das GrundstUck Flur Nr. 970/2 wird bereits seit 2016 als Wohnheim genutzt und soll aus
KapazitéGtsgrunden erweitert werden.

Der Mittelteil wird 2-stéckig mit einem Satteldach erweitert. Der Erweiterungsbau erhalt
im SUdwesten und SUdosten Anbauten mit einem Vollgeschoss und Flachdachaufbau.
Durch Umstrukturierung im Bestand werden 9 Schlafzimmer zusétzlich errichtet. Ebenso
entstehen zusatzlich bendtigte Wohn- und NebenrGume.

2.2 Ziel:
Durch Neuordnung des Grundstickes und Verschiebung bzw. Anpassung des
Baufensters soll die Erweiterung des best. Gebdudes nach Sudwesten ermdglicht
werden.
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3. Vorgesehene Festsetzungen:

Die im Geltungsbereich urspringlichen Festsetzungen, welche nicht ergdnzt bzw.
ersetzt werden, bleiben unverdndert.

3.1 Nutfzung:
Das GrundstUck ist als "allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. GemdaB §4 BauNVvVO

sind Wohnheime, Beherbergungsstatten o.4. als Anlagen fur soziale Zwecke
einzustufen, mit dem Wesen eines allgemeinen Wohngebietes vereinbar und somit
zuldssig. Ausnahmen nach BauNVO §4 Abs. 3 sind unzul&ssig.

Die Bauweise und die Grundfldchenzahl bleiben unverdndert.
Das HochstmaB der Geschossfldchenzahl wird von 0,8 auf 0,7 gesenkt.

3.2 Baugrenzen:

Auf dem GrundstUck Flur Nr. 970/2 befinden sich im Bebauungsplan ,,Reuth Il —
GionstraBe* zwei getrennte Baufenster fUr Einzelgebdude. Das norddstliche Baufenster
(184m?) wird der vorhandenen Bebauung angepasst und entsprechend der
geplanten Erweiterung auf ca. 780m? vergrdBert.

Das Baufenster im Westen (ca. 285m?) wird zu einem Baufenster fUr Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze und den Gegebenheiten angeglichen (ca. 460m3?).

3.3 Abstandsfldchen:
Es gelten die Abstandsfldchenregelungen, der aktuell geltenden Fassung, der
Bayerischen Bauordnung gemaB Art. 6 BayBO. Von Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird kein
Gebrauch gemacht.

3.4 Dacheindeckung/ Dachiberstand:

Die Erweiterung auf dem Grundstuck erhdlt ein Satteldach mit Ziegeldeckung mit ca.
28° Dachneigung und ein Flachdach mit Warmeddmmung und Dachuberstand. Somit
ist die Gestaltung der Erweiterung identisch mit dem bestehenden Gebdude.

Die DachuUberstdnde sollen bei der Traufe mind. 0,50m, und beim Ortgang max. 0,50m
betragen.

3.5 Parken und Garage:

Die bestehenden Parkpldtze auf dem GrundstUck werden erweitert und dienen als
Parkfladche fUr alle Wohnheimnutzer. Erschlossen werden diese Uber die best. Zufahrt
an der GionstraBe. Diese Parkpldtze sind zur StraBe hin abgetrennt und nicht einsehbar.
Zudem gibt es 4 weitere Parkmdglichkeiten in der bestehenden Garage, die von der
GionstraBe anfahrbar sind.

Der Nachweis der bendtigten Stellpldtze hat nach der aktuellen Satzung der Stadt
Passau Uber die Herstellung und Abldsung von Stellplatzen fUr Kraftfahrzeuge und
Fahrréder zu erfolgen.
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3.6 GrGnordnung:
An der &stlichen Grundstucksecke soll eine Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen
von Bdumen, StrGduchern und sonstigen Bepflanzungen entstehen.

Bepflanzung
In die Flidche nach Planzeichen 9.10 sind 5 SolitGrbdume zu pflanzen.

Es sind nur standortgerechte, heimische Arten der folgenden Auswahlliste zulassig:

Bdume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn

Betula pendula HA&nge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbdume heimischer Arten und Sorten (auBerhalb festgesetzter Pflanzzonen)

FUr die festgesetzte Bepflanzung ist ausschlieBlich autochthones Pflanzmaterial gemal
eab (Erzeugergemeinschaft fur autochthone Baumschulerzeugnisse in Bayern) aus der
Herkunftsregion SUdostdeutsches HUgel- und Bergland zu verwenden.

Es sind folgende MindestpflanzqualitGten zu beachten:

Einzelb&ume: Hochstamm, 3 x v, StU 18 - 20 cm oder vergleichbare Solitarqualitat.

3.7 Gestaltung des Geldndes:

Der vorhandene Spielplatz auf dem GrundstUck (Flur-Nr.: 970/2) muss nach Sudwesten
verschoben werden und bleibt erhalten. Dadurch ist die Erweiterung des Gebdudes
ermdglicht.

3.8 Einfriedung:
An der GrundstUcksgrenze zur GionstraBe ist eine Gartenmauer vorhanden. Diese
bleibt aus Grunden des Sichtschutzes erhalten.
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4. Umweltschuiz:

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

4.2 Klimaschutz und Klimaanpassung:
1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:

qQ. Errichtung von energiesparenden Gebduden unter Ausnutzung und
Minimierung des Energieaufwandes

b. Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren
Energien

C. Verwendung von Fassadenbegrionung und  Grunddchern  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 natuUrlicher Baustoffe mit mdglichst
l. Geringem Energieaufwand bei der Herstellung
Il. Schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
Il Wiederverwendbarkeit
V. Naturlicher heimischer Art

Q. Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung von strom-
verbrauchenden Klimaanlagen

2. Schutz des Wasserhaushalts

Regenwasserrickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
berUcksichtigen
3. Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt

5. Naturschutz, Landschaftspflege und Eingriffsregelung

Die Eingriffe in Natur und Landschaft mUssen nicht ausgeglichen werden, wenn es sich
um Bebauungspldne nach §§ 13a Abs. 1 Nr. 1T oder 13b BauGB handelt, die im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. Die allgemeinen Regelungen des §
1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7i.V.m. § Ta Abs. 2 S. 3, Abs. 5 BauGB bleiben jedoch unberthrt
und dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren Umweltbelange zu
ermitteln und bei der Abwdgung zu berUcksichtigen.

Beim Planungsgebiet handelt es sich aktuell um ein bereits bebautes Grundstuck. Die
best. Gebdude und Parkplatzflachen werden von Gartenfldchen mit Wiesen- und
Rasenbewuchs eingerahmt.

Im Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fUr Natur und
Landschaft haben. Schutzgebiete, Biotope oder Waldfldchen werden von dem Eingriff
nicht betroffen.
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5.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Die aktuelle Gartenfldche bietet Lebensraum fUr Insekten, Amphibien, Vogel sowie
kleine SGugetiere wie z.B. den Igel. Loses Steinmaterial und - Schittungen, bzw.
Kiesgdrten sind unzuldssig, da sie den genannten Tieren weder Unterschlupf noch
Nahrung bieten.

Um trotz der Bebauung einen méglichst naturnahen Lebensraum fUr die vorhandenen
Arten zu gewdhrleisten, bzw. wiederherzustellen, wird an der Ostlichen
GrundstUcksecke eine Baumbepflanzung entstehen.

5.2 Schutzgut Boden:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ist gewdhrleistet, dass groBere
Erdmassenbewegungen und Verdnderungen der Oberfldche vermieden werden.

So werden Aufschuttungen und Abgrabungen nur bis zu 50cm zugelassen und Eingriffe
in das Bodengefige auf ein Minimum begrenzt.

5.3 Schutzgut Wasser:

Um den Einfluss auf den naturlichen Wasserhaushalt des Bodens zu beschrédnken, muss
die Bodenversiegelung auf das Notwendigste beschrankt werden. Stellplatze sind nur
mit  wasserdurchl@ssigen  Materialien  zuldssig:  Beton- oder  Granitpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke o.A.

5.4 Schutzgut Luft/ Klima:

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrdchtigt. Um weiterhin ein gesundes
Kleinklima auf dem GrundstGck im Planungsgebiet trotz der Bebauung zu
gewdhrleisten, werden Kiesgdrten verboten, da diese eine ungunstige klimatische
Entwicklung im Sommer bewirken. Stattdessen wird gefordert, die Versiegelung auf das
Notigste zu beschrénken, um maoglichst viele Rasen- und Grinfldchen zu schaffen.
Zusammen mit der geforderten Bepflanzung bleibt somit ein Teil der natUrlichen
Luftfilter- und Klimafunktion erhalten.

5.5 Schutzgut Landschaft:
Das Planungsgebiet liegt inmitten einer bestehenden Siedlung, geprdgt von
Einzelh&usern.

5.6 Zusammenstellung der Planungsauswirkungen:

Da bereits der Ur- Bebauungsplan eine Bebauung im Planungsgebiet vorsieht/zul&sst,
kann zusammenfassend festgestellt werden, dass durch die 45. Anderung des
Bebauungsplanes die betroffenen SchutzgUter Arten/Lebensrdume, Boden, Wasser,
Luft/Klima und Landschaftsbild nicht beeintrchtigt, sondern durch die geforderten
MaBnahmen im Bebauungsplan abgesichert bzw. aufgewertet werden.
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6. ErschlieBung:

6.1 VerkehrserschlieBung:

Das Grundstick ist Uber die best. Zufahrt an der GionstraBe erschlossen. Uber diese
Zufahrt gelangt man zu den Parkplatzen und zum Gebdude. Die Garagenstellplatze
sind direkt an der GionstraBe angeordnet.

6.2 Versorgung:
Die Versorgung des GrundstUcks mit Strom, Gas und Wasser erfolgt bereits von der
GionstraBe aus und ist gewdhrleistet.

6.2 Entwdsserung:

Gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem GrundstUck anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser einzuleiten. Bei NeuanschlUssen wird
grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung aus
technischen Grinden nicht mdglich, kann eine Einleitung in den &ffentlichen Kanal
gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fUhren. Zur
Vermeidung einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat die Einspeisung des
Oberfldchenwassers  jedoch gedrosselt  zu  erfolgen. Die  erforderlichen
Regenwasserrickhaltevorrichtungen sind auf dem Baugrundstick zu erstellen.
DiesbezUglich sind die Entwdasserungsplanungen der jeweilligen Einzelbauvorhaben mit
der Dienststelle 450 - Stadtentwdsserung abzustimmen. Die Bestimmungen der
Entwdsserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten. Die
Grundstucksentwdasserungsanlage ist bis zur Grundsticksgrenze im Trennsystem
herzustellen. Die weiteren Details sind im Baugenehmigungsverfahren, bzw. im
Freistellungsverfahren ebenfalls mit der Dienststelle 450 — Stadtentwdsserung zu regeln.
Wenn die befestigte Fldche des GrundstUcks eine GréBe von 800 m? Ubersteigt, ist ein
Uberflutungsnachweis zu fUhren. Gegen Hang-/ Oberfldchenwasser ist bei allen
Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene
MaBnahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.

Um den Anfall von Oberflachenwasser so gering wie méglich zu halten und die
Grundwasser-Neubildung zu fordern, wird die Bodenversiegelung auf das
unumgdangliche MaB beschrankt, weshalb Garagen- und Stellplatzzufahrten mdglichst
versickerungsfdhig auszubilden sind.

6.3. Feuerwehr und Léschwasserversorgung:

Die Feuerwehr kann das Grundstuck Uber die GionstraBe oder Uber die Gustav-Haydn-
StraBe anfahren.

Als Bewegungsflache dient die éffentliche Verkehrsflache bzw. die Fidche unmittelbar
vor dem Gebdude.
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Eine ausreichende Léschwasserversorgung fur den Grundschutz und zur Sicherstellung
eines ggf. darUber hinaus gehenden Loschmittelbedarfs fUr den objektbezogenen
Brandschutz (vgl. DVGW- Arbeitsblatt W 405) ist sicher zu stellen. Uber das
Trinkwassernetz der Stadtwerke Passau kann eine Loschwassermenge von max. 48m3/h
fOr die Dauer von bis zu 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden.

In der GionstraBe befinden sich mehrere Unterflurhydranten, darunter unmittelbar vor
dem linken und rechten Nachbargrundstick.

6.4 Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt bereits Uber die GionstraBe und ist auch weiterhin
gewdhrleistet.

6.5 Bodendenkmdler:

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu tage kommen, unterliegen der
Meldepflicht an das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die untere
Denkmalschutzbehdérde der Stadt gemdB Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird
hingewiesen.

6.6 Telekommunikationsanlagen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Die Anlagen sind bei der
BauausfUuhrung zu schutzen bzw. zu sichern und nicht Uberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden durfen. Sollte eine Umverlegung oder
Baufeldfreimachung erforderlich werden, ist dies mit dem Betreiber mindestens drei
Monate vor Baubeginn abzustimmen um evil. MaBnhahmen planen bzw. ausfUhren zu
kdnnen.

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Ersatz oder die Verlegung der
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten
sind.

Stadtplanung Stadt Passau

Udo Kolbeck JUrgen Dupper
Referat fur OberbUrgermeister
Stadtentwicklung
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