Begriindung zur 4. Anderung der a
Aulienbereichsatzung ’%

NEUREUT/ JAGERREUTH"
” / PASSAU

Leben an drei Flussen

Gmkg. Ries

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Baugesetzbuch (BauGB) dient dem Zweck, die stadtebauliche Entwicklung nachhaltig zu ordnen
und zu lenken. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Be-
riicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind hierbei besonders zu beachten. Zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung und der Belange der Bevolkerung sieht der Gesetzgeber u. a. die Mog-
lichkeit des Erlasses einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB vor. Die Aullenbereichssat-
zung ,Neureut / Jagerreuth”, Gmkg. Ries und Hacklberg erfillt hierbei die Voraussetzungen des § 35
Abs.6 BauGB, da es sich um einen bebauten Bereich im AuBenbereich (mit landwirtschaftlicher Nut-
zung, s. Flachennutzungsplan) handelt, der nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in
dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Die AuRenbereichsatzung ,Neureut /
Jagerreuth” ist seit 28.02.2001 rechtskraftig (mit lilafarbenen Umring).

e

In einem Teilbereich des Geltungsbereichs der Satzung soll mit der 4. Anderung die Bebaubarkeit
weiterer Flachen ermoglicht werden. Ein bestehendes, nicht erhaltenswertes Bauernhaus soll durch
weitere Wohnbebauung ersetzt werden, die restlichen Flichen des Geltungsbereichs der 4. Ande-
rung sind Baulilicken innerhalb der Grenzen des rechtskraftigen Satzungsgebietes. Die nach § 35 Abs.
2 BauGB eingeschrankte Zulassigkeit von Wohnnutzung im AuRenbereich wurde mit der urspriinglich
aufgestellten Satzung vom 28.02.2001 mdglich gemacht. In der 4. Anderung wird die Bebaubarkeit
der Flachen planlich untermauert und die bauliche Verdichtung der gegebenen Siedlungsansatze
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(bzw. deren , Liickenschluss”) erméglicht. Einige weitere Bestimmungen der 4. Anderung werden aus
der bestehenden Satzung Gibernommen. Weiterhin gilt, dass die geplanten Vorhaben mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind, keine Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung erfordern und die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter nicht beeintrachti-
gen. Die Zulassigkeit der Vorhaben wird im Einzelfall gepriift.

2. Beschaffenheit des Grundstiicks (Bestand)

Der Geltungsbereich der vorliegenden AuBenbereichssatzungsanderung umfasst die Flurnummer
222 und einen groRen Teil der Flurnummer 222/3 in der Gemarkung Ries. Die Flache des Geltungsbe-
reichs betrigt in etwa 4.000 m?.

Auf der Flurnummer 222 befindet sich ein adlteres Wohngebaude mit angebautem Stadel mit vor kur-
zem noch landwirtschaftlicher Nutzung, welches entfernt werden soll:

Die beiden Grundstiicke FINr. 222 und 222/3 liegen innerhalb des Geltungsbereichs der bestehenden
und rechtskraftigen AuRenbereichsatzung ,Neureut / Jagerreuth” und gewahrleisten somit Gber die
gem. § 35 BauGB im AuBenbereich zuldssigen Nutzungen hinaus eine Wohnnutzung, die dem Fla-
chennutzungsplan und den 6ffentlichen Belangen nicht entgegensteht und die keine Verfestigung
oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lasst.

Im Stiden und Westen befindet sich Bestandsbebauung, im Norden schlieRt der Geltungsbereich
der 3. Anderung der AuRenbereichsatzung mit geplanter Wohnbebauung an. Im Osten grenzt ein
Waldstick an, das sich mit einer 20 Meter breiten Baumwurf-Pufferzone auf den Geltungsbereich
auswirkt. Ein Eck im Nordosten der Parzelle 222/3, das in der Ursprungs-Satzung enthalten ist, wird
aus dem Geltungsbereich der Anderung ausgeklammert und die Fliche wieder in landwirtschaftliche
Nutzung gemald dem Flachennutzungsplan tbergefihrt.
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3. Regelungen der AuBenbereichsatzungsinderung

Mit der AuRenbereichsatzung wird kein Baurecht begriindet, sondern Bauvorhaben werden nach
einer Einzelfallprifung genehmigt. Dennoch kénnen gewisse Regelungen getroffen werden, die die
Vereinbarkeit mit den Grundsatzen einer zielgerichteten Siedlungsentwicklung beglinstigen. Mit der
AuBenbereichsatzung wurde bereits bestimmt, dass Bauvorhaben mit Wohnnutzung im AuBenbe-
reich nicht entgegengehalten werden kann, dass sie der Darstellung im Flachennutzungsplan tber
Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung ei-
ner Splittersiedlung befilirchten lassen. Infolgedessen kénnen in den Baullicken innerhalb der beste-
henden Bebauung im Bereich der rechtskraftigen Satzung Bauvorhaben gem. § 35 BauGB sowie Bau-
vorhaben der Wohnnutzung umgesetzt werden.

Die Wohnnutzung betreffend werden weitere Regelungen getroffen, die u.a. die GroRe der Bauvor-
haben einschranken, um bereits im Vorfeld des Genehmigungsverfahrens zu gewahrleisten, dass die
geplante Bebauung ein gewisses Mal? nicht tibersteigt und im Umfang der bestehenden Bebauung
und Siedlungsstruktur entspricht. Daher wird fiir die 4. Anderung bestimmt:

e Neubauten und Veranderungen an baulichen Anlagen miissen sich in das Orts-, Strallen- und
Landschaftsbild einfligen.

e Essind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

e Je Grundstlck ist max. eine Wohneinheit zulassig.

e Je Wohneinheit ist max. eine Doppelgarage (zwei Kfz-Stellplatze) sowie ein Nebengebaude
zur Unterbringung von Miilltonnen und Fahrradern zulassig.

e Fir Gebdude im Bereich der Baumwurfzone sind der Sicherheit von Leib und Leben dienende
statische Vorkehrungen zu treffen.
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e Grundstlckszufahrten, Stellplatze etc. sind mit wasserdurchldssigen Beldagen auszufiihren.

e Die Loschwasserversorgung ist tiber das Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke gesichert:
es konnen 48 m3/h fir 2 Stunden zur Verflugung gestellt werden. Sofern eine BaumaRnahme
entsprechend § 1 des Satzungstextes einen erhohten Loschwasserbedarf erforderlich macht,
ist auf dem Grundstiick ein ausreichend dimensionierter Loschwasserbehalter zu errichten.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist Uber die urspriingliche Aulenbereichsat-
zung bereits sichergestellt. Am Baugrundstiick sollen entsprechend der Stellplatzsatzung ausreichend
Stellplatze und ihre Zufahrten hergestellt werden.

Die Anbindung an die 6ffentliche Wasser- und Energieversorgungsleitungen erfolgt in Abstimmung
mit der Stadt Passau, wobei die bereits bestehenden Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen und
zu sichern sind. Die konkreten Planungen der Schmutz- oder Niederschlagswasserentsorgung tber
das offentliche Kanalnetz sind mit der Stadt Passau abzustimmen.

Die Abfallentsorgung wird durch die ZAW Donau-Wald durchgefiihrt. Die Abfallbehalter werden fir
die Entleerung an die anfahrbare, 6ffentliche Stralle gestellt.

5. Griinordnung mit Eingriffsregelung

Gegebenenfalls notwendige AusgleichsmaRnahmen fir den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
sind fallweise im Rahmen des Genehmigungsverfahren festzulegen. Die Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung ist aufgrund der grundsatzlichen Nichtzuldssigkeit von Vorhaben, die eine sol-
che Prifung erforderlich machen wiirden, nicht erforderlich. Von einer Beeintrachtigung der § 1 Abs.
6, Ziffer 7b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) gibt es im Planungsgebiet
keine Anhaltspunkte.

6. Bauleitplanverfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr der Stadt Passau hat in seiner Sitzung am
18.04.2023 die Einleitung der 4. Anderung der AuRenbereichssatzung ,Neureut / Jigerreuth” nach §
35 Abs. 6 BauGB beschlossen.

Entsprechend des § 35 Abs. 6 Satz 5 BauGB findet fiir die Anderung der AuRenbereichssatzung das
vereinfachte Verfahren gemiR § 13 BauGB Anwendung. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behorden ist demnach nicht vorgesehen. Ein Umweltbericht wird nicht erstellt.

Stadt Passau, den .......ccccceeeeeeeecniniinnnenn.

Referat fiir Stadtentwicklung Oberbiirgermeister
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