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A. BEGRUNDUNG

1. Anlass der Planung, Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Passau hat in der Sitzung am 03.12.2019 beschlossen, den Bebauungsplan ,Ml
Patriching-Nord“, Gemarkung Hacklberg im Regelverfahren aufzustellen.

Im Zuge der Aufstellung aufgrund der Erweiterung des Mischgebietes nach Norden und der anschlieRenden
Ausgleisflachen war auch der Flachennutzungsplan entsprechend zu andern.

Die fehlerhafte rotweil3gestreifte Darstellung ,geplantes Mischgebiet” sollte bereinigt und als regulares
Mischgebiet dargestellt werden. Entlang der Nordgrenze der westlichen Erweiterungshalfte sollte dariber
hinaus eine ca. 0,2ha groRe Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsflache) dargestellt und die bislang noch dargestellte Flache fiir die Landwirtschaft
in diesem Zuge entsprechend zurickgenommen werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt 130 befand sich bereits vom 22.01.2021 -
22.02.2021 in der vorzeitigen Auslegung und Fachstellenanhdrung.

Im Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes war Ergebnis der friihzeitigen Fachstellenbeteiligung,
dass die geplante Verkehrsspange (Nordtangente) aufgrund der regionalen Bedeutsamkeit weiterhin im
Flachennutzungsplan darzustellen und entsprechend von Bebauung frei zu halten ist. Die Erweiterung des
Mischgebietes kann nur in dem MalRe erfolgen, als dass es zwischen Umsetzung von Planstrafl’e und Bebauung
zu keinen Konflikten kommt.

Hierflr wurde die Planung mit den betroffenen, auch iberregionalen Fachstellen abgestimmt.

Anlass der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes ,MI-Patriching-Nord“ ist die Planung einer
Wohnanlage im nordwestlichen Erweiterungsbereich des Mischgebietes auf dem Grundstiick mit der
Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, bestehend aus mehreren zwei- bis viergeschossigen Gebauden mit
Tiefgarage, wovon eine anteilige Flache kleineren Gewerbe- und Handwerksbetrieben der Nahversorgung, bzw.
der Dienstleistung zur Verfigung gestellt werden sollen.

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird die kreisfreie Stadt Passau als Oberzentrum
eingestuft. Im Regionalplan Donau-Wald (Region 12) wird zur Wirtschaftsentwicklung der Stadt Passau die
Standortsicherung und Weiterentwicklung von Industrie und Handwerk besondere Bedeutung eingerdumt. Im
Rahmen der Bauleitplanung hat die Stadt Passau in der Vergangenheit bedarfsorientiert Gewerbegebiete an
geeigneten Standorten ausgewiesen.

Angrenzend zum geplanten Baugebiet ist im aktuellen Bedarfsplan fir den Ausbau der Bundesfernstraflen der
Bau einer Nord-Ost-Umfahrung von Passau aufgefihrt. Die Trasse wurde in der Planung bertcksichtigt.
Zwischen dem geplanten Baugebiet und dem bestehenden Sportplatz bleibt ein Streifen von mehr als 30m frei.

Vor allem der Stadtteil Patriching im nérdlichen Bereich der Gemarkung Hacklberg ist gepragt von Gewerbe-
und Industriegebieten, mit z.T. internationaler Bedeutung fur die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt der Stadt
Passau, sowie fiir die gesamte Region. Durch den stetigen Zuwachs von Gewerbe und Industrie in Patriching
sind die Anfragen nach Wohnraum deutlich angestiegen, weil viele Arbeitnehmer eine weite Anfahrt zur
Arbeitsstatte haben und diese gerne reduzieren mdchten. Der Wohnraumbedarf speziell im nérdlichen
Stadtbereich wird kinftig noch steigen und damit verbunden die Nachfrage nach Dienstleistungen und
handwerklichem Know-how.
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Das Bayerische Landesamt fur Statistik rechnet mit einer marginalen Zunahme von 200 Einwohnern der
stadtischen Wohnbevdlkerung in den Jahren von 2020 bis 2030. Gemal der Flachenbedarfsanalyse zur
Entwicklung von Wohnbaugebieten der Stadt Passau soll vor allem der Zweck verfolgt werden, das
Verkehrsbedurfnis zu verringern, die FuRgangerfreundlichkeit zu erhéhen und somit den Verkehr zu
vermindern. Raumliche Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-) Versorgung, Dienstleistungen, Freizeit und
Bildungsorten sollen so gering wie mdglich gehalten werden. Die Erweiterung des Mischgebietes ist daher als
gute Moglichkeit zur Bereitstellung von arbeitsplatznahem Wohnraum, zur Ansiedlung von Kkleineren
handwerklichen Betrieben und zur Vermeidung von Berufs- und Individualverkehr zu sehen.

Bedingt u.a. durch den ortsansassigen Grof3)konzern erwartet sich die Stadt Passau wesentliche
Synergieeffekte bezliglich der Bedirfnisse Wohnen, Leben und Arbeiten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,MI Patriching — Nord*, soll eine landlich angemessene Bebauung
mit qualitatsvoller Durchgriinung und Eingriinung ermdglicht werden.

2. Festsetzungen
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplanflache beinhaltet die Flache der Flurnummer 471, 471/10, 472/2, 480/3 und Teilflachen der
Flurnummern 471/3 und 472/2, alle Gemarkung Hacklberg und soll nach Norden erweitert werden.

Die Flache wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden von einer Teilflache des Grundstiicks mit der Flurnummer 471/3, Gemarkung Hacklberg,
landwirtschaftlich genutzt, die restliche Teilflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und wird als Ausgleichsflache A festgesetzt;

- Im Osten von dem Grundstiick mit der Flurnummer 470, Gemarkung Hacklberg, landwirtschaftlich
genutzte Flache;

- Im Sdden von dem Grundstlick mit der Flurnummer 471/10, Gemarkung Hacklberg, Gewerbebetrieb
(Autopflegestation) und der Kreisstralle PAs1;

- Im Westen von der Kreisstralle PAs 1 mit der Flurnummer 480/3, Gemarkung Hacklberg

Das Plangebiet liegt zwischen 417m.0.NHN und 428m.0.NHN, exponiert nach Nordost um durchschnittlich
2,5%.

Das Gefalle nach Norden betragt ca. 7-10% und die digital ermittelte Gesamtflache des Geltungsbereiches
betragt 12.347m?>.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Als maximal zulassige Grundflaichenzahl (GRZ) wird 0,5 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch
Grundflachen gemaR §19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 zulassig. Flachen mit
Pflanzgeboten kdnnen zum Freiflachenanteil hinzugerechnet werden. Ausnahme: Teilflache der Flurnummer
471/10, Gemarkung Hacklberg. Diese ist als Schutz- und Brutzone festgelegt und darf nicht herangezogen
werden.

Die maximale Geschossenflachenzahl (GFZ) wird mit 1,5 festgesetzt. Fur die Ermittlung der Geschossflache
ist die private Grundstickflache einschliel3lich der Flachen mit Pflanzgebot ma3geblich. Ausnahme: Teilflache
der Flurnummer 471/10, Gemarkung Hacklberg. Diese ist als Schutz- und Brutzone festgelegt und darf nicht
herangezogen werden.

Es sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig, auf Flurnummer 472/2, Gemarkung Hacklberg sind maximal 2
Vollgeschosse zulassig.

Die maximal zulassige Wandhohe talseits betragt bei 2 Vollgeschossen 8,5m, bei 3 Vollgeschossen 11,00m.

Es gilt die offene und geschlossene Bauweise, Gebdude mit iber 50m Lange sind zulassig.
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Eine Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteil wie Balkon, Fluchttreppen oder Vordacher
bis zu einer Tiefe von 2,0m ist zuldssig, jedoch nicht im Bereich von festgesetzten Pflanz- und
Auslgleichsflachen.

2.3 Gebaude, Garagen und Nebengebaude, Stellplatze

Als Dachform werden bei den Hauptgebduden Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 25°
festgesetzt, bei untergeordneten Bauteilen sind zusatzlich Flachdacher zugelassen. Anlagen zu Nutzung von
Sonnenenergie sind zuldssig. Tiefgaragen, Garagen und Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Bezlglich der Stellplatzregelung ist das zum Zeitpunkt der Entscheidung tber die Errichtung einschlagige Recht
anzuwenden. Dies gilt fur PKW- und fir Fahrradstellplatze. Stellplatze sind auch ausserhalb der Baugrenzen
moglich, jedoch nicht innerhalb von festgesetzten Grinflachen.

3. ErschlieBung

3.1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrsmafige ErschlieBung des dargestellten Mischgebietes soll abzweigend von der Kreisstralte PAs 1
Uber eine neu zu errichtende Zufahrt erfolgen.

Fir den Radverkehr und FulRganger wird der bestehende Wiesenweg im Osten entsprechend ausgebaut und
offentlich gewidmet. Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen jeder Art
freizumachen und freizuhalten.

Entlang der Kreisstral3e soll die Weiterflihrung des Geh- und Radweges zwischen den Siedlungen Patriching
und Backerreut/Gemeinde Tiefenbach bericksichtigt werden. Fur die Erweiterung der Fahrbahn um diesen
Geh- und Radweg werden geringfiigig Teilflachen aus den Grundstiicken FI.Nrn 471/10, Gemarkung Hacklberg,
und 472/2, Gemarkung Hacklberg, bendétigt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt bereits dies durch Festsetzung
der hierfur erforderlichen Stralenbegrenzungslinie.

3.2. Energieversorgung

Die Energieversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie kann durch die Stadtwerke Passau gewahrleistet
werden.

Im Geltungsbereich verlauft in einem Teilbereich die Gashochdruckleitung. Die Auflagen des
Versorgungsunternehmens sind hier zu beachten und vor Baubeginn abzustimmen.

3.3. Trinkwasserversorgung und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist sicherzustellen und erfolgt durch das 6ffentliche Leitungsnetz
der Stadtwerke Passau.

Unter Heranziehung des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist von einem Ldschwasserbedarf von 96m3h fir die
Dauer von 2h auszugehen (=800I/min).

Im Umkreis von 300m steht im Normalbetrieb eine maximale Grundschutz-Léschwassermenge von 48m3/h flr
die Dauer von max. 2h aus dem offentlichen Trinkwasserversorgungsnetz der Stadtwerke Passau zur
Verfugung. Der dartberhinausgehende Bedarf von weiteren 48m?3h fur die Dauer von max. 2h ist durch
entsprechende Léschwasserbehalter (Fassungsvermégen gesamt 96m3) unterirdisch und nach DIN 14 230 zu
gewabhrleisten.

3.4. Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt Uber die AWG Abfallwirtschafts-Gesellschaft Donau-Wald mbH. Die gesetzlichen
Regelungen sind zu beachten. Hinsichtlich der geplanten Mehrfamilienhduser und vielfacher gewerblicher
Nutzung ist mit einem erheblichen Platzbedarf fur die Abfallbehalter zu rechnen. Die genaue Anzahl und Gréf3en
sind davon abhangig, inwieweit Abfallbehalter einzeln oder gemeinsam genutzt werden. Die Ausweisung und
optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur Abfallbehalter des praktizierenden 3-Tonnen-
Holsystems am Grundstick und fir die Bereitstellung zur Leerung (ausreichend Verkehrsflachen fur die
vorhandenen Entsorgungsfahrzeuge) ist vorzusehen.
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3.5. Schmutzwasserableitung

Das erweiterte Mischgebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das anfallende Schmutzwasser ist mittels einer privaten Hebeanlage uber eine private Druckleitung zu
entsorgen. Der Ubergabepunkt auf die éffentliche Kanalisation erfolgt im Kreuzungsbereich der Strake

,Kr PAs1“. Vor dem Ubergabeschacht ist ein privater Druckentspannungsschacht vorzusehen. Der genaue
Leitungsverlauf Gber offentliche Flurstiicke ist im Zuge der Baugenehmigungsplanung mit der Dienststelle 450
— Stadtentwasserung der Stadt Passau abzustimmen.

3.6. Niederschlagswasserbehandlung und -ableitung
Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten.

Zur Entlastung der Kanalisation war deshalb vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere
von Dach- und Hofflachen Uber Grinflachen oder Mulden breitflachig zu versickern oder zum Zwecke der
Nutzung (Bewasserung von Grunflachen) zurtickzuhalten. Hierzu wurde im Juni 2022 durch die Dr. Schilling
Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH in Furstenzell in Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau
GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen Bodens geprift. Zur Beurteilung wurden zwei
Baggerschiirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes
mittels Sickertest durchgefihrt wurde. Im Zuge der Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene
Verwitterungslehm nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig einzustufen und die Versickerung von
Niederschlagswasser tber Griinflachen und Mulden daher nicht zu empfehlen ist.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde das Ingenieurbiiro IFB Eigenschenk in Deggendorf mit einer Vorplanung
der Niederschlagsentwasserung beauftragt.

Auf Basis vorangegangener Untersuchungen, Abstimmungen mit den Behoérden sowie der vorliegenden
Planunterlagen erfolgte zunachst eine Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens gemalt DWA-
Arbeitsblatt A 117. AuRerdem wurde gepruft, ob eine Niederschlagsbehandlung vor der Einleitung erforderlich
ist.

Das unbelastete, auf Dach-, Hof und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser sollte zunachst
gesammelt und nach einer ausreichenden Niederschlagsbehandlung gedrosselt in ein namenloses
Oberflachengewasser eingeleitet werden.

Die Niederschlagsentwasserung sollte gemafl den einschlagigen Arbeits- und Merkblattern erfolgen.

Die Bemessung des bendtigten Ruckhaltevolumens erfolgte gemal DWA-Arbeitsblatt A 117 fur einen 5-
jahrlichen Starkniederschlag bei einem Zuschlagsfaktor von 1,2. Es wurde ein Rickhaltevolumen von
mindestens 90m? berechnet.

Aufgrund des Gelandeverlaufes sollte das Niederschlagswasser zunachst in Richtung Nord-Westen abgeleitet
werden.

Die anschlieRende Weiterleitung sollte dann gedrosselt mit maximal 5 /s erfolgen. Die vorgeschlagene
Ableitung sollte zunachst auf dem Flurstick 471/3 der Gemarkung Hacklberg verlaufen, welches zum Teil
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. AnschlieRend war geplant das Flurstlick 471/2
zu passieren, auf welcher sich die Sportanlage des DJK Eintracht Patriching e.V. befindet. Die Ableitung sollte
entlang eines Schotterwegs an der Westseite des Sportplatzes verlaufen und letztlich als offener, naturnah
angelegter Graben enden.

Die Planung wurde nach mehreren Gesprachen mit den Grundstuckseigentimern nicht weiterverfolgt. Auch
anderweitige Einleitungsmaoglichkeiten wurden gepruft und wieder verworfen.
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Im April 2025 wurden durch das Ingenieurbiro GEOPLAN GmbH Osterhofen Sickerversuche in
Aufschlussbohrungen zur Bestimmung der potenziellen Versickerungsleistung durchgefihrt. Zur Erkundung der
Untergrundverhaltnisse bzw. fir die Durchfihrung der Sickerversuche wurden am 25.04.2025 insgesamt zwei
GroRrammkernbohrungen bis zu einer Tiefe von maximal 22,00m unter Gelandeoberkante vorgenommen

Die dabei ermittelten Versickerungswerte weisen gemall Arbeitsblatt DWA-A 138 auf gute
Versickerungsbedingungen hin, so dass die Niederschlagsentwasserung Uber Sickerschachte moglich ist.

Ein durchgehender Grundwasserhorizont konnte bei den Aufschlussbohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen
von 20,00 bis 22,00m unter GOK nicht erkundet werden und ist voraussichtlich erst in groReren Tiefen zu
erwarten. Somit kann auch eine ausreichende Reinigungsleistung des Niederschlagswassers erreicht werden.
Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Behandlung / Versickerung des Niederschlagswassers liegt bereits vor
(Stadt Passau, untere Wasserbehorde, Aktenzeichen 470/Nu vom 20.01.2026).

Sollten die tatsachlich versiegelten Flachen die in der wasserrechtlichen Erlaubnis berlcksichtigen,
versiegelten Flachen Uberschreiten, ist ein entsprechender Tekturantrag zum Einbringen von Stoffen in ein
Gewasser im Rahmen der Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser uUber
Bohrbrunnen zu stellen.

3.7 Beleuchtung/Werbeanlagen

Die Beleuchtung in den Aussenanlagen ist in einer Insekten schonenden Ausfiihrung zu installieren (LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur bis 3000 Kelvin). Die Beleuchtung ist auf ein Mindestmalfd zu reduzieren.
Es sind nach unten abstrahlende Leuchten und intelligente Beleuchtungssysteme mit einer maximalen
Lichtpunkthéhe von 4m zu verwenden.

Entsprechen Werbeanlagen nicht dem Art. 57 BayBo (verfahrensfreie Werbeanlagen), sind sie
genehmigungspflichtig und mit der Stadt Passau abzuklaren. Sie missen nach GréRe, Art, Gestaltung und
Proportionalitat so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltend wirken und auch das StraRen-, Orts- und
Landschaftsbild nicht stéren.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, akustische Werbung sowie
Laserwerbung, Skybeamer oder Ahnlichem.
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4. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,MI Patriching-Nord“ entwickelt sich nur teilweise aus dem gultigen Fldchennutzungsplan,
weshalb auch der Flachennutzungsplan im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend geandert
wird.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt 130 befand sich bereits vom 22.01.2021 -
22.02.2021 in der vorzeitigen Auslegung und Fachstellenanhérung.

Ergebnis der Fachstellenbeteiligung war, dass die Planstrale im Norden (Nordtangente) im aktuellen
Bedarfsplan fir den Ausbau der Bundesfernstrafien in der hochsten Dringlichkeitsstufe (vordringlicher Bedarf)
aufgefiihrt ist. Aus landesplanerischer Sicht ist eine Entlastung des Stadtgebietes von Passau einerseits und
die Erreichbarkeit der Autobahn A3 fir den Verkehr aus dem nérdlichen Landkreis Passau andererseits durch
eine Netzergdnzung angezeigt.

Eine mdgliche Trassenfuhrung der Nordtangente, wie sie zum Bundesverkehrswegeplan angemeldet wurde,
istim Flachennutzungsplan entsprechend zu berticksichtigen. Eine Ausweitung des Mischgebietes in
Richtung dieses Trassenkorridors darf die planerischen Optionen zur Realisierung der Nordtangente nicht
reduzieren (Einengung des Korridors, Schaffung neuer Zwangspunkte).

Eine Erweiterung des Mischgebietes unter Berlcksichtigung des Trassenkorridors ist aus stadtebaulicher
Sicht machbar und entspricht auch den Anforderungen von LEP.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes unter Beibehaltung der geplanten Strassentrasse fiir
die Nordtangente wird in einem separaten Verfahren fortgefihrt.

Auszug aus dem rechtswirksamen F
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5. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.1. Rechtsgrundlagen

§ 18 Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden ist, wenn aufgrund von
Bauleitplanen oder Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die
Bewaltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB in der bauplanungsrechtlichen
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Aufgrund des Vorkommens streng geschitzter Tagfalterarten (Heller bzw. Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
Blauling — Maculinea nausithous, Maculinea teleius) ist im vorliegenden Bauleitverfahren dariiber hinaus das
Bundesnaturschutzgesetz, insbesondere Kapitel 5 — Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer
Lebensstatten und Biotope, Abschnitt 3 — Besonderer Artenschutz § 44 Vorschriften fir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten zu beachten.

5.2. Verfahren

MaRnahmen innerhalb der Mischgebietsflachen und MaRnahmen auf der Flache der 6stlich gelegenen
fuBlaufigen Nord-Sid-Verbindung der Stadt Passau stellen Vermeidungsmalinahmen dar, die zur Absenkung
des Ausgleichsfaktors dienen.

Der Ausgleich fiir die Gberbaubaren Flachen kann demzufolge nicht hier erfolgen, sondern wird mit der
Bereitstellung und Gestaltung auf3erhalb liegender Ausgleichsflachen gedeckt.

Die Ausgleichsflachen A und B wurden bereits als Flachen zum Ausgleich von Eingriffen im Grundbuch
gesichert und finden Eingang in das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Eingriffsregelung angelehnt an die
Empfehlungen des "Leitfadens zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung in Bayern" (ergénzte Fassung 2003) wie folgt angewendet:

Eine vereinfachte Vorgehensweise scheidet aus, da die Flachen weder als reines Wohngebiet

(nach § 3 BauNVO) noch als allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) geplant sind und auch
artenschutzrechtliche Belange besondere SchutzmalRnahmen erfordern.

Die Stadt Passau hat dem damaligen Eigentimer des Grundsttcks mit der Flurnummer 471, Gemarkung
Hacklberg im Vorbescheid vom 20.01.2012 eine Baugenehmigung fur eine Autopflegestation erteilt, bzw. zwei
weitere Baugenehmigungen unter naturschutzfachlichen Auflagen in Aussicht gestellt. Die Bedingungen
erstrecken sich auf KompensationsmalRnahmen nach § 14 ff BNatSchG und artenschutzrechtliche Auflagen
zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG. Im beplanten Areal sind Extensivwiesen mit
einem guten Bestand an streng geschiitzten Wiesenknopf-Ameisenblaulingen vorhanden. GemaR dem Inhalt
des Vorbescheides kann ein Verstol3 gegen das Artenschutzrecht nur dadurch umgangen werden, wenn
sowohl ein spezieller Ausgleich am Ort des Eingriffs erfolgt — in Form von Zuordnung der Okokontoflache auf
dem nordlich liegenden Grundstiick FI.-Nr. 471/3, Gemarkung Hacklberg, - als auch allgemein ein Ausgleich

erfolgt (gemaf Stellungnahme der Dienststelle Umweltschutz der Stadt Passau).

Das Artenschutzrecht steht als eigenstandiges Rechtsgebiet vor der Eingriffsregelung und gilt erst bei der
tatsachlichen Realisierung von Vorhaben. Man plant und genehmigt aber in eine sogenannte ,Befreiungslage”
hinein. Das Artenschutzrecht gilt auch im planungsrechtlichen Innenbereich gemal § 34 BauGB.

Zustandig fur Ausnahmen von den Verbotstatbestéanden ist die Regierung von Niederbayern.

Mit der praktizierten L6sung, namlich dem Halten eines kleinen Teils des Lebensraumes die ersten Jahre, mit
dem Ziel, dass die Populationen langfristig auf die aufgewertete Wiesenflache unmittelbar nérdlich im
Anschluss an das Mischgebiet ausweichen kénnen, werden die Verbotstatbestdnde des Artenschutzrechtes
umgangen und der Lebensraumverlust durch die Uberbauung ,geheilt".
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Das erste Bauvorhaben, die Autopflegestation stidéstlich des geplanten Mischgebietes ist bereits vor ca.
einem Jahrzehnt auf dem der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, abgekoppelten Grundsttick mit der
Flurnummer 471/10, Gemarkung Hacklberg errichtet worden. Das Grundstlck beinhaltet neben der
Gewerbeflache westlich des Betriebes auch eine ca. 831m? gro3e Vermeidungsflache als Brutflache fur
besonders geschitzten Tagfalter. Diese Flache wurde im damaligen Bauantrag, bzw. in der damaligen
Baugenehmigung und im Artenschutzkonzept als Flache fur Vermeidungsmalnahmen, als nicht bebaubar
und als Lebensstatte von streng geschltzten Tagfaltern verankert. Die Pflege der Brutflache Gbernimmt
seitdem der Landschaftspflegeverband Passau e.V.

Aufgrund der Genehmigung der Autopflegestation als ersten Teil des Vorbescheides wurden in Abstimmung
mit der Hoheren Naturschutzbehérde der Regierung von Niederbayern und dem Umweltamt der Stadt Passau
zum Schutz der bestehenden, streng geschiitzten Populationen des Hellen und Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings im Jahr 2012 die Wiesenknopfbestdnde mit den in den Bliten lebender Raupen sowie
Ameisennester von der zu bebauenden Flache auf die nérdlich angrenzende stadtische Ausgleichsflache
(Flurnummer 471/3, Gemarkung Hacklberg) versetzt. Der Erfolg der Umsetzungsmafinahme wurde durch ein
Monitoring in den Sommern der Jahre 2012 und 2014 nachgewiesen. Die Ergebnisse zeigen, dass die
Umsetzung sehr erfolgreich war und sich sowohl beide Wiesenknopf-Blaulingsarten als auch die notwendigen
Ameisen auf der Ausgleichsflache angesiedelt haben.

Bei Kartierdurchgangen in den Jahren 2021 bis 2024 wurde der gesamte Wiesenkomplex begangen und
entsprechend ausgewertet. Hierbei zeigte sich, dass im Vergleich zum Monitoring 2013/2014 ein deutlicher
Rickgang an Imagines des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings auf dem gesamten Griinlandkomplex zu
beobachten ist. Das Gutachten vom Biiro fir Landschaftstkologie, Dipl.-Ing. (FH) Yvonne Sommer vom
18.04.2025 kommt zum Fazit, dass mit Umsetzung von den im Gutachten angegeben MaRnahmen das
Vorhaben nach dem BNatSchG zulassig ist. Die entsprechenden ,Malinahmen zur Konfliktvermeidung*
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,MI-Patriching-Nord“ aufgenommen.

Die Brut- und Flugflache der Tagfalter im Mischgebiet, sowie die Ausgleichsflache A fiir die geplanten
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, und auch die
Ausgleichsflachen fur die Autopflegestation (auf dem Grundstiick der Flurnummer 471/10, Gemarkung
Hacklberg), sowie die Brutflache des Tagfalters auf dem privaten Grundstiick der Autopflegestation werden in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen, da hier eine gemeinsame artenschutzrechtliche
Relevanz besteht. Die Ausgleichsflache B liegt ausserhalb des Stadtgebietes Passau und wird deshalb nicht
in den Geltungsbereich einbezogen. Die Regelungen erfolgen hier Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Gemal den Auflagen des Vorbescheides ist ein ausreichend breiter Flugkorridor von der Falter-Brutflache auf
FlurNr. 471/10, Gemarkung Hacklberg, nach Norden zur Ausgleichsflache auf Flurnummer 471/3, Gemarkung
Hacklberg (GesamtgroRe 3000m? x 1,2 Anerkennungsfaktor = 3.600m? anerkannte Ausgleichsflache), fir die
geschutzten Tagfalter freizuhalten.

Dariiber hinaus wurde im Vorbescheid ein 8m breiter Wiesenstreifen entlang der Nordgrenze des
Privatgrundstiicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, als Ausgleichsflache benannt
(Gesamtgrofie 1.440m? x 0,8 Anerkennungsfaktor = 1.152m? anerkannte Ausgleichsflache), die bereits im
zeitlichen Zusammenhang mit der Herstellung der Autopflegestation mit 11 Obstbdumen bepflanzt wurde und
seitdem entsprechend extensiv gepflegt wird. Diese Flache kann It. Vorbescheid bei der Herstellung der
baulichen Anlage auf dem Grundstick mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, auch als Grinflache
zur Bestimmung der Grundflachenzahl verwendet werden.

Ebenso kdénnen in Absprache mit der Stadt Passau die beiden Flugkorridore nach Norden (Schutzstreifen) als
Grunflache zur Bestimmung der Grundflachenzahl anerkannt werden.

Die Bereitstellung einer externen Ausgleichsflache auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 703/9, Gemarkung
Altenmarkt und die darauf durchzufiihrenden MaRnahmen komplettieren den gesamten Ausgleichsbedarf. Es
handelt sich um die Flache des ehemaligen Munitionsdepots im Neuburger Wald — eine Okokontofléache aus dem
Ausgleichsflachenkontingent der Grundstiicksgesellschaft mbH der Sparkasse Passau, die inzwischen in das
Eigentum des Landkreises Passau Ubergegangen ist.

Gemal Vertrag Uber die Vergabe von Ausgleichsflachen ist fur den Freistaat Bayern, vertreten durch das

Landratsamt Passau — Unterer Naturschutzbehorde — sind eine Dienstbarkeit und eine Reallast bereits ins
Grundbuch eingetragen worden.
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Samtliche AusgleichsmalRnahmen auf den Ausgleichsflachen wurden vom Landschaftspflegeverband Passau
e.V. ab dem Zeitpunkt der Herstellung der Waschanlage durchgefiihrt. Alle PflegemalRnahmen auf den
Ausgleichsflachen und auf den Vermeidungsflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 471 und 471/10,
Gemarkung Hacklberg, werden ebenfalls bis dato vom Landschaftspflegeverband Passau e.V. durchgefihrt -
abgesichert durch einen stadtebaulichen Vertrag, der ggf. an die neuen Flachennutzungen angepasst werden
muss.

Samtliche Kosten fiir die Bereitstellung und fir die Pflege der Ausgleichsflachen (iber einem Zeitraum von 25
Jahren wurden bereits 2019 vom Eigentiimer der Gesamtflache abgegolten.

Die Geltungsdauer des Vorbescheides wurde durch Bescheid der Stadt Passau vom 07.04.2021 bis zum
03.04.2023 fir nunmehr noch zwei verfligbare Gewerbebau-Parzellen auf dem Grundstiick mit der

Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, verlangert.

Folgende Schritte verdeutlichen die Vorgehensweise zur Bestimmung und zur Festsetzung des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs und zur Erhaltung der Tagfalterpopulationen, angelehnt an den oben
genannten Leitfaden.

5.2.1. 1.bis 3. SCHRITT

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft im Eingriffsbereich, sowie Einstufung der
geplanten Nutzung und Ausgleichsflachenberechnung

Das Eingriffsgebiet wurde bereits 2012 von der Dienststelle Umweltschutz der Stadt Passau differenziert
bewertet. Es besteht aus drei unterschiedlich zu betrachtenden und zu berechnenden Teilbereichen. Dartiber
hinaus war das Artenschutzrecht zu berticksichtigen.

Fir das Mischgebiet wurde von einer Grundflachenzahl (GRZ) von mehr als 0,35 ausgegangen. Es werden
demnach mehr als 35% der Planflache mit Gebauden und befestigten Flachen versiegelt oder sind bereits
versiegelt worden. Aufgrund der Eingriffsschwere erfolgt die Zuordnung der Flachen zum

Typ A (Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad).

Aufgrund der mittleren Bedeutung der Bestandsflachen (Kategorie Il) sind It. Matrix Ausgleichsfaktoren von
0,8 bis 3,0 erforderlich, die entsprechende Ausgleichsflachen-Gréflien bedingen.

Ausgehend von den festgesetzten VermeidungsmaRRnahmen (Eingriinung und Durchgriinung der Bauflachen,
Begrenzung von Reliefveranderungen, Regenwasserrickhaltung, Verbot tiergruppenschadigende Bauteile,
Erhaltung und Pflege artenschutzrelevanter Wiesenflachen) ergeben sich durch die Flachenbewertung aus
dem Jahr 2012 entsprechende Ausgleichsfaktoren und erforderliche AusgleichsflachengréfRen, die der
folgenden Tabelle enthommen werden kdnnen.
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Flichen- Flichen- Bestand und Bestandsbewertung Au§- Erforde_rliche
Bezeichnung | groRe gleichs- | Ausgleichs-
faktor flache
Fliche 1 ca. Strukturreicher Streuobstbestand (Altere 1,2 ca. 2.160m?
1.800m? | Apfelbdume mit Hohlungen und Astanbriichen,
grof3er Nussbaum) auf Brache einer
Extensivwiese, Kat. Il
Flache 2 ca. Brache einer Extensivwiese (einzelne 0,8 ca. 4.828m?
6.036m2 | Magerkeitszeiger noch vorhanden) mit
Gebluschgruppen, Kat. Il
Extensiver Wiesenbestand als potenzieller Biotop 1,0 ca. 2.300m?
kartiert; Dieser Teil mit groRem Bestand an
Wirtspflanzen streng geschitzter Tagfalterarten
. ca. (Heller bzw. Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
Flache 3 2300m2 |— Maculinea nausithous, Maculinea teleius);
Vorkommen der streng geschutzten Arten muss mit
dringender Wahrscheinlichkeit aufgrund der
Gegebenheiten angenommen werden (eine
Kartierung ist immer erst im Monat Juli moglich.
Kat I
ca.
Summe 10.136m* ca. 9.288m?

5.2.2. 4. SCHRITT
Auswahl geeigneter Ausgleichflachen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmafRnahmen als

Grundlage flir die Abwagung

Die Auswahl geeigneter MalRnahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen gesamtrdumlichen
Entwicklungskonzepten fur Natur und Landschaft und insbesondere an den Bedurfnissen der vorhandenen

streng geschitzten Tagfalter. Es kann von einer deutlichen Aufwertung auf den Ausgleichsflachen
ausgegangen werden.

Im Detail sind der erforderliche Ausgleich und das Umgehen artenschutzrechtlicher Verbote durch folgende

AusgleichsmalRnahmen zu Idsen. Diese Ma3nahmen wurden bereits im Jahr 2012 durchgefuhrt.
Pflegearbeiten werden seit dem Jahr 2012 bis zum Jahr 2037 durchgefihrt.

X Anerkenn-
Flachen | ungsfaktor
;I:z?iiz;\un GroRe anerkannte | Zielzustand und AusgleichsmafRnahmen
g Ausgleichs
flache
Ausgleichsflache A,
grlvastter .']Ic'ellber:Ialch x0,8= Zielzustand: extensiv gepflegte Obstwiese (mittelfristig herstellbar -
dmr-N r?cll ern r?n ?jng ca. 1.152mz | ca. 25-30 Jahre), auch als Trittstein-Biotop fiir Rote-Liste-Art
Ge (;) t"glf ze:t des (Tagfalter); Wirtschaftseinheit mit der nérdlich anschlieRenden
Flw 437:‘0 S mit.der Ausgleichsflache auf FINr. 471/3, Gemarkung Hacklberg
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Gemarkung
Hacklberg —
Extensiv-Griinland

ca.
1.440m?

MafRnahmen:

- Pflanzung einer Obstbaumreihe, bestehend aus 11 Obstbaum-
Hochstammen (Stammumfang in 1m Héhe 12-14cm) in etwa
gleichem Abstand zueinander. Weitere Gehdlzpflanzungen sind
nicht zulassig. Eine Entfernung des Obstbaumbestandes ist
untersagt.

- Erhaltung und Weiterentwicklung der extensiv gepflegten Wiese
mit maximal zwei Mahden im Jahr (1. Mahd bis 01. Juni, 2.
Mahd ab 15. September mit Abfuhr und Verwertung des
Mahgutes. Mulchmahd ist unzuléssig.

- Untersagt sind Ausgleichsflachen-zweckwidrige MalRnahmen, im
Einzelnen sind untersagt: Entfernung des Baumbestands,
Errichtung baulicher Anlagen, Anlegen von Drainagen oder
Gréaben, Aufbringen von Dinger und Pflanzenschutzmitteln auf
die Flache, Einbringung standortfremder Pflanzen bzw.
Aussetzen von standortfremden Tieren, Flachenumbruch oder
andere MalRnahmen zur Verbesserung der landwirtschaftlichen
Nutzung, Anlegen von Freizeiteinrichtungen und jagdliche
Nutzung. Eine Einzaunung der Flache ist nicht gestattet. Die
Baume konnen einzeln vor Wildverbiss durch Anbringen von
Wildverbisszaun an den Baumstammen geschiitzt werden.
Aufflllungen und Abgrabungen, sowie alle Handlungen, die zu
einer Beeintrachtigung der naturschutzfachlichen Zielsetzung
flhren sind zu unterlassen.

- Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit und eine Reallast zur
Entwicklung und Erhaltung der Ausgleichsflache sind bereits im
Grundbuch fixiert worden.

- Der Gehdlzhain im Osten der Flache aus iberwiegend
Pappelbestand bleibt erhalten. Bei Entfernung des
Geholzbestandes aus Sicherheitsgriinden sind zwei zusétzliche
Obst-Hochstdmme zu pflanzen.

- Der Zugang und die Zufahrt auf diese Flache zur Durchfiihrung
von Pflegemalinahmen sind aus Richtung Siden zu
ermoglichen.

- Die festgesetzten Malnahmen aus der dem Bebauungsplan
beiliegenden Artenschutzrechtlichen Kurzbeurteilung vom
18.04.2025 der Landschaftsdkologin Yvonne Sommer,
Untergriesbach sind durchzufiihren (vgl. Textliche
Festsetzungen Ziffer 0.8.1 Gestaltung und Bepflanzung V1 bis
V9)

- Eine Anrechnung dieser Flache auf den Griinflachenanteil
des Mischgebietes ist moglich.

Ausgleichsflache A, -
— Okokonto der Stadt

Passau

intensiv gepflegte
Wiese -Teilflache des
Grundstlicks 471/3,
Gemarkung
Hacklberg

ca.
3.000m?

x1,2=
ca. 3.600m?

Zielzustand: artenreiche, extensiv gepflegte Obstbaumwiese mit
Vorkommen von Rote-Liste-Arten (Tagfalter) — kurzfristig herstellbar
-10 Jahre)

MaRnahmen:

-Pflanzung von 10 Obstbdumen (Stammumfang in 1m Héhe 12-
14cm) in etwa gleichem Abstand zueinander. Weitere
Gehdlzpflanzungen sind nicht zulassig

- Erhaltung und Weiterentwicklung der extensiv gepflegten Wiese
mit maximal zwei Mahden im Jahr (1. Mahd bis 01. Juni, 2.
Mahd ab 15. September) mit Abfuhr und Verwertung des
Mahgutes. Dingung, Umbruch und Verwendung von
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Pflanzenschutzmitteln sind untersagt. Einzaunung der Flache,
Freizeitnutzung, Nutzung als Lagerflache und
Geholzpflanzungen sind nicht gestattet.

- Oberbodenabtrag auf einem ca. 10 -15 m breiten Streifen
(Flache ca. 1.500 m?) mittig in L&ngsausrichtung des
Grundstiicks — Die Gasleitung mit ihrem Schutzstreifen darf
hierbei nicht tangiert werden.

- Auftrag von grusigem Material (Schaffen eines mageren
Wiesenstandorts) entlang der Stidseite des Grundstiicks auf
einer Lange von ca. 100 m und in einer Breite von ca. 5 m

- Ansiedlung von Wirtspflanzen (Wiesenknopf — Sanguisorba
officinalis) der streng geschutzten Tagfalterarten (Heller bzw.
Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-Blauling — Maculinea nausithous,
Maculinea teleius). Diese MafRnahme wurde bereits 2012
durchgefihrt.

- Die festgesetzten MalRnahmen aus der dem Bebauungsplan
beiliegenden Artenschutzrechtlichen Kurzbeurteilung vom
18.04.2025 der Landschaftsékologin Yvonne Sommer,
Untergriesbach sind durchzufiihren (vgl. Textliche
Festsetzungen Ziffer 0.8.1 Gestaltung und Bepflanzung V1 bis
V9)

Zielstruktur: artenreiches Extensiv-Griinland
MafRnahmen:

- Oberbodenabtrag auf 25% der Flache und Andecken mit
Spendermaterial aus diversen artenreichen Blumenwiesen u.a.

ca. .
4.737m? Magerwiese
- Artanreicherung mittels Druschgutausbringung und
. . Méhgutlbertragung

Ausgleichsflache B, - Einstellung eines 2-mal jahrlichen Mahdregimes mit

Flache Abtransport des Mahgutes ohne jegliche Diingung (1. Mahd ab

des ehemaligen 1.Juni; 2. Mahd im Herbst

Munitionsdepots im

Neuburger Wald — Sonstige Verbote: Errichtung baulicher Anlagen, Anlegen von

Okokontofléchen im x1,0= Drainagen, Diingung, Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln, ,

Eigentum des ca. 4.737m? Aufforstung, Anlegen von Freizeiteinrichtungen, Nutzung durch

Landkreises Passau Jagd oder Fischerei, Aussetzen von standortfremden Pflanzen oder

- Tieren, Umbruch, Aufflllung oder sonstige dem Entwicklungsziel

;ggg,cgzrijrﬂﬁg entgegengesetzte MalRnahmen

Altenmarkt, Hinweis: Okokonten entstehen aus Flachen, die zum Ausgleich fiir

Intensiv-Grunland Bauvorhaben fiir Gemeinden, Institutionen sowie Privatpersonen
geschaffen werden. Zu bebauende Flachen werden dabei mit einer
bestimmten Punktzahl bewertet, die durch die ebenfalls
bepunkteten Okoflachen ausgeglichen werden kénnen. Die
Quadratmeter der Okoflachen werden dabei je nach
Flachenbeschaffenheit in Punkte umgerechnet. Eine dkologische
Aufwertung der Flachen (mehr Punkte) ist z.B. durch das Anlegen
von Obstbaumwiesen maglich.
Das entsprechende Zertifikat fiir die Okokontoflache liegt vor.

Summe ca. ca.

9.177m? | 9.489m?
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Die beschriebenen AusgleichsmaBRnahmen auf den Ausgleichsflachen A und B mit einer anerkannten
Ausgleichsflache von insgesamt 9.489 m? decken somit den Ausgleichsbedarf von ca. 9.288m? fir das
Mischgebiet, incl. der Waschanlage ab.

Es verbleibt ein Uberschuss an Ausgleichsflache von 201m2, der zum Ausgleich fiir die dstlich gelegene
Wegeverbindung dient.

Fir die 6stlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene fuldlaufige Nord-Sid-Verbindung der Stadt
Passau errechnet sich der Ausgleichbedarf wie folgt:

Die Gesamtflache betragt ca. 319m? und ist als intensiv gepflegte Griinflache der Kategorie 1(0) (FIache mit
geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft) zuzuordnen.
Es ist ein hoher Versiegelungsgrad mit ca. zwei Drittel der Flache zu erwarten.

Die Randflachen aufierhalb des Weges sind als Extensivwiese anzulegen und maximal 2 x pro
Vegetationsperiode zu mahen. Die Abfuhr und Verwertung des Mahgutes, Diingung, Umbruch und
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind untersagt.

Gemal Matrix wird hier ein Ausgleichsfaktor von 0,6 angesetzt. Somit ergibt sich eine auszugleichende
Flache fiir den 6stlichen Weg von ca. 319m? x 0,6 = ca. 191m?2. Der o0.g. Flachenlberschuss von 201m?
reicht hierfir aus.

Es besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

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

Oberburgermeister der Stadt Passau Referent Stadtentwicklung
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6. UMWELTBERICHT

Fir Bauleitplanverfahren, die ab dem 20.07.2004 eingeleitet werden, finden die vor dem Inkrafttreten des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau-EAG vom 24.06.2004 (BGBI I, S.1359) geltenden Vorschriften
Anwendung. Demnach ist prinzipiell fir jeden Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufiihren und ein
entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird "fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine
Umweltprufung durchgeflhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden."... "Die Stadt Passau legt dazu fiir jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.
Eine Neukartierung der im Baugebiet vorkommenden, streng geschiitzten Wiesenknopf-Ameisenblaulinge, fand
jeweils im Juli/August 2021 bis 2024 statt. Daraufhin wurden die Ergebnisse zusammengefasst und
erforderliche Mallnahmen daraus abgeleitet. Somit konnte die artenschutzrechtliche Priifung abgeschlossen
werden. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dokumentiert.

6.1. Einleitung

6.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Passau ist im Regionalplan Donau-Wald als Oberzentrum ausgewiesen. Vom Landesamt fur Statistik
wird auch in den nachsten Jahren ein Einwohnerzuwachs prognostiziert. GemaR der Flachenbedarfsanalyse
zur Entwicklung von Wohnbaugebieten der Stadt Passau von 2020 hat die Stadt Passau zunehmend mit
infrastrukturellen Problemen u.a. aufgrund der enorm hohen Einpendlerquote zu kdmpfen. Ziel der Stadt ist es
demnach, langfristig Wohnbau- und Gewerbeflachen im Stadtgebiet fiir die ansassige Bevolkerung attraktiv zu
machen, um eine Verminderung von Verkehrswegen je Einwohner gemal dem Konzept ,Stadt der kurzen
Wege" umzusetzen. Insbesondere sind die Anfragen mit der Erweiterung der Zahnradfabrik in Patriching massiv
angestiegen, weil viele Arbeitnehmer eine weite Anfahrt zur Arbeitsstatte haben und diese gern reduzieren
wollen.

Bereits im Jahre 2012 erlie3 die Stadt Passau einen Vorbescheid bezliglich der Grundstiicksaufteilung auf den
Grundsticken mit den Flurnummern 471 und 471/10, Gemarkung Hacklberg, in drei Gewerbebau-Parzellen
und Bebauung mit unterschiedlichen Gewerbebetrieben und stellte unter Einhaltung von Vorgaben zur Art und
MalR der baulichen Nutzung und unter Einhaltung von Vorgaben des Natur- und Artenschutzrechtes
Baugenehmigungen in Aussicht. Die ErschlieBungsplanung sollte in Abstimmung mit dem Tiefbauamt erfolgen.
Daraufhin erfolgte kurzfristig die Baugenehmigung fir die bereits bestehende Autopflegestation mit
Autoaufbereitung auf dem abgetrennten Grundstick mit der Flurnummer 471/10, Gemarkung Hacklberg, unter
Auflagen des Naturschutzes, u.a. zum Erhalt einer geschutzten Art auf der westlichen Grundsttckflache. Die
Gultigkeit des Vorbescheides wurde jeweils rechtzeitig beantragt und von der Stadt Passau stattgegeben.

Anlass der vorliegenden Bebauungsplan-Aufstellung ist die Planung einer Wohnanlage im Westteil des
betroffenen Mischgebietes auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, bestehend
aus mehreren dreigeschossigen Gebauden mit Tiefgarage, wovon 30% der nutzbaren Flache kleineren
Gewerbe- und Handwerksbetrieben der Nahversorgung zur Verfliigung gestellt werden. Sozialer
Mietwohnungsbau sollte adaquat berticksichtigt werden.

An der Nordgrenze des Grundstlicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, wurde bereits eine acht
Meter breite naturschutzrechtliche Ausgleichsflache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft umgesetzt. Aufgrund des Ausgleichsbedarfs wird diese Ausgleichsflache
in Richtung Norden auf die o6ffentliche Flache der Stadt Passau mit der Flurnummer 471/3, Gemarkung
Hacklberg, erweitert.

Die baulichen Anlagen des Mischgebietes sollen hinsichtlich Wirtschaftlichkeit, ErschlieBung, Ausnutzbarkeit
der Gelandeflachen und Erhaltung des Landschaftsbildes optimiert werden.
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Stadtebaulich werden die angestrebten Wohn- und Gewerbefldchen als geeignete Fortfihrung bereits
bestehender Mischgebietsflachen von der Stadt Passau begrufdt. Mit der Planung kénnen unter Nutzung von
Synergieeffekten in gut angebundener und innerstadtischer Lage der stetigen Nachfrage nach Wohnraum als
auch dem Bedarf an Buro- bzw. eingeschrankter Gewerbenutzung etwas entgegengekommen werden. Die
geplante Flache an der unmittelbar vorbeifihrendes Kreisstralle PAs 1 weist eine sehr gute Anbindung an das
Uberdrtliche StraRennetz auf. Uber diese StraRe erfolgt auch die ErschlieRung des geplanten Mischgebietes.
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs sind auf kurzem Weg zu erreichen. Das Stadtzentrum ist in
etwa 10 Fahrminuten erreichbar.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan will die Stadt
Passau die landschaftliche Eigenart durch Siedlungsentwicklungen nicht beeintrachtigen und Eingriffe in
Okologisch wertvolle Landschaftsbestandteile vermeiden, die Gebaude naturvertraglich in die Landschaft
einbetten, Umweltbelange absichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schitzen und weiterentwickeln.

6.1.2 Darstellung der umweltschutzrelevanten Ziele und Art ihrer Berlicksichtigung

6.1.2.1 Bewertungskriterien und —mafstabe

GemalR § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind "Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich...so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

Gemal §50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind "... die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschliellich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie
madglich vermieden werden."

Gemal § 1 Bodenschutzgesetz (BodSchG) und gemal § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Boden
sparsam und schonend umgegangen werden. Das Gebot zur Reduzierung von Bodenversiegelung und zur
Einsparung von Flachen fir bauliche Nutzungen soll bei der Entwicklung der Gemeinde beachtet werden.
Vorhandene ungenutzte Flachen sollten vorrangig wieder nutzbar gemacht werden und der Nachverdichtung
sollte Vorrang vor der Inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen eingeraumt werden.

Nach § 1a Abs. 5 BauGB ist den Anforderungen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch solchen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu
tragen. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Bewertungskriterien sind darlber hinaus die umweltbezogenen Ziele der Raumordnung gemafl § 1 Abs. 4
BauGB und die Vorgaben des § 1 Abs. 5 BauGB, nach dem die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
gewahrleisten soll. Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdigere Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierbei soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
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Der Raum Passau bildet zusammen mit der kreisfreien Stadt Straubing und den Landkreisen Deggendorf,
Freyung-Grafenau, Straubing-Bogen und Regen die Planungsregion Donau-Wald (12). Ubergeordnete
Entwicklungsziele fir die Region Donau-Wald sind die Verbesserung der Lebensbedingungen in allen Teilen
der Region, die Starkung des vorhandenen Entwicklungspotentials und die Schaffung einer ausgewogenen
Wirtschaftsstruktur. Der Raum Passau stellt ein Gebiet dar, dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens- und
Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden soll. Planungen und MaRnahmen zur Starkung des landlichen
Raumes sollen hier bevorzugt durchgefiihrt werden, um die Abwanderung weiter zu verringern und die
Voraussetzungen fir die Zuwanderung zu verbessern. Durch die Uberwiegende Lage im Zonenrandgebiet soll
den Malnahmen zur Strukturverbesserung =zeitliche und raumliche Prioritdt eingerdumt werden.
Andererseits muss den Anforderungen an eine gesunde Umwelt mit Erhalt der landschaftspragenden
Eigenschaften, den wertvollen Landschaftsbestandteilen und der Sicherung &ékologischen Ausgleichs- und
Erholungsraume Rechnung getragen werden.

6.1.2.2 Art der Bericksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, der Wassergesetzgebung, dem
Bodenschutzgesetz und der Immissionsschutzgesetze werden die Vorgaben aus dem
Bundesnaturschutzgesetz bertcksichtigt.

Auch die Entwicklungsziele der Regionalplanung sollen umfassend bertcksichtigt werden.

Dariiber hinaus hat inzwischen auch der Klimaschutz sehr hohe Prioritat fir die Staatsregierung. Der Ministerrat
hat im Juni 2022 das Klimapaket Il und hiermit weitgehende MaRnahmen zum Klimaschutz beschlossen.

6.1.3  Scoping

Zu den Inhalten des Bebauungsplanes fanden seit Herbst 2019 mehrere Gesprache der Stadt, dem Investor
und dessen Planer statt. Seit Oktober 2020 fanden weitere Abstimmungen der Planer mit der Stelle des
Umweltschutzes der Stadt Passau und dem Stadtplanungsamt statt, um bereits bestehende und kiinftige
Umwelt- bzw. Artenschutzschutzauflagen der Stadt Passau in die Planungen zu integrieren. Am 10.11.2022
wurde vom Ingenieurbiro IFB Eigenschenk GmbH ein gemeinsamer Ortstermin mit Vertretern des
Wasserwirtschaftsamtes Deggendorf und das Landratsamtes Passau durchgefihrt, um die vorgeschlagene
Einleitung auf ihre Genehmigungsfahigkeit abzustimmen. Die Anregungen und Ergebnisse aus diesen
Gesprachen wurden bei der Bebauungsplan-Aufstellung berlcksichtigt und in dessen Festsetzungen
eingearbeitet. Ein abschlieRendes Abstimmungsgesprach zwischen der Naturschutzbehdrde und dem
Stadtplanungsamt mit den Planern erfolgte am 17.04.2023. Von 2024 bis 2026 fanden anlassbezogen
Abstimmungsgesprache zwischen der Stadt Passau und dem Planungsteam sowie den betoffenen Fachstellen
statt.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, maRige und hohe Erheblichkeit.

6.2.1 Schutzgut Mensch — L4rm

Beschreibung und Auswirkungen: Der Planungsgrundsatz des §50 BImSchG, nach dem "bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen ... auf die ausschlieRlich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete ... so weit wie mdglich vermieden werden ...." soll im vorliegenden Fall nicht
verletzt werden.

Demzufolge wurde ein Immissionsschutzfachliches Schallgutachten gefertigt. Die Ergebnisse lagen als Entwurf
des Immissionstechnischen Berichts, Auftrag Nr. 3211569, Projekt Nr. 2021-3034 mit Datum 15.11.2021 des
Ingenieurbiros ,IFB Eigenschenk GmbH*, Deggendorf vor. Das Schallgutachten wurde mit Datum 15.12.2023
aktualisiert und liegt dem Bebauungsplan bei. Es beinhaltet bereits die Emissionen der geplanten Nordtangente
und die Emissionen aus Gewerbe und Sporteinrichtungen.

Die im Schallschutzgutachten enthaltenen Larmschutzauflagen (z.B. Schallschutzfenster/Liiftungs-
moglichkeiten) sind zu beachten.
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Im Norden liegt das Sportgeldande des DJK Eintracht Patriching e. V.. Zudem ist im Norden die
Umgehungsstralie (B 388, N-OU Passau) geplant und im Siden verlauft die Kreisstralle PA 1. Im Siden auf
Flur-Nr. 471 (Teilflache entlang der PA 1) grenzt eine Autopflegestation mit Waschboxen, SB-
Staubsaugerplatzen und Warmepumpe an.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zur Kreisstrale PA 1 und der im Norden geplanten Stral3entrasse fur die
geplante Umgehung (B 388, N-OU Passau) sowie der Nahe zu den Sportanlagen des Sportvereins und der
Autopflegestation im Siiden befindet sich das Vorhaben in einer schalltechnisch exponierten Lage. Aus
diesem Grund ist es erforderlich, die zu erwartenden Immissionen aus Sportanlagen- und Verkehrslarm, an
den Fassaden der geplanten Wohnhauser zu prognostizieren und anhand der 16. BImSchV, 18. BImSchV
und der DIN 18005 zu beurteilen. Die Prognoseergebnisse dienen auch als Basis zur Festlegung der
Larmpegelbereiche und zur Bestimmung der Anforderungen an die Aufenbauteile zum Schutz gegeniiber
Auflenldrm nach DIN 4109-1:2018 [7].

Die zu erwartenden auftretenden Larmemissionen und -immissionen aus Sportanlagenbetrieb, Gewerbebetrieb
sowie  StralRenverkehr wurden in  unserer Untersuchung berlcksichtigt und mit dem
Schallausbreitungsprogramm IMMI 2023 eine Prognoserechnung angestellt.

Nach der Prognose kénnen am Gebdude ,Haus A“ an der Nord- und Ostfassade Uberschreitungen des
zulassigen Immissionsrichtwertes nach der 18. BImSchV in der sonntaglichen Ruhezeit von 13:00 bis 15:00
Uhr nicht ganzlich ausgeschlossen werden. An allen weiteren Gebauden bzw. Fassaden sind aus der
Sportanlage keine Uberschreitungen zu erwarten.

Hinsichtlich der Immissionen durch den Strallenverkehr aus der Kreisstrale PA 1 und der geplanten
UmgehungsstraRe kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr) als auch
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) vor allem an den larmzugewandten Fassaden im Norden des Plangebiets
tberschritten werden. Uberschreitungen der héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden.

In Hinblick auf die Gewerbegerausche aus der Autopflegestation mit Waschboxen und SB-Staubsaugerplatzen
auf Flur-Nr. 471 der Gemarkung Hacklberg sind keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
als auch der Immissionsrichtwert der TA Larm zu erwarten. Bereits bei der Genehmigung der Autopflegestation
im Jahr 2012 sind keine Immissionsrichtwerte festgelegt worden. Die Nutzungsdauer wurde jedoch auf den
Zeitraum von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr eingeschrankt. Aus gutachterlicher Sicht wird davon ausgegangen, dass
an der angrenzenden Bebauung der volle Immissionsrichtwert der TA Larm tagsiiber ausgeschopft werden darf.
Die geplanten Wohnhauser sind entsprechend den Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuRenbauteile gemaR DIN 4109 unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten in Abhangigkeit der
resultierenden Larmpegelbereiche (siehe Anlage 6) auszuflhren.

Im Bereich schutzenswerter Rdume, welche an Fassaden angeordnet sind, an denen die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV uberschritten werden koénnen, wird in Verbindung mit der erhéhten Dammung der
AuRenbauteile der Einbau geeigneter Schallschutzfenster notwendig.

Im Gegensatz zu Tagaufenthaltsraumen, flir welche nach standiger Rechtsprechung Stofliftungen durchaus
zumutbar sind, missen Schlaf- und Ruherdume, die von Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen sind,
zusatzlich mit schallgeddmmten Beluftungssystemen ausgestattet werden, damit einerseits der Schutz der
Nachtruhe gewahrleistet ist und andererseits die erforderlichen Luftwechselraten nach Art. 45 der Bayerischen
Bauordnung bei geschlossenen Fenstern eingehalten werden kdnnen. Alternativ kann eine Bellftung tber eine
ruhigere Fassadenseite sichergestellt werden.

Ergebnis: Es ist voraussichtlich bau- und anlagebedingt bei Arbeiten zur Erdbewegung, sowie bei der
Herstellung von Gebauden und StraBen mit Ublichen hohen Larmbelastungen zu rechnen.
Auf Grundlage des ermittelten Verkehrs- und Sportanlagenlarm ist das Vorhaben in Bezug auf die
Anforderungen der DIN 18005, 16. BImSchV und der 18. BImSchV unter Berlicksichtigung der in Kapitel 9.3
beschriebenen  passiven  Schallschutzmalnahmen, aus Sicht des  Schallimmissionsschutzes
genehmigungsfahig.

Die zu erwartenden Belastungen werden insgesamt bei Einhaltung der Larmschutzvorgaben anlagebedingt als
hoch, betriebsbedingt als gering und insgesamt als mafig eingeschatzt.
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6.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Ein fir das Anderungsgebiet relevantes Grundwasservorkommen ist nicht erkennbar. Zulauf von
Schicht- und Hangwasser sind im Zuge der Bodenbewegungen aufgrund der Topografie zu erwarten. Stehende
Gewasser sind im Planungsgebiet nicht erkennbar. Der in Abschnitten vorhandene Graben innerhalb der
Ausgleichsflache an der Nordgrenze des Grundstlicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, war im
regenarmen Jahr 2020 trockengefallen. In regenreicheren Jahren ist zu erwarten, dass der Graben Wasser
fuhrt und auch die nérdlich gelegene Wiese in Teilbereichen feuchtere bzw. nasse Abschnitte aufweist, da hier
entsprechende Feuchtezeiger vorhanden sind.

Die Trinkwasserversorgung kann (ber die Stadtwerke Passau erfolgen und ist somit gesichert.

Die Loschwasserversorgung kann zur Halfte aus dem offentlichen Leitungsnetz der Stadtwerke Passau
erfolgen. Die Deckung des restlichen Bedarfs ist durch entsprechende unterirdische Loschwasserbehalter zu
gewabhrleisten.

Das erweiterte Mischgebiet wird im Trennsystem entwassert.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt mittels privater Hebeanlage mit Ubergabepunkt auf die &ffentliche
Kanalisation im Kreuzungsbereich der KreisstralRe mittels Ubergabe- und privatem Druckentspannungsschacht.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Flachen zu erhalten.
Zugange, KFZ-Stellplatze, Wege und Terrassen sind wasserdurchlassig herzustellen.

Dariiber hinaus ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser, insbesondere von Dach- und Hofflachen
mittels unterirdischer Riickhalteanlagen aufzufangen und gedrosselt Giber Sickerbrunnen vor Ort zu versickern.
Grunflachen kdnnten mit dem Wasser bewassert werden.

Hierzu wurde im Juni 2022 durch die Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH in Furstenzell in
Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen
Bodens geprift. Zur Beurteilung wurden zwei Baggerschirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur
Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes mittel Sickertest durchgefiihrt wurde. Im Zuge der
Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene Verwitterungslehm nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig
einzustufen und die Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht zu empfehlen ist.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde das Ingenieurbiiro IFB Eigenschenk in Deggendorf mit einer Vorplanung
der Niederschlagsentwasserung beauftragt.

Auf Basis vorangegangener Untersuchungen, Abstimmungen mit den Behérden sowie der vorliegenden
Planunterlagen erfolgte zundchst eine Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens gemall DWA-
Arbeitsblatt A 117. AuRerdem wurde geprift, ob eine Niederschlagsbehandlung vor der Einleitung erforderlich
ist.

Das unbelastete, auf Dach-, Hof und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser sollte zunachst
gesammelt und nach einer ausreichenden Niederschlagsbehandlung gedrosselt iber mehrere Grundstlicke in
ein namenloses Oberflachengewasser eingeleitet werden.

Aufgrund sehr schwieriger Grundstiicksverhandlungen wurde diese Mdglichkeit im Laufe des Verfahrens wieder

verworfen.

Im April 2025 wurden durch das Ingenieurbiro GEOPLAN GmbH Osterhofen Sickerversuche in
Aufschlussbohrungen zur Bestimmung der potenziellen Versickerungsleistung durchgefihrt. Zur Erkundung der
Untergrundverhaltnisse bzw. fur die Durchflhrung der Sickerversuche wurden am 25.04.2025 insgesamt zwei
GroRrammkernbohrungen bis zu einer Tiefe von maximal 22,00m unter Geldndeoberkante durchgefihrt.

Die dabei ermittelten Versickerungswerte weisen gemall Arbeitsblatt DWA-A 138 auf gute
Versickerungsbedingungen hin, so dass die Niederschlagsentwasserung Uber Sickerschachte méglich ist.

Ein durchgehender Grundwasserhorizont konnte bei den Aufschlussbohrungen bis zu den jeweiligen Endteufen
von 20,00 bis 22,00m unter GOK nicht erkundet werden und ist voraussichtlich erst in gréReren Tiefen zu
erwarten. Somit kann auch eine ausreichende Reinigungsleistung des Niederschlagswassers erreicht werden.
Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Behandlung / Versickerung des Niederschlagswassers liegt bereits vor
(Stadt Passau, untere Wasserbehorde, Aktenzeichen 470/Nu vom 20.01.2026)
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Auswirkungen: Im Erweiterungsbereich des Mischgebietes kommt es zu einer Erhdhung der Versiegelung. Der
Versiegelungsgrad wird im Bebauungsplan gemaf § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einem
Flachenanteil von 60% festgesetzt. Auf Grund der Bebauung ist ein vermehrter und beschleunigter
Oberflachenabfluss zu erwarten. Das Riickhaltevolumen des belebten Bodens wird vermindert. Entsprechende
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen wie Verwendung durchlassiger Belage und
Regenwasserversickerung werden festgesetzt.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Baubedingt ist nicht zu erwarten, dass Grundwasser in die Auskofferungen eindringt. Es ist jedoch
damit zu rechnen, dass Hang- bzw. Schichtwasser austreten, die ordnungsgemaf und schadlos nach dem
jeweiligen Stand der Technik abgeleitet werden missen. Anlage- und betriebsbedingt ist bei Festsetzung der
oben genannten Mallnahmen im Zusammenhang mit der Regenwasserversickerung voraussichtlich von einer
geringen Umweltwirkung auszugehen.

6.2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung: GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1: 25.000 ist hier fast ausschlieRlich Braunerde-
Pseudogley und Pseudogley-Braunerde aus skelettfihrendem Kyrolehm (Tertiarton oder Lésslehm, Granit oder
Gneis) anzutreffen.

Bei der Herstellung der Autopflegestation wurden bereits erhebliche Bodenaufschittungen in Richtung Norden
getatigt. Bei der vorliegenden Planung sind Aufschiittungen bis 2,0m und Abtragungen bis 2,5m maéglich, da
das zur Bebauung vorgesehene Gelande sich nach Norden um durchschnittlich 7-10% und nach Osten ca.
2,5% neigt.

Im Juni 2022 wurde durch die Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH in Firstenzell in
Zusammenarbeit mit der Firma Schneider Bau GmbH in Ruderting die Wasserdurchlassigkeit des vorhandenen
Bodens geprift. Zur Beurteilung wurden zwei Baggerschirfen hergestellt, in denen ein Versuch zur
Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwertes mittel Sickertest durchgefliihrt wurde. Im Zuge der
Bewertung zeigte sich, dass der vorhandene Verwitterungslehm nach DIN 18130 als sehr schwach durchlassig
einzustufen und die Versickerung von Niederschlagswasser daher nicht zu empfehlen ist.

Die Ableitung des Niederschlagswassers uber mehrere, fremde Grundstiicke in ein namenloses Gewasser war
auf Grund von Eigentiimerinteressen jedoch nicht moglich, sodass versucht wurde eine andere Losung zu
finden. Im April 2025 fanden hierzu GroRrammkernbohrungen statt, die ergaben, dass eine
Niederschlagsentwéasserung uber Sickerschachte mdglich ist, vgl. auch Ausfihrungen unter Schutzgut Wasser.

Der Investor geht davon aus, dass keine Altlasten oder mit Kampfmitteln kontaminierte Bereiche im
Deckblattgebiet vorkommen.

Auswirkungen: Entgegen der Ausweisung von Einfamilienwohnhdusern soll zur Flacheneinsparung und unter
Berlcksichtigung des Bedarfs an kleineren und barrierefreien Wohneinheiten auf Gebaude mit mehreren,
barrierefreien und unterschiedlich grolen Wohnungen abgestellt werden. Bau- und anlagebedingt ist zu
erwarten, dass das vorhandene Bodenprofil durch Bodenauftrag und Bodenabtrag erheblich verandert wird.
Durch die Anlage von Geb&uden, Tiefgaragen, Zufahrten und PKW-Stellflachen werden mindestens 60% der
Flache dauerhaft versiegelt. Zur Minderung der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sollte mit
dem vorhandenen Oberboden schonend und fachgerecht umgegangen werden. Es bestehen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgilitern Wasser und Boden.

Ergebnis: Erwartungsgemal werden die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

maRig ausfallen. Die Vorgaben zur Flacheneinsparung und zum schonenden Umgang mit Boden sind zu
bertcksichtigen.
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6.2.4 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Von der Kreisstralte und von der umgebenden Landschaft aus in Richtung Norden und Osten
ist der zur Bebauung vorgesehene Bereich einsehbar. Bereits im Jahre 2012 erliel3 die Stadt Passau einen
Vorbescheid bezlglich der Grundsticksaufteilung in drei Gewerbebau-Parzellen und Bebauung mit
unterschiedlichen Gewerbebetrieben auf dem Flurstiick mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, und
stellte unter Einhaltung von Vorgaben zur Art und Mal der baulichen Nutzung und unter Einhaltung von
Vorgaben des Natur- und Artenschutzrechtes Baugenehmigungen in Aussicht. Bereits bei der Herstellung des
ersten  Gewerbebetriebes, der Autopflegestation, wurden entsprechende Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen festgelegt, die das Landschaftsbild nach Errichtung der baulichen Anlagen
wiederherstellen sollten.

Eine der Autopflegestation westlich gelegene Wiesenfliche wurde als zu schitzende Grinflache mit
Wiesenknopfbestanden fiir den Ameisenblauling (als Vermeidungsflache) mit Eintrag ins Grundbuch gesichert.
Ein acht Meter breiter Streifen entlang der Nordgrenze des Grundstiicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung
Hacklberg, wurde als Ausgleichsflache mit Obstbdumen bepflanzt und mit Vorgaben zur Flachenpflege belegt.
Es besteht eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bezliglich des Verbots Ausgleichsflachen-zweckwidriger
MaRnahmen und eine Reallast zur Entwicklung und Erhaltung der Obstbdume auf dem Wiesenstreifen. Die
Obstbaumreihe kann dem zu erweiternden Mischgebiet als Ortsrandeingriinung in Richtung Norden dienen.
Dariiber hinaus tragen artenschutzfachlich geschitzte, extensiv zu pflegende Wiesenbereiche zu einer
Verminderung der Raumdominanz von Gebaudestrukturen bei und entspannen so das Gesamtbild. Eine
weitere Eingrinung und Durchgrinung des Gelandes mit Baumen und Strauchern wird im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Einsehbarkeit wird durch zu pflanzende Badume um und im Mischgebiet eingeschrankt.

Auswirkungen und Ergebnis: Bau- und anlagebedingt ist mit maRiger, betriebsbedingt ist mit einer geringen
negativen Auswirkung auf das Landschaftsbild zu rechnen.

Um negative Auswirkungen zu vermeiden, sind — neben der Erhaltung bereits bestehender Ausgleichsflachen
— entsprechende Festsetzungen zur Baumpflanzung mit entsprechend hohen Baumen zur Eingriinung und
Durchgriinung des Baugebietes erforderlich. Mit der Durchfiihrung dieser VermeidungsmafRnahmen sinkt die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Extensiv gepflegte Wiesenbereiche tragen ebenfalls dazu bei, die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermindern.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden bei entsprechender Umsetzung von festzusetzenden
Baumpflanzungen und der festgesetzten extensiven Pflege von Wiesenbereichen in der verbindlichen
Bauleitplanung insgesamt als gering eingestuft.

6.2.5 Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung: Es sind durch die Planung weder amtlich eingetragene Biotope noch Landschaftsschutzgebiete
betroffen. Nach dem LEP Bayern 2013 (Ziel 7.1.2) sind in den Regionalplanen Gebiete mit besonderer
Bedeutung fir Naturschutz und Landschaftspflege als landschaftliche Vorbehaltsgebiete festzulegen. Die
landschaftlichen Vorbehaltsgebiete erganzen die naturschutzrechtlichen Sicherungsinstrumente und sollen
zum Schutz empfindlicher Landschaften und des Naturhaushaltes beitragen.

Die Fortschreibung des Regionalplanes im Kapitel Freiraum, Natur und Landschaft zeigt auf dem Kartenentwurf
vom April 2019 kein landschaftliches Vorbehaltsgebiet flir den Bereich des Mischgebietes an.

Bezlglich dieses Schutzgutes wurden fir das zu bebauende Grundstick der Flurnummer 471, Gemarkung
Hacklberg, und fir das inzwischen abgetrennte Grundstick 471/10, Gemarkung Hacklberg, der
Autopflegestation bereits im Rahmen des Vorbescheids im Jahr 2012 naturschutzrechtliche bzw.
artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen in Form von Obstbaumpflanzungen,
Sodenverpflanzungen, Freihaltung eines Flugkorridors fiir Tagfalter und Wiesenpflegemaflinahmen festgesetzt,
sowie im Grundbuch durch beschrankt persoénliche Dienstbarkeit und Reallast abgesichert (siehe Ziffer 4.2.4).
Der acht Meter breite Wiesenstreifen mit Obstbaumreihe an der Flurstiicks-Nordgrenze ist bereits hergestellt
und wird entsprechend den Vorgaben der Naturschutzbehdrde

gepflegt. Die westlich der Autopflegestation gelegene Wiese und auch die Flache, auf der die Bebauung geplant
ist, beide mit Wiesenknopfbestanden, werden zur Erhaltung der vorhandenen Population eines geschitzten
Tagfalters entsprechend den artenschutzrechtlichen Vorgaben vom Landschaftspflegeverband Passau e.V.
gepflegt. Die Populationen der Tagfalter darf nicht beeintrachtigt werden. Gemald § 44 Abs. 1 Satz 1-3
Bundesnaturschutzgesetz bestehen verschiedene Verbote beziglich der Verletzung, der Tétung und der
Stérung besonders geschutzter Arten, sowie Verbote der Schadigung ihrer Lebensstatten (vgl. festgesetzte
AusgleichsmalRnahmen in der Tabelle unter Ziffer 5.2.2.). Es handelt sich hierbei um striktes Recht, das nicht
der planungsrechtlichen Abwagung unterliegt.
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Ein Tagfalter-Monitoring zur Erkundung der Populationen und zur Uberpriifung der Artenschutzmafinahmen
wurde 2013 und 2014 durchgefiihrt und in den Sommern 2021 bis 2024 wiederholt. Die Kartierung ist
abgeschlossen, fand aber zunachst im Sommer 2021 unter sehr unglnstigen Bedingungen statt, da die
Flachen zu einem unglinstigen Zeitpunkt gemaht wurden und somit (fast) keine Wiesenkndpfe zur Verfigung
standen. Es konnten nur vier Exemplare des Dunklen Wiesenkopf-Ameisenblaulings festgestellt werden, die
an den Randern oder in "Insektenschutzstreifen" verbliebenen wenigen bliihenden Wiesenkndpfen waren,
einer war auch auf den damals umgesetzten Wiesenknopfen, die nicht gemaht werden. Zwei weitere Imagos
waren aullerhalb der Flachen auf Wiesenkndpfen an der Strallenbdschung zu den Sportplatzen,
wahrscheinlich auch aus den gemahten Wiesen.

Diese Kartierung ist nur sehr eingeschrankt auswertbar, sodass weitere drei Kartierungen in den Sommern
2022 bis 2024 stattfanden.

Neun davon abgeleitete Malknahmen zur Konfliktvermeidung (V1 bis V9) wurden im Bebauungsplan
festgesetzt. Aufgrund der in den letzten Jahren haufiger auftretenden trockenen Witterung im Fruhjahr und im
Frihsommer wurde der 1. Mahtermin um zwei Wochen nach vorne verschoben. Im Rahmen der 1. Mahd bis
01. Juni verbleiben jeweils mindestens 25% der Flache als Streifen oder Rander stehen und werden erst bei
der 2. Mahd ab 15. September geschnitten. Die Lage der Streifen oder Rander variiert jahrlich.
Nach beiden Schnitten wird das Mahgut zunachst auf der Flache einige Tage ausgeheut und dann erst
abtransportiert, damit das Samenpotenzial erhalten bleibt.

Zwischen dem 01. Juni und dem 15. September herrscht absolute Mahdruhe. Es wird nicht gedlingt,
Pflanzenschutzmitteleinsatz ist untersagt. Die Flugschneise der Tagfalter zwischen den neuen Gebauden wird
durch Mahgutiibertragung und ggf. Einbringung von GroRem Wiesenknopf angelegt und extensiv 2x gemaht
wie bereits oben beschrieben, jedoch ohne Aussparung von Streifen oder Sdumen. Zur Baufeldfreimachung
werden die zum Abschieben von Oberboden vorgesehenen Flachen ab Mitte Mai 1x/Monat gemaht, damit
sich keine Bluten des GroRen Wiesenknopfes entwickeln kdnnen. So wird der Aufenthalt und die Eiablage der
Falter im Baufeld verhindert.

Der Oberbodenabtrag erfolgt ab Mitte Juli, wenn die Falter aus dem Baufeld abfliegen kénnen.

Vor Abschieben des Oberbodens auf dem Baufeld wird zum Erhalt von Waldameisenpopulationen nach
Nestern der Roten Knotenameise gesucht und diese durch eine im Ameisenschutz kundige Person zu der
vorhandenen Obstbaumflache umgesetzt.

Zudem werden im Bebauungsplan Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegendem Licht, akustische
Werbung, sowie Laserwerbung, Skybeamer u.A. als unzuldssig festgesetzt. Die Beleuchtung der
AuBenanlagen hat in einer insektenschonenden Ausfihrung (LED-Lampen mit Farbtemperatur bis 3000
Kelvin), mit nach unten abstrahlendem Licht und intelligentem Beleuchtungssystem in einer maximalen
Lichtpunkthdéhe von 4,0m zu erfolgen. Diese MalRnahmen tragen darlber hinaus ebenfalls zum Schutz von
Arten- und Lebensstatten bei.

Zur Deckung des gesamten Ausgleichsbedarfs wurden der weiteren Bebauung auf dem Grundstiick mit der
Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, im Rahmen des Vorbescheides zusatzliche externe
Ausgleichsflachen auf einem offentlichen Grundstiick des Landkreises Passau (Teilstick der Flurnummer
703/9, Gemarkung Altenmarkt) auf dem ehemaligen Bundeswehrgelande (Munitionsdepot) zugeordnet. Die
Pflege dieser 4.737m? grol3en Flache wurde ebenfalls dem Landschaftspflegeverband Passau e.V. Ubertragen.
Auch fur diese Ausgleichsflachen besteht eine Dienstbarkeit und eine Reallast zu Gunsten des Freistaates
Bayern.

Auswirkungen: Die Baumafnahmen flihren zum Verlust, bzw. zur Stérung von belebtem Boden, Vegetation
und Lebensstatten. Betriebsbedingt ist ebenfalls mit dem Verlust von belebtem Boden und Wiesengesellschaft
zu rechnen. Eine Schwachung des Biotopverbundes ist die Folge. Schutzmaflinahmen fur Brutflachen und
Flugflachen der Tagfalter wahrend und auch nach Fertigstellung der Baumaflinahmen sind strikt einzuhalten.

Ergebnis: Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Vereinbarung zwischen dem
Grundstickseigentimer und der Stadt Passau vom 16.08.2012 mit Anlage 2 (Flachenaufteilung des
Grundstiickes in Bauflachen und Griinflachen) zu beachten. Die Flachenaufteilung wurde in Absprache mit der
Naturschutzbehérde geringfiigig geandert, die Anderung steht des Schutzzweck jedoch nicht entgegen.
Um negative Auswirkungen auf das Schutzgut zu vermeiden, wird eine Eingriinung und Durchgriinung der
Baubereiche und eine Teilversiegelung befestigter Flachen vorgesehen.
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Zusammen mit den Ausgleichsmallnahmen auf den bereits zugeordneten Ausgleichsflachen kénnen die
negativen Auswirkungen des Eingriffs auf den Grundstiicken mit den Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg,
und 471/10, Gemarkung Hacklberg, und auch auf der 6stlichen fuBlaufigen 6ffentlichen Wegeverbindung
ausgeglichen werden. Unter Beibehaltung wiederkehrender PflegemaRnahmen, der Schutzmanahmen fir
Brut- und Flugflachen der Tagfalter und unter Beachtung der festgesetzten

artenschutzrechtlichen Maflnahmen ist insgesamt mit maRigen bau- und anlagebedingten Auswirkungen und
mit geringen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

Unter der Voraussetzung, dass die beschriebenen MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestanden umgesetzt werden, werden durch das geplante Vorhaben mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG bei Tagfaltern (hier: Heller und Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling) ausgeltst. Das Vorhaben ist somit unter Einhaltung konfliktvermeidender MaRnahmen nach
dem Bundesnaturschutzgesetz zulassig.

Eine Aktualisierung der Grundbucheintrdge durch aktualisierte artenschutzrechtliche MaRnahmen wird ggf.
notwendig.

Vor der Rechtskraft bzw. Planreife des Bebauungsplanes wird ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Passau und dem Investor zur Durchfiihrungsverpflichtung der artenschutzrechtlichen Auflagen erforderlich.

6.2.6 Schutzqut Luft und Klima

Beschreibung und Auswirkungen: Mogliche MalRnahmen, dem Klimawandel entgegenzuwirken, ware eine
emissionsarme und energiesparende Siedlungsentwicklung, insbesondere durch Vermeidung von Kohlendioxid
aus Verkehr und Heizung, der Nutzung von Sonnenenergie durch Photovoltaik- und Solaranlagen, die
Bericksichtigung von Fassadenbegrinung und Grindachern zur Verringerung von Heizbedarf und
Warmeverlusten, sowie die Verwendung natirlicher schadstofffreier und wiederverwendbarer Baustoffe mit
moglichst geringem Energieaufwand bei der Herstellung. Inwieweit bei der Erweiterung des Mischgebietes
entsprechende Mallnahmen vorgesehen werden, ist noch nicht absehbar. Wasserdurchlassige Belage und ein
begriintes Tiefgaragendach zur Verlangsamung des Regenwasserabflusses sind neben der
Regenwasserversickerung bereits vorgesehen.

Durch die Nahe der bestehenden und geplanten Gewerbe- und Industriestandorte rechnet die Stadt Passau mit
einer Einsparung von Individualverkehr zur Arbeitsstatte und somit mit einer Einsparung von Kohlendioxid-
Emissionen.

Einer Uberhitzung durch den Anstieg der Anzahl der Hitzetage kann durch Beschrankung der Versiegelung
oder auch durch Pflanzung von GroRBbaumen, die zur Beschattung, zur Erhéhung der Luftfeuchte und zur
Sauerstoffproduktion beitragen, entgegengewirkt werden.

Bedeutende Frischluftschneisen und zugehdrige Kaltluftentstehungsgebiete werden durch die vorliegende
Planung nach aktuellem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.

Ergebnis: Durch Dachbegriinung der Tiefgarage und Beschrankung des Versiegelungsgrades, z.B. auf KFZ-
Parkplatzen, durch Regenwasserversickerung und durch Pflanzung von GroRbdumen, kann die Stadt Passau
ihren Beitrag zur Abmilderung des Klimawandels leisten und die EinbuRBe des kleinklimatischen
Frischluftentstehungspotentials etwas ausgleichen. Die geringe Ausdehnung der Mischgebietserweiterung fihrt
jedoch voraussichtlich nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes.

6.2.7 Schutzguter Kultur- und Sachgiter, sowie Erholung

Die Schutzguter Kultur- und Sachguter, sowie das Schutzgut Erholung werden hier nicht behandelt, da keine
Betroffenheit vorliegt.
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6.2.8 Zusammenstellung der Umweltauswirkungen

In der folgenden Tabelle sind die Bewertungen der nach aktuellem Kenntnisstand absehbaren Auswirkungen
auf die Schutzgiter zusammengefasst, vorausgesetzt, die festgesetzten Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen werden umgesetzt.

Schutzgut Baub_edingte Anlagen- und Petriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen
Mensch — Larm hoch mafig
Wasser gering gering
Boden maRig maRig
Landschaftsbild maRig gering
Arten u. Lebensraume manig gering
Luft und Klima keine keine
Kultur- und Sachgtter, Erholung keine keine

6.2.9 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt, wirden die Flachen weiterhin als landwirtschaftliches Grinland
genutzt werden.

6.2.10 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachhaltigen Auswirkungen

Fir das Mischgebiet wurden bereits Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen festgesetzt. Diese befinden sich
in der Umsetzung. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Vereinbarung zwischen dem
Grundstiickseigentimer und der Stadt Passau vom 16.08.2012 mit Anlage 2 (Flachenaufteilung des
Grundstickes in Bauflachen und Grunflachen) zu beachten. Ein abzuschlieRender stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Stadt Passau und dem Investor sichert die aktualisierten Vermeidungs- und
Ausgleichsmaflnahmen ab.

6.2.11 Darstellung von Alternativen und anderweitigen Planungsmoglichkeiten

Nach dem § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 1a Abs. 2 BauGB gilt die Vorrangigkeit der Innenentwicklung, sowie
der sparsame Umgang mit Grund und Boden und den damit verbundenen MalRnahmen zur geringen
Bodenversiegelung und zur Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Das Baugebiet ist grof¥teils bereits im Flachennutzungsplan dargestellt. Es besteht im weiteren Umfeld

ein Bedarf an Wohnbauflache, der im regionalen Raumordnungsplan dokumentiert wird. Ein Teil des Bedarfes
soll mit diesem Baugebiet gedeckt werden. Alternative Standorte sind nicht vorhanden. Verschiedene
Planungsvarianten des Plangebietes wurden geprift. Im Verlauf des Planungsprozesses hat sich die jetzige
larmabschirmende Variante als die sinnvollste herausgestellt. Zudem wurde der geplante Eingriff
zwischenzeitlich durch Umsetzung entsprechender Mallnahmen auf geeigneten Flachen bereits ausgeglichen.
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Das Stadtgebiet Passau weist eine Flache von insgesamt 6.956ha auf, wobei rund 32% fir Siedlung und
Verkehr, ca. 60% fur Vegetation und rund 7% fur Gewasser vorbehalten sind. Der tagliche Flachenverbrauch
in der kreisfreien Stadt Passau betragt rund 0,03ha und liegt je ein- bzw. zwei Drittel unter dem Verbrauch der
anderen kreisfreien Stadte des Regierungsbezirkes. Im niederbayerischen Vergleich nimmt die Stadt Passau
nach dem Landkreis Regen am wenigsten zusétzlich Grund und Boden in Anspruch, was insbesondere durch
die intensive und vorrangige Ausschdpfung von Mdglichkeiten zur Nachverdichtung seitens der Stadt Passau
begrindet werden kann. In den vergangenen Jahren wurde eine betrachtliche Anzahl an entsprechenden
Innenentwicklungsmaflnahmen (ca. 80% aller Bauleitverfahren) durchgefuhrt.

Bestandsbauten wurden und werden nach Méglichkeit aufgestockt oder erfahren durch Anderungen eine
kiinftige Wieder- bzw. Weiternutzung. Zudem wird bei jedem Bauleitverfahren tiberprift, ob Baullicken aktiviert
werden kdnnen, um eine zusatzliche Ausweisung von Bauland vorzubeugen. In den letzten Jahren wurden so
bauliche Konversionsflachen forciert.

Dadurch konnten zahlreiche Wohneinheiten im Stadtgebiet ohne zuséatzlichen Flachenverbrauch, bzw. ohne
zusatzliche Versiegelung geschaffen werden. Wie bereits in der Einleitung unter Ziffer 6.1.1. beschrieben ist ein
enormer Einwohnerzuwachs fir die Stadt Passau zu erwarten. Zudem ist die Einpendlerquote sehr hoch,
speziell in Patriching, als wichtiger Uberregional bedeutsamer Industrie- und Gewerbestandort.

Zur Verminderung der Verkehrswege will die Stadt zum Ausgleich dazu Wohnraum fiir die ansassige
Bevolkerung und Ansiedlungsmoglichkeiten fir kleinere Handwerksbetriebe, bzw. Dienstleistungsbetriebe in
Patriching schaffen. Hierzu wurden bereits die Einbeziehungssatzung ,Patriching-Nord“ und der
Bebauungsplan ,Patriching Jagerholz-Stid“ mit zwei Parzellen aufgestellt. Da keine zur Bebauung oder
Nachverdichtung geeigneten Flachen im Innenbereich von Patriching mehr zur Verfiigung stehen, bzw.
verflgbar sind und zur Bebauung des Grundstiicks mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg, bereits
durch Vorbescheid unter Beruicksichtigung von 6kologischen Belangen Baugenehmigungen in Aussicht gestellt
wurden, ist es sinnvoll, gerade hier die geplanten Bauvorhaben zu verwirklichen.

Die Stadt Passau leistet mit der vorliegenden Planung einen Beitrag zur nachhaltigen Verbesserung der Arbeits-
und Lebensbedingungen und erhofft sich durch die Neuansiedlungen einen Gewinn fiir ehrenamtliches
Engagement, eine Starkung des kulturellen Lebens und die Sicherung vorhandener Infrastruktur (z.B. Schule,
Kindergarten) in Patriching. Darlber hinaus kann durch den reduzierten Individualverkehr Kohlendioxid
eingespart werden, was dem Klimawandel entgegenwirkt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Passau eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen unter
Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse und der Ziele des Klimaschutzes gemaR § 1 Abs. 5 BauGB erflllt.
Wegen der genannten Grinde und auf Grund der Tatsache, dass die neu hinzukommenden Flachen
erschlossen werden kénnen, wird der gewahlte Standort und die gewahlte Art und Weise der Planung bei
entsprechender Durchfihrung der erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen als bestmdgliche
Alternative betrachtet.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Technische Verfahren und fehlende Kenntnisse

Konkrete Verfahrenstechniken sind nur bei besonders umweltrelevanten Anlagen anzuwenden, v.a. bei
projektbezogenen Bebauungsplanen und daher nicht erforderlich.

Zur Konkretisierung der Bauvorhaben wurden vom Buro Geoplan GmbH, Osterhofen Sickertests durchgefihrt
und eine Vorplanung zur Niederschlagswasser-Versickerung erarbeitet. In diesem Zusammenhang wurden die
entsprechenden Bodenschichten bereits erkundet. Vor Beginn der Baumaflnahmen ist fir die vorgesehene
Regenwasserversickerung eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Weitere Bodenerkundungen sind
im Zuge der weiteren Planung ggf. zu erwarten. Fehlende Kenntnisse uber die Beschaffenheit des Baugrundes
kénnen zu erhdhten Kosten im Zuge des Erdabtrages filhren, wenn zu |6sende Gesteinsschichten in den
Baugruben zu Tage treten.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiiro ,IFB Eigenschenk GmbH* ein
schalltechnisches Gutachten mit der Auftrag Nr. 3211569-Reva mit Datum vom 15.12.2023 erstellt. Dabei
wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im
Geltungsbereich der Planung durch den Stral’enverkehr, Gewerbe als auch durch den Sportanlagenlarm
hervorgerufen werden.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit dem Beiblatt 1 zum Teil 1 der DIN 18005 fiir ein Mischgebiet
(MI) genannten Orientierungswerten und den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV, 18. BImSchV und den
Immissionsrichtwerten der TA Larm verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehen Nutzung zugefihrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen. Die
Berechnungsergebnisse sind in der Anlage 4, 5 und 6 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass am Haus A an der Nord- und Ostfassade Uberschreitungen der
Immissionsrichtwert der 18. BImSchV aus den Sportanlagen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Bezlglich
des Verkehrslarmes koénnen an den stralenzugewandten (vor allem in Richtung der geplanen
UmgehungsstraRe) an den West,- Nord- und Ostfassaden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV nicht ausgeschlossen werden. Die genauen Beurteilungspegel aus Verkehrslarm kénnen der Anlage
4 entnommen werden. Aus Gewerbe sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwert der TA L4rm zu
prognostizieren.

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BIlmSchV wird eine
grundrissorientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnraumen an den larmbeaufschlagten
Fassaden) empfohlen. Sollte aus planerischen Griinden eine grundrissorientierte Planung nicht méglich sein,
ist alternativ auf den Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgedammten Wohnraumliftung
zurickzugreifen oder es ist sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer,
Arbeitszimmer) durch Fenster an einer ruhigen Fassade beliftet werden kénnen. Im Tagzeitraum sind den
Berechnungen zu Folge, an allen Studfassaden ausreichend

geschiutzte AuRenwohnbereiche vorhanden.

Sollten die Gebaudestandorte innerhalb der Baugrenze nicht die vorgeschlagene Riegelbebauung entlang der
nordlichen Baugrenze aufnehmen, ist das Schallschutzgutachten entsprechend der geanderten Standorte zu
Uberarbeiten und anzupassen.

Der gesamte naturschutzrechtliche Ausgleich und die Malnahmen zum speziellen Artenschutz wurden bereits
2012 in Vertragen fixiert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgte damals angelehnt an die Empfehlungen des "Leitfadens zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in Bayern" (ergdnzte Fassung
2003) fir die bereits bestehende Autopflegestation (inzwischen FlurNr. 471/10, Gemarkung Hacklberg) und fiir
die geplante Bebauung auf dem Grundstlick mit der Flurnummer 471, Gemarkung Hacklberg. Das Verfahren
wurde in der Begriindung unter Ziffer 5.2. beschrieben bzw. an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.

In den Jahren 2021 bis 2024 erfolgte jeweils im Sommer eine Kartierung der streng geschutzten Wiesenknopf-
Blaulinge. Daraus gingen im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Gutachtens artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahmen hervor, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.
Dariiber hinaus wurde eine lage- und hdéhenmalRige Bestandsvermessung durchgefuhrt, die als
Planungsgrundlage fur die Bauleitplanung und fur die weitere Planung dient.
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6.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Gemal der Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter (Ziffern 6.3.1 bis 6.3.8) ist erkennbar, dass durch
die geplanten baulichen Anlagen lberwiegend geringe bis maRige Auswirkungen auf die Schutzgiter zu
erwarten sind.

Den Baumanahmen auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 471 und 471/10 (Autopflegestation), beide
Gemarkung Hacklberg, wurden bereits im Jahre 2012 Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen
vertragsmalig zugeordnet. Die Durchfihrung der entsprechenden MalRnahmen wurden dem
Landschaftspflegeverband Passau e.V. Ubertragen.

Die Methodik in Bezug auf den Artenschutz (Tagfalter) wurde ebenfalls bereits 2012 mit der
Naturschutzbehdrde abgestimmt. In den Jahren 2013 und 2014 fand ein Monitoring zu den Wiesenknopf-
Ameisenblaulingen statt, die in den Endbericht zum Monitoring 2014 des Buros Landschaft + Plan, Passau vom
26.05.2015 mindeten. Weitere Kartierungen folgten in den Jahren 2021 bis 2024 durch die
Landschaftsokologin  Yvonne Sommer, Untergriesbach. Diese mindeten in die artenschutzrechtliche
Beurteilung mit MaRnahmenvorschlagen vom 18.04.2025. Die darin enthaltenen Mallnahmen wurden im
Bebauungsplan als VermeidungsmafRnahmen festgesetzt.

Bei der Planung und Durchfihrung von BaumaRnahmen ist sicherzustellen, dass die vorhandenen und
geplanten Vermeidungs- und Ausgleichsflachen und der Lebensraum der geschitzten Tagfalter nicht
beeintrachtigt werden. Die Naturschutzbehdrde kann eine Weiterfihrung des Schmetterling-Monitorings zur
Uberwachung der Entwicklung der Schmetterlingspopulation anordnen.

6.3.3 Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auf Grund der groRen Nachfrage an bezahlbarem
Wohnraum sowohl Mehrfamilienhduser als auch Buro- und Verwaltungsflachen oder auch Flachen fir
kleinflachiges Handwerk, bzw. Dienstleistungsbetriebe geschaffen.

Flachen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich und Flachen fir den speziellen Artenschutz von Tagfaltern
werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Dariber hinaus werden auch
Festsetzungen auf Vermeidungsflachen und Ausgleichsflache(n) fur die bereits bestehende Autopflegestation
getroffen. Entsprechende Auflagen fur die Herstellung baulicher Anlagen und auch fir die Umsetzung der
Autopflegestation wurden bereits 2012 vor Errichtung der Autopflegestation vertraglich abgesichert sowie im
Grundbuch durch beschrankt personliche Dienstbarkeit und Reallast abgesichert.

Ausgleichsmafnahmen und ArtenschutzmafRnahmen auf privaten und auf Flachen in 6ffentlicher Hand werden
bereits vom Landschaftspflegeverband Passau e.V. durchgeflhrt.

Als Mal3stab zur Benennung des Ausgleichsbedarfs und des Bedarfs an artenschutzrechtlichen Malkhahmen
wurde u.a. der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft" herangezogen. Zum Artenschutz wurden bereits 2012 MaRnahmen
durchgefiihrt und 2013 und 2014 ein Monitoring zur Uberpriifung der Ergebnisse durchgefiihrt. Die Artenschutz-
Kartierung wurde im Zusammenhang mit diesem Bauleitverfahren von 2021 bis 2024 wiederholt.

Die Populationen der Tagfalter darf nicht beeintrachtigt werden. GemalR §44 Abs.1 Satz1-3
Bundesnaturschutzgesetz bestehen verschiedene Verbote beziglich der Verletzung, der Tétung und der
Stérung besonders geschutzter Arten, sowie Verbote der Schadigung ihrer Lebensstatten. Es handelt sich
hierbei um striktes Recht, das nicht der planungsrechtlichen Abwagung unterliegt.

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten vorgeschlagenen VermeidungsmaRnahmen wurden als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie werden zusatzlich in einem Stadtebaulichen Vertrag
festgezurrt.

Zur Prognose der Larmimmissionen aus StralBenverkehr und Sportanlage wurde 2021 ein schalltechnisches
Gutachten erstellt und 2023 unter Einbeziehung von Gewerbelarm fertiggestellt. Die geplante Nordtangente
wurde im Gutachten ebenso beriicksichtigt. An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
wird eine grundrissorientierte Planung (Verzicht von schitzenswerten Wohnrdumen an den larmbeaufschlagten
Fassaden) empfohlen.
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Sollte aus planerischen Griinden eine grundrissorientierte Planung nicht mdglich sein, ist alternativ auf den
Verbau von Schallschutzfenstern mit einer schallgedammten Wohnraumliiftung zuriickzugreifen oder es ist
sicherzustellen, dass (z. B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer) durch Fenster an einer
ruhigen Fassade beliftet werden kdnnen.

Im Tagzeitraum sind den Berechnungen zu Folge, an allen Sidfassaden ausreichend geschutzte
Auflenwohnbereiche vorhanden.

Durch die vorgeschlagene Riegelbebauung kann der Schalleintrag in den sidlichen Grundstlicksbereich
deutlich minimiert werden. Sollten die Gebaudestandorte innerhalb der Baugrenze nicht wie vorgeschlagen
umgesetzt werden, ist das Schallschutzgutachten im Rahmen des Genehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahrens entsprechend der geanderten Standorte zu lberarbeiten und erneut nachzuweisen.

Die Entwasserung des Mischgebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz der Stadtwerke Passau auf der
gegeniberliegenden (stdlichen) Seite der Kreisstrale PAs 1. Die Ableitung erfolgt aufgrund der vorhandenen
Topografie mittels Pumpstation, Druckentspannungsschacht und Ubergabeschacht.

Anfallendes Regenwasser wird im Baugebiet zurtickgehalten und unterirdisch versickert. Sickertests zum
Versickerungsvermogen des Bodens wurden durchgefiihrt. Eine Vorplanung zur Niederschlagsentwasserung
liegt vor. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Behandlung / Versickerung des Niederschlagswassers liegt vor
(Stadt Passau, untere Wasserbehorde, Aktenzeichen 470/Nu vom 20.01.2026)

Bodenmodellierungen, sowie Art und Hohe von Stiitzmauern werden begrenzt.
Zur Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden Maflnahmen zur Ortsrandeingriinung und zur
Durchgriinung des Mischgebietes mit Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Quellenverzeichnis:

BauGB 2017 und 2024

Flachennutzungsplan der Stadt Passau mit integriertem Landschaftsplan

Flachenbedarfsanalyse zur Entwicklung von Wohnbaugebieten — Stadt Passau Stadtplanung 2020

Ausgleichskonzept des Umweltamtes der Stadt Passau (Frau Zahlheimer) vom 14.03.2012

Aussagen der Stadt Passau

Aussagen des Landschaftspflegeverbandes Passau e.V. (Herr Elender)

Prifbericht zur Priifung der Wasserdurchlassigkeit der Dr. Schilling Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik mbH, Fiirstenzell vom 30.06.2023
Umuwelttechnischer Bericht zur Vorplanung Niederschlagsentwasserung des Biros IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf vom 24.02.2023
Immissionstechnischer Bericht vom 15.11.2021 des Ingenieurbiros ,|IFB Eigenschenk GmbH*, Deggendorf und Aktualisierung mit Datum
vom 15.12.2023

Endbericht zum Ergebnis Monitoring 2014 zu den Wiesenknopf-Ameisenblaulingen des Biros Landschaft + Plan, Passau
Kartierung der Vorkommen des Hellen und des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings 2021 — 2024 sowie Artenschutzrechtliche
Kurzbeurteilung mit MaRnahmenvorschlagen des Biros fur Landschaftsékologie Yvonne Sommer, Untergriesbach vom 18.04.2025
Geotechnische Stellungnahme (zur Bestimmung der potenziellen Versickerungsleistung) des Buros Geoplan GmbH, Osterhofen vom
15.05.2025

Bayern-Atlas

Eigene Ortsbegehungen
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B. Anlagen
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Anlage 2: Luftbild 1:5.000
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