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1. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Kerngebiet nach §7 BauNVO
GRZ GRZ hdchstzulassige Grundflachenzahl
0.70 0.70
26_ g’a%mz 3%%"5%2 héchstzulassige Geschossflache
g 9 geschlossene Bauweise
WHmax Wandhdéhe hoéchstzulassig - bezogen auf NHN

1.2 Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze & Baugrenze ab einer Héhe von 318.00 4. NHN

—— Baulinie

{ R RIcIEN Flache fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

1.3 Verkehrsflachen
I StraRenbegrenzungslinie A I 4 Grundstiickszufahrtsbereich

- StralBenverkehrsflache, 6ffentlich v Einfahrt Tiefgarage

1.4  Flachen fiir Ver- und Entsorgung

mit Leitungsrechten fir die Stadt Passau zu belastende Flachen

S Flache zur Rickhaltung, Nutzung und Entsorgung von Niederschlagswasser (Zisterne)

1.5 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Lmm omm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des gesamten Bebauungsplanes "Erhardstral’e-West"
o O Abgrenzung von unterschiedlichem Maf der baulichen Nutzung

Flache flir oberirdische Stellplatze

Hinweise

Bestehende Hauptgebaude mit Hausnummer

Bestehende Nebengebaude

Bestehende Grundstlicksgrenze mit Grundstein

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplan

Lm o . 7
"Ehem. Presseareal an der Dr.-Hans-Kapfinger-Stral’e/Firmianstrae" v. 24.06.2019
w1 Grenze des réumll_ichen Geltungsbereichs des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplan
"Erhardstrafe/Grinaustraf3e" 5. Anderung v. 16.02.2022
220/2 Flurnummer, hier 107/83
—307— Hohenlinie Bestandsgelande, hier 307,0m 4. NHN

Gebaudeabbruch



1.6 Planzeichnung
1.6.1 Lageplanz
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2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

2.3

24

241

242

243

2.5

2.5.1

252

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Feststetzungen durch Planzeichen
und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom XX XX XXXX.

Die Begriindung, sowie Fachgutachten zu Schallschutz, Belichtung, Baugrund und Artenschutz
sind beigeflgt.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung.

Art der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 und Nr. 9 BauGB

Die im Bebauungsplan als MK bezeichneten Flachen werden als "Kerngebiet" nach
§7 BauNVO mit folgenden Mafigaben festgesetzt:

a) Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellahnliche Betriebe nach §7(2) Nr. 2 sind nicht zulassig.
b) Tankstellen im Zusammenhang mit Gro3garagen nach §7(2) Nr. 5 sind nicht zulassig.

c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter nach §7(2) Nr. 6 sind nicht zulassig.

d) Sonstige Wohnungen nach § 7(2) Nr. 7 sind nicht zulassig.

e) Die nach §7(3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 BauGB

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festsetzung zur maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) und den Festsetzungen zu maximal zulassigen
Geschossflachen (GF) und maximal zuldssigen Wandhdhen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Anlagen nach §19(4) Satz1 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0.85 tberschritten werden.

Die als Hohenfestsetzung gewahlte Wandhdhe definiert sich wie folgt:

Wandhohe ist der Schnittpunkt der gedachten oder vorhandenen Verlangerung der Aul3enseite
der AulRenwand mit der Oberkante der Attika. Alle Wandhdhen sind mit einer Maximalhdhe
Uber NHN definiert.

Bauweise §9(1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO und uberbaubare
Grundstiucksflachen §9(1) Nr. 2 BauGB, §23 BauNVO

Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt.

2.6 Abstandsflachen §9(1) Nr. 2a BauGB, Art.6 BayBO

Durch die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen und der maximal zulassigen
Wandhohen im Bebauungsplangebiet sind in Teilbereichen von Art.6 BayBO abweichende
Abstandsflache zulassig (Art.6(5) Satz 2 BayBO).



2.7
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2.7.3
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2.8

2.81

282
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2.9

2.9.1

29.2

Stellplatze und Garagen §9(1) Nr. 4+22 BauGB

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und den hierfiir gekennzeichneten
Flachen zulassig. Sie sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (Kiesdecke, Schotter-
rasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster).

Oberirdische Stellplatze sind nur als offene Stellplatze zulassig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flachen fir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache zulassig.
Die Zufahrten sind nur in den hierflr gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Es qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Passau in der Fassung vom 26.10.2021.

Dachgestaltung §9(4) BauGB

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher ohne Dachuberstand.

Diese sind extensiv zu begriinen und mit entsprechendem Kiesrandstreifen (0.5m) auszufiihren.
Randeindeckung in Blech.

Grol¥flachige Blecheindeckungen sind nicht zulassig.

Technische Dachaufbauten (z.B. Aufzugslberfahrten, Kuhlanlagen, Entluftungen, Antennen) sind
Uber die max. Wandhdhe hinaus bis max. 1.5m zulassig. Sie sind mindestens um das Mal} ihrer
Hohe von den Dachkanten zurickzusetzen.

Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie sind Uber die max. Wandhéhe
hinaus bis max. 1.5m zulassig. Sie sind um mindestens das Maf} ihrer Hohe von den Dachkanten
zurtickzusetzen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die geplanten Kerngebietsflachen sind iber die vorhandenen 6ffentlichen Versorgungstrassen
zu erschliessen. Eine ggf. intern bendtigte Trafostation ist in einen Baukdrper zu integrieren.
Versorgungs- und Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Errichtung von Ladesaulen fir Elektrofahrzeuge ist nur innerhalb der Baugrenzen und in den
Flachen fur oberirdische Stellplatze zulassig.

2.10 Werbeanlagen

2.10.1

2.10.2

Werbeanlagen mussen nach GroRRe, Art, Gestaltung und Proportionalitat so gestaltet sein,
dass sie nicht verunstaltend wirken und auch das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht
verunstalten.

Fir Werbeanlagen gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Passau in der jeweiligen Fassung.

In MK 1.1 sind beleuchtete Werbeanlagen nur an den Fassadenflachen entlang
der Erhardstral3e zulassig.



2.11

Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedirftige
Raume (z.B. Unterrichtsrdume und Ahnliches; Blrordume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und
Anderung der Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm vorzusehen,

die gewahrleisten, dass die in der nachstehenden Abbildung dargestellten Anforderungen

an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen eingehalten werden.

Bei Blroraumen o -
und &hnlichen {N

Nutzungen:

erf. R'w,ges nach DIN 4109-1:2018-01 in dB

An Fassadenabschnitten ohne Piktogramm mit Zahlenwert muss das Schallddmm-MalR
mindestens erf. R'w,ges = 30 dB betragen.

Bei AulRenbauteilen von Unterrichtsrdumen und Raumen mit

ahnlicher Schutzbedurftigkeit gelten um jeweils 5 dB héhere Anforderungen.

Sofern Fassaden von der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze abricken, gelten die
genannten Schalldamm-Mafe ebenso fiir alle parallel zu dieser Baugrenze ausgerichteten Fassaden.
Von diesen Festsetzungen kann gemal} § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch
eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen
an den baulichen Schallschutz und geringere Schalldamm-Malfe unter Beachtung der gultigen
baurechtlichen Anforderungen mdglich sind.



2.12 Grunordnung

2.12.1

2122

213

2.13.1

2.13.2

2133

Die nicht bebauten bzw. zur Erschliefung genutzten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind
zu begriinen und zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat u.a. mit kleineren bis mittleren standort-
gerechten Laubbdumen, Mindestqualitéat STU 20-25, zu erfolgen.

Mindestens 1 Baum je 200m? Freiflache.

Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugange und Zu- und Ausfahrten.

Aulerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flachen fiir bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind bauliche Anlagen zur Begriinung und Bepflanzung (Pflanzbeete)
bis 1.00m uber der zukinftigen Gelandeoberflache zulassig.

Artenschutz

Im Auf3enbereich der Neubauten oder an benachbarten Gebauden sind als Erhaltungsmafinahme
6 Sommerquartiere fir Fledermause einzurichten. Es kénnen offen liegende Fassadenquartiere oder
in die Fassade integrierte Systeme verwendet werden.

Im Hinblick auf den Verlust potentiell vorhandener Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Hohlenbriter,
werden 4 kunstliche Nisthohlen (je 2 Staren- und Meisenkasten) festgelegt. Diese kénnen im Umfeld
an geeigneten Baumen auf Grundstiicken oder an Gebauden des Vorhabentragers angepasst
werden. Die Késten missen jahrlich Uber das Winterhalbjahr gereinigt werden.

Die Umsetzung der MaRnahmen ist von einer dkologischen Baubegleitung (OBL) zu dokumentieren
und der Unteren Naturschutzbehorde Passau in Form eines Protokolls zu bestatigen.



3. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

3.1. Schematische Ansicht von der ErhardstraBe zur Verdeutlichung der Héhenentwicklung
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8.

Versorgung mit elektrischem Strom

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden.

Heizenergieversorgung

Die Versorgung mit Erdgas sowie der Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Passau
ist Uber eine entsprechende Erweiterung des Netzes mdglich.

Telekommunikation

Zur Versorgung des Baugebiets sind Trassen in den Verkehrsflachen méglich und zulassig,
ebenso entsprechende Verteilerschranke und notwendige Anlagen.

Entsprechende Erschliessungsmafnahmen sind so friih wie maéglich, jedoch mindestens 3 Monate
vor Baubeginn anzuzeigen. Die Abstimmung der Trassen ist mit weiteren Versorgungstragern
abzustimmen.

Wasserversorgung

Das Gebiet ist an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Passau anzuschliessen.
Alles Trinkwasser fir den menschlichen Gebrauch darf nur aus der 6ffentlichen Wasserversorgung
entnommen werden.

Entwasserung

Entwéasserung, allgemein:

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung

mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschlissen wird daher grundsatzlich
eine dezentrale Beseitigung angestrebt.

Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes Gewasser

aus technischen oder rechtlichen Griinden nicht mdéglich, kann eine Einleitung in den 6ffentlichen
Kanal gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fiihren.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung
sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau,
Dienststelle Stadtentwasserung bzw. Dienststelle Umweltschutz/ Wasserrecht zu regeln.

Die Bestimmungen Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450
Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GréRe von 800m? libersteigt, ist ein Uberflutungs-
nachweis zu fiihren. Gegen Hang- / Oberflichenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) nach dem Stand der Technik von den
Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfaltblatt "Starkregen

und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Schmutzwasser ist Uber die 6ffentliche Mischwasserkanalisation abzuleiten.

Hinweise zur Geringhaltung des Oberflachenabflusses

Auf eine naturnahe Ausbildung von Entwasserungseinrichtungen und eine dezentrale Regen-
wasserrickhaltung auf privaten Baugrundstticken sowie die Umsetzung von Malihahmen zur
Wasserrtckhaltung ist zu achten. Des Weiteren sind die neu zu versiegelnden Verkehrsflachen
auf das notwendige Mal zu begrenzen und die Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit
versickerungsfahigen Belagen anzustreben.

Immissionsschutz

Sofern Liftungsgerate, -6ffnungen, Klimagerate oder Warmepumpen aullerhalb des Gebaudes
installiert werden, ist im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens der Nachweis zu erbringen,
dass die Immissionsrichtwerte gem. TA Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten
eingehalten werden.



3.9 Flachen fiir die Feuerwehr und Loschwasserversorgung

Léschwasser:
Eine ausreichende Léschwasserversorgung fur den Grundschutz ist in Anlehnung an das DVGW-
Arbeitsblatt W 405 sicher zu stellen.

Flachen flr die Feuerwehr:

Flachen fur die Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,

Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge, Bewegungsflachen usw.) sind auf den Grundstiicken

in ausreichendem Umfang vorzusehen.

Dabei sind mindestens die Anforderungen der Ausfihrung zu Art.12 BayBO in Bayern bauaufsichtlich
eingefuihrten "Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr" (Ausgabe Februar 2007) einzuhalten. Alle
baulichen Anlagen missen Uber befestigte und ausreichend breite Strallen bzw. Wege fir Grol3-
fahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein.

3.10 Abfalistoffe und Abfallentsorgung

Feste Abfallstoffe sind auf hygienisch unbedenkliche Weise zu entsorgen.

Evtl. anfallender Gewerbemidill ist getrennt zu erfassen und geordnet zu verwerten bzw. zu entsorgen.
Die einschlagigen gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallsatzung

des ZAW Donau-Wald sind zu beachten. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden
Stellplatzen fir Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmdill, Papier- und Bio-
abfalle) sind vorzusehen. Auf Antrag kdnnen diese auch auf Privatgelande geleert werden.

3.11 Bodendenkmalpflegerische Belange

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

3.12 DIN-Normen und technische Regelwerke

DIN-Vorschriften bzw. Technische Regelwerke, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen
wird, werden im Neuen Rathaus, Rathausplatz 3, 94032 Passau, 2. Etage, Zimmer 206 wahrend
der Dienststunden zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Einsichtnahme der Unterlagen sowie die Mdglichkeit Uber die Inhalte Auskunft zu erlangen,
sind nach maoglichst vorheriger telefonischer Anmeldung unter 0851/396-398, bzw. -231 zu den
Dienststunden mdglich.

3.13 Legende zur Nutzungs-
schablone

GRZ | GFmax

(™)
)

[E]
(o]

FD g

Art der baulichen Nutzung:
MK Kerngebiet nach §7 BauNVO

(N)

' Grundflachenzahl §19(2) BauNVO:
GRZ hoéchstzulassig

|

' Geschossflache §20(3) BauNVO:
GF hochstzulassig

(&)

zulassige Dachform:
FD Flachdach

(o)

' zulassige Bauweise §22 BauNVO:
g geschlossene Bauweise




4. VERFAHRENSVERMERKE

4.1

4.2

43

4.4

4.5

4.6

4.7

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Mobilitat hat in der Sitzung vom 18.04.2023 gemaf
§2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 25.10.2023 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR §3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom Oktober 2023 hat in der
Zeit vom 03.11.2023 bis 13.12.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§4 Abs. 1 BauGB mit fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom Oktober 2023
hat in der Zeit vom 03.11.2023 bis 13.12.2023 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurden die Behérden und
sonstige Trager Offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom XX.XX.XXXX
bis xx.xx.xxxx beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurde mit der Begriindung
gemal §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx ¢ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. xx vom XX.XX.XXXX
bekannt gemacht.

Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom xx.xx.xxxx gemaf §10 BauGB
i.V.m. Art.81 BayBO in der Fassung vom xx.xx.xxxx als Satzung beschlossen.

Passau,den . .
STADT PASSAU

Oberburgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaR §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB mit dem Tage der Bekannt-
machung im Amtsblatt der Stadt Passau Nr.xx vom xx.xx.xxxx rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BAuGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird mit Wirksamwerden der Bekanntmachnung im

Amt fUr Stadtplanung wahrend der Dienstzeiten zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Passau,den .
STADT PASSAU

Oberblrgermeister



