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PLANZEICHNUNG, UNTERIRDISCH
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PLANZEICHNUNG, OBERIRDISCH
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PLANZEICHEN

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

I:I Bereich einfacher Bebauungsplan
MK Kemgebiet
Nutzungsschablone
Art der Nutzung
Wandhdhe
maximal
SO Sondergebiet
Nutzungsschablone
Art der Nutzung
GRZ GFZ
héchstzulassig hochstzulassig
Wandhdhe Wandhohe
minimal maximal

Flachen mit besonderer Zweckbestimmung, hier: Spindel bzw. Uberfahrt als Zutahrt

[Spindel/Uberfahrt zu priv. Stellflachen
GRZ 10 Grundflachenzahnl als HochstmaB, hier 1,0
GFZ 24 GeschoBflachenzahl als HochstmaB, hier 2,4
WH min Wandhhe, minimal
WH max Wandhdhe, maximal
H max Gebaudehdhe, maximal

1.2 Baulinien, Baugrenzen

ki Baulinie, festzusetzende

it Baugrenze, festzusetzende

g Baulinie  gultig ab 318,75m U. NN,
/}‘(\ freizuhaltende Arkadenzone

Lt

Baugrenze gultig bis 318,75m (0. NN.



1.4 Verkehrsflachen

Offentliche Strassenverkehrsflachen, hier OrtsstraBe

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, hier FuBgéngerbereich

Strassenbegrenzungslinien

----- Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen, unterirdisch

A _ 4 Zutahrtsbereich, hier 1ir Parkierungsanlage bzw. Anlieferung LKW

Bahngelande

I:I Bereich unterhalb der Busspur in Bebauungsplan "Neue Mitte Passau - Teilgebiet 1"
Der Hoéhenverlauf ergibt sich aus einer Verbindung der Hohenkoten mit einer
geraden Linig.

1.6 Grlnordnerische Festsetzungen

Baumgruppen mind. 1 Baum / 800 - 1000m2



1.9 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

A A A Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich Il

Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich IV

A A A Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich V

H L/ Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich VI

| 0 B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

k“ g::eiﬁtgg%z%egigzcﬁ% ?ﬁﬁe.luungsplanes gilt in diesem mit Signatur versehenen
——— Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

o-00o Abgrenzung Bereiche mit maximaler Héhe H, hier 325,00m 0. NN

o Abgrenzung Bereiche unterschiedlicher Wandhdhen, hier nach Langen
Angabe der maximal zulassigen Wandhdhe in Meter iber NN., hier z.B. 320,25m 4. NN

1.10 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

W Bestehende Gebaude
W

*%( Abzubrechende bauliche Anlagen

Grundstiicksgrenze
ey Grundsticksgrenze, aufgehoben
54 Flurnummer, hier; z.B. 54
X 325.002 Vermessung Bestand 10/1997 First- und Trauflinie, hier: z.B. 325,002m ONN
+ 301,5 NN Hoéhenpunkt, hier: 301,5m 0NN

Héhenlinien Bestand, hier: 302,0m GNN
Flache des Bebauungsplanes "Neue Mitte Passau Teilgebiet "

@ priv. Rampe, als Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen bzw. Parkhausspindel

D Denkmal




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fir die als Bereiche einfacher Bebauungsplane gekennzeichnteten Teilbereiche gelten nur

die planungsrechtlichen Festsetzungen geman der Punkte 2.1.1,22.2,2.2.3, 22.4a und 2.4.
Festsetzungen fur die Bereiche unterhalb der natarlichen oder gem. Art. 10 BayBO fest-
gesetztan (Gelandeoberfldche warden nicht getroffen.

2.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 9 BauGB)
2.1.1 Fir die in den zeichnerischen Festsetzungen der nicht qualifizierien Teile des B-Plans mit MK
definierten Bereiche ist ein Kerngebiet MK (§ 7 BauNVQ) mit folgenen Mafigaben festgesetzt :

a) sonstige Wohnungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind zulassig
b) Vergnlgungsstétten sind unzulgssig

2.1.2 Fir die in den zeichnerischen Festsetzungen der qualifizierten Teile des B-Plans mit SO
definierten Bereichen wird ein Sondergebiet SO (§ 11 BauNVQO) mit folgenen Maligaben festgesetzt :

a) Das Sondergebiet Einkaufszentrum (SO} dient vorwiegend der Unterbringung von
Laden und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben.

b) zulassig in einem Einkaufszentrum sind;
- Laden und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache

21.000 me,

Dabei dirfen flr nachfolgende Sortimente folgende Obergrenzen nicht Gberschritten

werden:
- Nahrungs- und Genussmittel 4.000 m?
- Gesundheit und Korperpflege 1.950 m?
- Bekleidung und Textilien 10.800 m?
- Lederwaren, Schwerpunkt Schuhe 2.500 m2
- Sport 1.800 m?
- Elektro, Unterhaltungselektronik, Foto 4.500 m?
- Blcher, Barobedarf, Papierwaren 2.050 m?
- Haushalt, Glas, Porzellan, Geschenkartikel 950 m2
- Spielwaren {Hobby, Basteln, Hohlwaren) 1.000 m?
- Uhren, Schmuck, Bestecke, Hohlwaren 450 m2
- Optik 400 m?

- Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
- Blros, Arzt- und Zahnarztpraxen

- Wellness- / Fitness - Center

c) ausgeschlossen sind Vergnigungsstatten auBer;
- Diskotheken
- Kegel- / Bowlingbahnen

d) Stellplatze sind ausschlieBlich oberhalb des 2. Vollgeschosses und unterirdisch zulassig



2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2.1 Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den festgesetzten, maximal Uberbaubaren
Flachen, den Héhenfestsetzungen (Wandhdhe, Gebaudehdhe), sowie der maximal zulassigen
Geschossflache. Garagengeschosse und Fldchen fir Stellpldtze in Vollgeschossen werden bei der
GeschoBflachenberechnung nicht berlicksichtigt.

2.2.2 Fur die gekennzeichneten Bereiche einfacher Bebauungspléne ergibt sich das zulassige MaB
der Nutzung aus den festgesetzten, maximal Oberbaubaren Flachen und den Hbhenfestsetzungen
(Wandhdéhe).

2.2.3 Die als Héhenfaestsetzung gewahlte Wandhéhe definiert sich wie folgt:

Die festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf die AuBenwande, die an den Baulinien oder
Baugrenzen stehen.

Als Wandhdéhe gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere AbschluB der Wand.
Alle Wandhéhen sind mit einer Maximalhdhe in m Gber NN definiert.

2.2.4 Die als Hohenfestsetzung gewahlte Gebaudehdhe definiert sich wie folgt:

a) Die festgesetzte Gebdudehdhe bezieht sich auf alle Geb&udeteile, die nicht an einer Baulinie oder
Baugrenze stehen.
Als Gebaudehdhe gilt der Schnittpunkt des Gebaudeteiles mit der Dachhaut oder der obere Abschiul3
des Gebéudeteiles,
Alle Geb&udehdhen sind mit einer max. Héhe in m Gber NN, definiert.

b) Als max. Gebaudehdhe wird 317,00m 0. NN. bestimmt, unbeschadet der gemas B-Plan
zulassigen Wandhdhen, wobei die Wande nur eine max. Starke von 1,50m haben dirfen, sowie den in
Textziffer 4.1.2 gestalterisch geforderten Flugdéchern und Pergolen zur Uberdachung der Stellplatze;
dabei ist zu berlicksichtigen, daB die Uber der jeweiligen maximalen Wandhéhe liegenden Gebdude-
teile vorbehaltlich weitergehender Festsetzungen dieses Bebauungsplanes einen Abstand von der halben
Gebdudehdhe - berechnet nach 2.2.4 a) - mindestens jedoch 3m einhalten missen.
Uber 317,00m {i. NN. sind Gebaudeteile nur bis max. 323,25 m {i. NN, im mit dem Planzsichen -o—o—o-
gekennzeichneten Bereich bis 325,00 m (1.NN. zuldssig, wenn die Summe aller Gebdudeteile Uber
317,00m . NN. einen Flachenanteil von max. 30 % der Grundflache der Gebaudegesamtgrund-
flache nicht Uberschreiten.

Die Gebdudehdhenbegrenzungen gemal Satz 2 gelten nicht fir Flugddcher und Pergolen gemén
Ziffer 4.1.2.

2.3 Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind entgegen § 23 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen, die der Stromversorgung dienen (§ 14 Abs. 2 BauNV(Q).

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die berbaubaren Flachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Die festgesetzien Baulinien gelten bis zur jeweils festgesetzien max. Wandhéhe.

2.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, Abs. 4 BauGB)

Die Verkehrsflachen ergeben sich aus denin der Planzeichnung und mit Planzeichen festgesetzien
Flachen.

2.6 Zufahrten

Zutahrten zu Parkierungsanlagen bzw. Anlieferung mit LKW sind nur in den dafiir gekennzeichneten
Bereichen zuldssig.



2.7 Baulicher Schallschutz

An allen mit den entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden und Dachflachen, hinter
denen sich schutzbedirftige Rdume im Sinne von Anmerkung 1 in Abschnitt 4.1 der DIN 4109 (Nov. 1989)
befinden, sind bei Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung der Gebéude technische Vorkehrungen
zum Schutz von AuBenldrm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.

FUr Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen sind an den
gekennzeichneten Fassaden je nach Planzeichen die LArmpegelbereiche Il bis VI gemah Tab. 8
der DIN 4109 zugrunde zu legen.

3. Granordnung

3.1 Die offentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
gemdaB Ziffer 3.4 auszufuhren,
Zugénge und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

3.2 Fur Béaume in Verkehrsflachen ist eine spartenireie, offene, durchwurzelbare Pflanzfliche von mindestens
156m? herzustellen. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte oder spartenbelegte Pflanzflachen zuldssig,
wenn dies aus gestalterischen oder funkticnalen Grinden erforderlich ist. Diese Pflanzfldchen sind se
auszuflhren, dass sie die Pilanzfunktion nicht beeintrachtigen.

Baumpflanzgruben sind in einem Mindestdurchmesser von 3m herzustellen, soweit dies die raumlichen
Verhéltnisse zulassen.

3.3  Werden Grinfldchen (ber Unterbauungen angelegt, ist die Uberdeckung mit fachgerechten
Bodenautbauten mind. mit einer Héhe von 60cm auszuflhren.
Im Bereich von Grobaumpflanzungen (Wuchshéhe > 15m) sind diese Bereiche auf einer Mindestflache
von 10 m2 mit einer H8he von mind. 1,2 m aus fachgerechtem Bodenaufbau zu (berdecken.

3.4 Die Bahnhofsstrale und 'Am Schanzl' sind mit Baumgruppen bzw. Baumreihen zu bepflanzen:
Als Baume sind grofie oder mittlere, standorigerechte Laubbaume zu verwenden mit einer
Mindestqualitat von STU 20 - 25. Vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden,
Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.

Nachpflanzungen haben den Qualititsanforderungen der Festsetzungen zu entsprechen.

4, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(& 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 91 BayBQ)

Die nachfolgenden bauordungsrechtlichen Festsetzungen gelten nicht fur die als Bereiche
einfacher Bebauungspléne gekennzeichneten Teilbereiche.
Fir die Ubrigen Bereiche des Bebauungsplanes gilt:

4.1 Gebaudegestaltung

4.1.1 Antennen- und Satellitenanlagen sind an den Fassaden nicht zulassig.

4.1.2 Soweit Stellplatze auf den Dachflachen errichtet werden, sind diese mit einer Bristung
abzugrenzen.
Stellplatzflachen auf den obersten Ebenen sind mit leichten Flugdéchern, Pergolen zu
Uberdecken.
Die Flugdacher bzw. Pergolen missen mind. 30 % der obersten Parkebene Uberdecken.

4.1.3 Zuséizliche Bedachungen, die dem Schallschuiz dienen,
bleiben von den Festsetzungen in 4.1.2 unberiihrt.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom 14.10.2005 mit Begriindung hat vom
AMA4. 2003 . bis .42:.42.2008 | 6ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit
der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. .2€... vom
02:44:2005. bekanntgemacht.

geman § 10G BauB i.V.m. Art. 09 BayBO als Satzung beschlossen.

1
Passau, .73, 30! 200¢

Stadt Passau

Oberblrgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaB §10 BauGB mit dem Tage der Bekannt-

verbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt mit wirksamwerden der Bekannt-
machung zu jedermanns Einsicht im Amt fir Stadtplanung und Stadt-
gestaltung wahrend der Dienststunden bereit.

Stadt Passau

e ¢l

Oberblrgermeister
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