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MK 1.1
GRZ héchstzul, | GF héchstzul.
1,0 1500gm
III a
WH max.
""" gem. Einschrieb
MK 1.2

GRZ hochstzul.

GF héchstzul.

1,0 12.900gm
vV a
WH max.
""" gem. Einschrieb
MK 1.3
GRZ héchstzul. | GF héchstzul.
1,0 8.500gm
V a
WH max.
""" gem. Einschrieb
MK 2.1

GRZ hochstzul.

GF hochstzul.

1,0 5.800gm
X a
WH min. WH max.

gem. Einschrieh

gem. Einschrieb

MK 2.2
GRZ héchstzul. | GF héchstzul.
1,0 4.200gm

v a
WH min. WH max.
322,0m uNN 324,5m GNN
MK 2.3
GRZ hochstzul. | GF héchstzul.
1,0 13.100gm

v a
WH min. WH max.

322,0m GNN

gem. Einschrieb

MK 2.4

GRZ hdéchstzul.

GF hoéchstzul.

1,0 3.400gm

v a
WH min. WH max.
322,0m GNN 324,5m GNN
MK 2.5
GRZ hoéchstzul. | GF héchstzul.
1,0 6.800gm

v a
WH min. WH max.
322,5m UNN 324,5m GNN
MK 2.6
GRZ hochstzul.
i0 | 7T
MK 2.7
GRZ hochstzul.
18 | T
MK 2.8
GRZ hochstzul.
i | T
PARKHAUS
GRZ hochstzul. | GF héchstzul.
1,0 18.000gm

VI a

WH max.

gem. Einschrieb




PLANZEICHEN

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

[ ]

Bereich einfacher Bebauungsplan

Nutzungsschablone

Art der Nutzung

GRZ

GF

hé&chstzuldssig hdchstzuldssig

Anz. der Vollgeschosse Bauweise

hé&chstzuldssig

Wandhdhe Wandhothe
minimal maximal
MK Kerngebiet

PARKHALS
Grossgarage
IEFGARAGH
Grossgarage

EIERGARTE

GRZi 0
GF2500qm
v

WH min

WH max

Flachen mit besonderer Zweckbestimmung, hier Parkhaus als Grossgarage
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung, hier Tiefgarage als Grossgarage
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung, hier Biergarten
Grundfldchenzahl mit Flachenangabe als HéchstmaB, hier 1,0
GeschobBflache mit Flachenangabe als Hichstmai, hier 2500gm

Anzahl der Geschosse hdchstzulassig, hier IV

Wandhé&he, minimal

Wandh&he,maximal

1.2 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a
=]
=

abweichende Bauweise. Es ist oberirdisch, innerhalb der Baurdgume, an die Grundstiicks-
grenzen anzubauen. Es sind Gebdude mit einer Ldnge von lber 50m zul&ssig.

Baulinie, festzusetzende

Baugrenze, festzusetzende

1.3  Flachen fur aberértlichen Verkehr und fur die 6rtl. Hauptverkehrsziige

Bahnanlage

1.4 Verkehrsflachen

Offentliche Strassenverkehrsfldchen, hier StaatsstraBe
Offentliche Strassenverkehrsfldchen, hier OrtsstraBe
Offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Private Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinien

Begrenzungslinien zwischen &ffentlichen Strassenverkehrsfldchen
unterschiedlicher Zweckbestimmung



+307,0 UNH Hoéhenverlauf Oberkante Busspur.
Der Héhenverlauf ergibt sich aus einer Verbindung der Héhenkoten
mit einer geraden Linie.

Zweckbestimmung gemadB textlichen Festsetzungen

Fussgdngerbereich, gem. Ziffer 2.6 der textlichen Festsetzungen
I}] Busspur, gem. Ziffer 2.6 der textlichen Festsetzungen
Z0B Flachen fiir besondere Nutzungen, gem. Ziffer 2.6 der textlichen Festsetzungen,

hier Zentraler Omnibus Bahnhof

=

L - Grenze flr Betriebseinrichtungen Dach und Betriebsgebdude.

Die Grenze darf durch Dachiiberstdnde (iberschritten werden.

1.5 Geh- und/oder Fahrrechte gemaB nachfolgendem Umfang

Flache mit Geh- und/oder Fahrrecht

AETELITETR Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fldchen, zugunsten der Eigentlimer der

e Grundstiicke im MK 1.2, 2.1 -2.8, der Grundstlicke im Bereich Parkhaus und im
Bereich Tiefgarage und deren Nutzungsberechtigten.

W

AN RN T

Mit Gehrechten zu belastende Fldchen, zugunsten der Eigentiimer der Grundstlicke
im MK 1.1, und deren Nutzungsberechtigten zur Ver- und Entsorgung.

joognoo Besonderes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, beschrankt im Bereich
HOIOLE der Uberdachung auf die Zeit von mind. 6.00- 24.00 Uhr, im (brigen Bereich zeitlich unbegrenzt.

1.6 Griinordnerische Festsetzungen

Offentliche Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung, hier Stadtpark"Klostergarten"

Baumgruppen mind. 1 Baum / 200 gm

Baumgruppen mind. 1 Baum / 300 - 350 gm

Baumgruppen mind. 1 Baum / 350 - 400 gm

. Bdume, zu erhalten

1.7 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen mit Bindungen flr Bepflanzung und flr die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen

1.8  Stadterhaltung und Denkmalschutz

D Denkmal

1.9 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

_____ Uberdachung eingeschossig

,‘-«’\ Arkade gemaf Ziffer 2.4.2 der textlichen Festsetzungen

|:| Bereich der bestehenden Tankstelle gemdaB der textlichen Festsetzungen



Bereich der Zu-/Ausfahrt Tiefgarage im Klostergarten

=S v Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen einschlieBl. notwendiger Betriebseinrichtungen, unterirdisch

& & Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegel III

A A A Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegel IV

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

HAAA Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegel VI

AAA Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegel VII

A A iA Abgrenzung unterschiedlicher Lédrmpegel

co oo Bei geschlossener Bebauung entlang der Baugrenze an der Nikolastrasse zwischen den
Hausnummern 2 und 6 mit ausgeschépfter zuldssiger Traufhéhe:
Anforderung an den Schallschutz gem. Larmpegelbereich ITI
Bei nicht geschlossener Bebauung entlang der Baugrenze an der Nikolastrasse zwischen
den Hausnummern 2 und 6:
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich V

> E Zufahrt Parkhaus (Grossgarage), Zufahrt Tiefgarage {Grossgarage), gemaiB

textl. Festsetzungen Nr. 2.1.2 d

Briicke

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in diesem mit Signatur versehenen Bereich
bis auf 307,0 m G.NN begrenzt.

1.10 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
Bestehende Gebaude

Abzubrechende bauliche Anlagen

LN

|

Grundstilicksgrenze, aufgehoben

— 3k Grundsticksgrenze, Flurnummer, hier: z.B. 54

X 325.002 Vermessung Bestand 10/1997 First- und Trauflinie, hier: z.B. 325,002m GNN

T Hhenpunkt, hier: 307,5m {INN
Héhenlinien Bestand, hier: 308,5m GNN
- a— - Flache des Bebauungsplanes "Neue Mitte Passau Teilgebiet II"
Rampe, als Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage, Anlieferung
R Fahrbahnrand
I:::::i Darstellung der dariiberliegenden, iberbaubaren Grundstlicksflachen
i___- MaBgeblich fur die Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit

Baulinien oder Baugrenzen sind die schwarzen Bestimmungslinien.



Geplantes Gebaude: Kiosk

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fiir die als Bereiche einfacher Bebauungsplane gekennzeichneten Teilbereiche gelten
nur die planungsrechtlichen Festsetzungen gemab der Punkte 2.1.3, 2.2.2 und 2.4.

2.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 9 BauGB)

2.1.1 Auf den in den zeichnerischen Festsetzungen als Flachen mit besonderem Nutzungszweck
definierten Bereichen sind folgende Nutzungen zuléssig :

Parkhaus : Parkhauser als GroBgarage
(Grofigarage)
Tiefgaragdg : Tiefgaragen als Gref3garage
[Grafgarage)
Biergarten : Biergdrten
2.1.2 Fir die in den zeichnerischen Festsetzungen der qualifizierten Teile des B-Plans mit MK de-

finierten Bereiche wird ein Kerngebiet MK (§ 7 BauNVQO) mit folgenden MaBgaben festgesetzt:

a) Im Kerngebiet gilt Folgendes:
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelshetriebe und sonstige groBflidchige Handelsbhe-
triebe sind flr die im Folgenden genannten Teilgebiete, in den genannten Geschossebenen
nicht zulassig:

- MK 1.1: die genannten Nutzungen sind hier nicht zuldssig.

- MK 1.2: die genannten Nutzungen sind oberhalb des 1.0bergeschosses vom Niveau des
sidlich vorgelagerten Platzes und unterhalb des 2. Untergeschosses nicht zuldssig.

- MK 1.3: die genannten Nutzungen sind hier nicht zuldssig.

- MK 2.1: die genannten Nutzungen sind oberhalb des 1.0bergeschosses und unterhalb des
1. Untergschosses nicht zulassig.

- MK 2.2 / 2.5: die genannten Nutzungen sind oberhalb des 1.Obergeschosses nicht zuldssig.

- MK 2.3/2.4/2.7/ 2.8: die genannten Nutzungen sind hier nicht zuldssig.

- MK 2.6: die genannten Nutzungen sind unterhalb des 1. Untergeschosses nicht zuléssig

b) Wohnnutzung die unter § 7 Abs. 2 Nr. 6+7 BauNVO fallt, ist in den folgenden Teilgebieten
nicht zuléssig:
- MK 1.2 bis MK 2.5.

C) Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit GroAgaragen sind nicht zulassig. Er-
weiterungen, Anderungen, und Erneuerungen fiir die bestehende Tankstelle im MK 1.3 sind

innerhalb des in der Planzeichnung definierten Bereiches zuldssig.

d) GroBgaragen als Tiefgaragen und als Parkhaduser, sowie deren Zufahrten, sind nur in den mit
Planzeichen ausgewiesenen Bereichen zuldssig.

e) Ausgeschlossen sind Vergniligungsstatten mit Ausnahme von Lichtspielhdusern und Diskotheken.

2.1.3 Flir die in den zeichnerischen Festsetzungen der nicht qualifizierten Teile des B-Plans mit MK
definierten Bereiche ist ein Kerngebiet MK {§ 7 BauNVQ) mit folgenden MaBgaben festgesetzt:

a) sonstige Wohnungen gem. §7 Abs. 2 Nr. 7 sind zuldssig.



b)
2.2

2.2.1

222

2.2.3

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4
24.1

2.4.2

2.5

2.6

2.6.1

2.6.2

Vergnilgungsstatten sind unzuldssig.

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

Das zuldssige MalB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den festgesetzten, maximal liber-
baubaren Fldachen, den Héhenfestsetzungen, der maximal zuldssigen Geschossflache sowie
der héchstzuldssigen Anzahl der Vollgeschosse.

Fiir die gekennzeichneten Bereiche einfacher Bebauungspldne ergibt sich das zuldssige Mal
der Nutzung aus den festgesetzten, maximal (iberbaubaren Fldchen und den Héhenfest-
setzungen.

Die als Hohenfestsetzung gewdhlte Wandhdhe definiert sich wie folgt:

Wandhohe ist der Schnittpunkt der gedachten oder vorhandenen Verldangerung der Au3en-
seite der AuBenwand mit der Oberfliche der Dachhaut.

Im Falle eines Flachdaches ist die Wandhohe der Schnittpunkt der gedachten oder vor-
handenen Verldngerung der AuBenseite der AuBenwand mit der Oberkante der Attika.

Alle Wandhd&hen sind mit einer Maximalhthe (iber NN definiert.

Bauweise, nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2- 4 BauGB)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich wie folgt definiert:
Es ist aberirdisch, innerhalb der Baurdume, an die Grundstiicksgrenzen anzubauen.

Es sind Gebdude mit einer Ladnge van iiber 50m zulassig.

Nebenanlagen sind gegeniiber § 23 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind Nebenanlagen, die der Stromversorgung dienen (§ 14 Abs. 2 BauNVO).

Einfriedungen der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind nicht zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen {§ 9@ Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Giberbaubaren Flachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Flr die in den zeichnerischen Festsetzungen als Arkaden definierten Bereiche, sind auf einer
Héhe von 307,5m GNN bis max. 312,5m INN, Rickspriinge von der Baulinie bis zu der, die

Arkade begrenzenden Linie méglich.

Stellpldtze und Garagen§ 9 Abs. 1 Nr. 4 + 22 BauGB)

Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig. Stell-
platze sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig.

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

Die Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ergeben sich aus
den in der Planzeichnung mit Planzeichen festgesetzten Flachen.

Auf den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuBgéngerbereich ist neben dem Fuf-
gangerverkehr der Fahrradverkehr und das zeitlich begrenzte Befahren flir Anlieger zuldssig.



2.6.3

2.6.4

2.7

2.7.1

2.2

3.1

3.2

3.3

Auf der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Busspur ist neben der Nutzung durch

den OPNV auch das Befahren mit Taxen, sowie der FuBgédnger- und Fahrradverkehr zuldssig.
Zuldssig ist auch das Befahren zum Ver- und Entsorgen sowie der Anlieferung der Anlieger-
grundstiicke. Ebenso ist das Befahren als Rettungsweq fiir die Bahntrasse zuldssig.

In dem mit Planzeichen festgesetzten Bereich des ZOB sind Betriebseinrichtungen zum Betrieb
des ZOB, dffentliche Toilettenanlagen, sowie ein Kiosk ( sieche Planeintrag) zuldssig.
Untergeordnete Betriebseinrichtungen wie Bussteige sind auBerhalb der Grenzen zuldssig.
Ebenso zuldssig ist der FuB- und Fahrradverkehr und das Befahren fiir Anlieger.

Baulicher Schallschutz

An allen mit den entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden und Dachflachen,
hinter denen sich schutzbedirftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in Abschnitt 4.1 der

DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, sind bei Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung der

Gebdude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenldrm vorzusehen, die gewahrleis-
ten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Tabelle 8

der DIN 4109 eingehalten werden. Fiir Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung

von AuBenbauteilen sind an den gekennzeichneten Fassaden je nach Planzeichen die Larm-
pegelbereiche III bis VII gemdB Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

In den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu
planen, bei denen Fenster, die zur Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlich sind,
in nicht gekennzeichneten Fassaden liegen.

Wo eine derartige Grundrissorientierung im Einzelfall nicht mdglich ist, miissen Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlielich (iber ein Fenster in einer gekennzeichneten
Fassade beliiftet werden kénnen, mit schallddmmenden Liftungseinrichtungen ausgestattet
werden. Die Anforderungen aus Abschnitt 1 sind auch bzgl. der Liftungseinrichtungen zu
beachten.

GRUNORDNUNG

Die offentlichen Grinflachen, die Freiflaichen auf den Baugrundstlicken einschlieBlich der
Decken der Tiefgaragen und die offentlichen Verkehrsfldchen sind entsprechend den zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen auszufiihren und zu erhalten. Ausgefallene Baume
und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den Qualitdtsanfoerderungen der
Festsetzungen zu entsprechen. Notwendige Zugdnge und Zufahrten sind von den Begriin-
ungsfestsetzungen ausgenommen.

Fir Baume in Belagsfldchen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzflache von
mindestens 25 gm herzustellen. Ausnahmsweise sind auch iiberdeckte oder spartenbelegte
Pflanzfldchen zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich
ist. Diese Pflanzflachen sind so auszufilhren, dass sie die Pflanzfunktion nicht beeintrdchtigen.
Baumgrdben sind in einer Breite von 3m herzustellen soweit dies die rdumlichen Verhéltnisse
zulassen.

Die Decken der Tiefgaragen sind im Bereich von Grinflichen um 0,6m unter Gelandeniveau
zu legen und ebensc hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken. Im Bereich von
GroBbaumpflanzungen (Wuchshdhe > 15m) sind diese Bereiche auf einer Flache von
mindestens 10 gm um 1,2m unter Niveau zu legen und ebenso hoch mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu iiberdecken.
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3.8

Flachen mit Bindungen flir Bepflanzung und flir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Die vorhandenen Baume sind fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bédume
sind durch artgleiche Baume mit einer Mindestqualitat STU 20-25 zeitnah zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen:

Die Flachen sind mit standortgerechten Laubbdumen {(Stammumfang mind. 20-25) und
Strauchern zu bepflanzen. Als Arten sind vorzugsweise zu verwenden:

- Acer campestre

- Betula pendula

- Carpinus betulus

- Prunus avium

- Quercus petraea / robur

- Tilia cordata

Die offentliche Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung Stadtpark "Klostergarten" ist
als in Teilen entsiegelte Fldche herzustellen. Baumpflanzungen in Baumgruppen, mind. 1
grosser oder mittlerer Laubbaum / 200- 250 gm, Mindestqualitat STU 20-25.

Der Ludwigsplatz und der Platz nérdlich des Turms im MK 2.1 sind mit Baumgruppen zu be-
pflanzen:

- Ludwigsplatz mind. 1 Baum / 300-350 gm

- Platz nérdlich Turm mind. 1 Baum / 350-400 m2.

Als B&ume sind groBe oder mittlere, standortgerechte Laubbdume zu verwenden mit einer
Mindestqualitat von STU 20-25.

Fir die nicht bebauten Flachen innerhalb der Baurdume von MK 1.3 gilt:

Die Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen. Die Bepflanzung hat mit mittleren bis
kleinen standortgerechten Laubbdumen, Mindestqualitdt STU20- 25 zu erfolgen; Bepflanzung
mind. 1 Baum/200 gm. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zugdnge und Zufahrten.



4.1
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4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gelten nicht fiir die als Bereiche
einfacher Bebauungspléne gekennzeichneten Teilbereiche. Flir die (brigen Bereiche des Be-
bauungsplanes gilt:

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir die keine Zuordnung zu einem der Teilgebiete des
Geltungsbereiches erfolgt gelten fir den gesamten Geltungsbereich.

Sie gelten bei MK 1.1, 1.2, 1.3 nur bei der Errichtung Baulicher Anlagen, nicht bei Nutzungs-
anderung, bei geringfiigigen Anderungen oder Erweiterungen.

Dacher

Ausgenommen von den nachfolgenden Festsetzungen zu den Dachern, sind in die Denkmal-
liste eingetragene Bauwerke, soweit sie als Denkmal erhalten werden.

Dachform / Dachneigung

Zuldssig sind:
- MK 1.2- 1.3: Flachddcher und flachgeneigte Sattelddcher bis max. 10° Dachneigung
- MK 2.1- 2.5: Flachddcher und flachgeneigte D&cher mit Dachneigungen im

Rahmen der Hdhenfestsetzungen

Dacheindeckung

Nicht zuldssig sind :

- dauerhaft glanzende Metalle, profilierte Blechtafeln

- Dacheindeckungen aus Beton- oder Ziegeldachplatten {ausgenommen
Terrassenbeldge fur Dachterrassen)

Traufkanten
- MK 2.1- 2.5: Die Traufkanten der Einzelbaukdrper in den Teilgebieten sind
geradlinig und ohne Unterbrechungen auszubilden.

Dachiiberstdnde
- MK 2.1- 2.5: Dachilberstédnde sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten

- Dachaufbauten sind unzuldssig. Aufzugsiiberfahrten sind bis zu einer Hohe von max. 0,8m
liber Dachhaut und von der Attika zurlickgesetzt, zuldssig.

Gebdudegestaltung

Antennen- und Satellitenanlagen sind an den Fassaden und den einsehbaren Déachern der
Gebdude nicht zuldssig.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom .98.42.04. mit Begriindung hat vom 23.42.04 pis .24.04.05,
offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurde im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. £,
vom #A2:42.04  phekanntgemacht.

PASSaN, S i si i ins e
Stadt Passau

Oberblirgermeister

Der Bebauungsplanentwurf wird gemdss § 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im

Begriindung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu jedermanns Einsicht im Amt fiir
Stadtplanung wdhrend der Dienststunden bereit.

Stadt Passau

Miat daly

Oberbiirgermeister
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