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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom ...........cccccceeeene. mit der Begriindung hat vom .............cccce.... DIS oo
oOffentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. .......

1770111 IR bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom ............cc.cccevnee.

gemaR 810 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.
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Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemé&r §10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Passau
Nr. ... 17(0] 11 [P rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit wirksamwerden der
Bekanntmachnung zu jedermanns Einsicht im Amt fir Stadtplanund wéhrend der Dienstzeiten bereit.
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Ml 1.1 WH max.
314,10 G.NN
MI 1.2 WH max.
311,00 U.NN
MI 1.3 WH max.
311,00 G.NN
Ml 1.4 WH max.
307,90 U.NN
MI 1.5 WH max.
314,10 (.NN
MI 1.6 WH max.
317,20 U.NN
MI 1.7 WH max.
311,00 G.NN
Ml 1.8 WH max.
314,10 G.NN
Ml 2.1 WH max.
319,00 G.NN
MI 3.1 WH max.
308,50 (i.NN
Ml 4.1 WH max.
324,00 U.NN
Ml 4.2 WH max.
322,00 (i.NN
WAS5.1 WH max.
316,40 U.NN
WA 5.2 WH max.
316,40 (i.NN
WA 5.3 WH max.
316,40 U.NN
WA 5.4 WH max.
319,40 (i.NN
WA 5.5 WH max.
319,40 U.NN
WA 6.1 WH max.
326,00 U.NN
WA 7.1 WH max.
326,80 U.NN
WA 7.2 WH max.

322,00 U.NN




PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Nutzungsschablone

Art der Nutzung

Wandhohe
max. zuldssig

[mr]

GRZ max

GFZ max

Mischgebiet
Allgemeines Wohngebiet

WA: 0,4
MI: 0,6

WA: 1,5
MI: 2,5

1.2 Baulinien, Baugrenzen

Baulinie

Baugrenze

1.3 Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie
Stral3enverkehrsflache, 6ffentlich

Ausschlie3liche Zu- und Ausfahrt der Parkgarage

Sichtfeld: Von allen sichtbehindernden Gegenstanden freizuhalten, die mehr als 0,80m ber
die Fahrbahnoberkante hinausragt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt mit Ausnahme fur Radfahrer und Anlieferverkehr

1.4 Grunordnerische Festsetzungen

Freiflachen gem. Zif. 2.5.1
Freiflachengestaltungsplan mit Pflanzen gem. Pflanzliste Zif. 2.5.4 ist zur Genehmigungsplanung
Uber das gesamte Baugebiet vorzulegen, abzustimmen und je nach Baufortschritt umzusetzen.

Flache mit Pflanzbindung gem. Zif. 2.5.1

offentliche Grinflache

Baume, zu erhalten - gleichwertige Ersatzpflanzung bei Ausfall

B&aume, zu erhalten - jedoch fur eine zwingend notwendige Anbindung gegen
Ersatzpflanzung féallbar.

Laubbaume 1. und 2. Ordnung - zu pflanzen gem. Pflanzliste 2.5.4
Obstbaum - Hochstamm, zu pflanzen gem. Pflanzliste 2.5.4.3
Sonstige Bepflanzungen gem. Pflanzliste 2.5.3.1

Flache zum Anpflanzen, hier A bzw. B

Freiflache mit Pflanzgebot gem. Zif. 2.5.1 mit der Ausnahme fir Anlieferzone



1.5 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung

| I B
—eo—o—¢
AAAAAAA  Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109
. & & a Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich IV nach DIN 4109
A AAAAAA Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. Larmpegelbereich V nach DIN 4109
Erforderlichkeit schalldémmender Luftungseinrichtung fur Schlaf- und Kinderzimmer

\a Ar AA Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

[CTSPT 1

Stellplatze

1.6 Hinweise

Bestehende Gebaude
Bestehende Grundstiicksgrenze
Abzubrechende Gebaude

181/2 Flurnummer, hier 181/2

Hochwasserlinie: Sofern angrenzende Gebéaudeteile tiefer liegen oder das bestehende
Geléande abgetragen wird, ist dies zu berlicksichtigen;
zu berucksichtigender Wasserspiegel 299,30 m (.NN

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen
Bodendenkmaéler, die dem Denkmalschutz unterliegen
Naturdenkmal

Biotop der amtlichen Stadtbiotopkartierung mit Nummer
Erdberihrter Bereich

Wirtsgarten

Freischankflache, privat

Kinderspielplatz, privat

Bodendenkmal

Ensemble Altstadt, in diesem Bereich ist die Stadtbildsatzung der Stadt Passau zu beachten
Geltungsbereich Rahmenplan Innstadt / Sanierungsgebiet Innstadt

& +298,50 Hoéhenangabe, hier +298,50 i.NN

D Trafostation

1.4 Flachen fur Ver- und Entsorgung

—<O——90—  Wasser- und Abwasserleitung

_________ bestehender Leitungsschacht unterirdisch

********* Regenrickhaltebecken unterirdisch, privat



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 9 Bau GB)

2.1.1 Fur die in den zeichnerischen Festsetzungen der qualifizierten Teile des B-Plans mit WA
definierten Bereiche wird ein Allgemeines Wohngebiet WA (84 BauNVO) mit folgenden
Maf3gaben festgesetzt:

a) Gartenbaubetriebe sind auch ausnahmsweise nicht zuléssig
b) Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zulassig

2.1.2 Fur die in den zeichnerischen Festsetzungen der qualifizierten Teile des B-Plans mit Ml
definierten Bereiche wird ein Mischgebiet MI (86 BauNVO) mit folgenden Maf3gaben festgesetzt:

a) Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig.

b) Tankstellen sind nicht zulassig.

c¢) Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind ausnahmsweise zulassig.
d) Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind nicht zulassig.

2.2 Mal} der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

221 Das zulassige Maf? der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zuléssigen
Hohenfestsetzungen und der maximal zulassigen Grundflache.

2.2.2 Die als Héhenfestsetzung gewahlte Wandhohe definiert sich wie folgt:
Wandhohe ist der Schnittpunkt der gedachten oder vorhandenen Verlangerung der traufseitigen
Aulenseite der Aulienwand mit der Oberflache der Dachhaut. Im Falle eines Flachdaches ist
die Wandhothe der SchnittBunkt der gedachten oder vorhandenen Verléangerung der Aul3enseite
der AuBenwand mit der Oberkante der Attika.
Dachgauben, Quergiebel und Absturzsicherungen von Balkonen und Dachterrassen zahlen
nicht zur AuRenwand. Alle Wandhéhen sind mit einer Maximalhéhe Gber NN definiert.

2.2.3 Die festgesetzte GRZ kann durch die Grundflache von
1. Anlagen gem. Zif. 2.3.3 bis zu einer GRZ max
a) beiWA5.1,5.2,5.3,5.4,5.5von 0,8
b) bei WA 6.1, 7.1, 7.2 von 0,6
c) bei Ml von 0,8
2. Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4, Satz 1, samt Anlagen gem. 1. bis zu einer GRZ max
a) betWA5.1,5.2,5.3,5.4,5.5von 0,8
b) bei WA 6.1, 7.1, 7.2 von 0,6
c¢) bei Ml von 0,8
Uberschritten werden.

2.3 Uberbaubare Grundstticksflachen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.3.1 Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

2.3.2 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf3erhalb der Baurdume zulssig.

2.3.3 Bauraume dirfen durch Terrassen, Balkone, Uberdachungen, Lichtschéichte, Treppenanlagen
Uberschritten werden, vorausgesetzt die Regeln in Zif. 3.10 werden eingehalten.

234 Grenzanbauten sind zulassig.

2.3.5 Die Baugrenzen des MI 3.1 und die StraRenbegrenzunglinien vor dem

MI 3.1 werden mit Beseitigung des zum Zeitpunkt des Inkrafttretens

des Bebauungsplans bestehenden Gebaudes innerhalb des MI 3.1
unwirksam. Ab diesem Zeitpunkt gelten die in der nachfolgenden
Planzeichnung geltenden Baugrenzen und StralRenbegrenzungs-

linie. Die Flachen, die nach dem Wirksamwerden der neuen Baugrenzen
aul3erhalb des Bauraumes liegen, werden dann als "Stral3enverkehrs-
flache offentlich”, festgesetzt.
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2.4 Stellplatze und Garagen (89 Abs. 1 Nr. 4+22 BauGB)

241 Parkgaragen sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen zulassig. o .
Oberirdische Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig, jedoch nicht
auf Flachen mit Pflanzgebot und Freiflachen nach 2.5.1.

24.2 Uberdachungen der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten sind zulassig.

2.4.3 Als Zahl der erforderlichen Fahrradabstellpléatze wird festgelegt:
1 Abstellplatz / Wohnung, 1 Abstellplatz / 25m2 Gastraumflache bei Gaststatten,
1 Abstellplatz / 20 Betten bei Hotels und sonstigen Beherbungsbetrieben,
bei allen Gbrigen Nutzungen 1 Abstellplatz / 150m2 Nutzflache.
Die Flache soll mind. 1,25mz2 / Abstellplatz aufweisen. Diese Flache kann bei Aufstellung von
Ordnungssystemen unterschritten werden.



2.5 Grunordnung

251

252

253

2531

253.2

254
2541

254.2

+317.00
-2

+308.50

Die Flachen, die nicht fur Zufahrten und Zugange oder sonstige Nebenanlagen dienen,
sind als Grunflachen (Geholze, Rasenflachen, Stauden- und Bodendeckerpflanzung)
auszubilden. Gehdlzverwendung gemal der Pflanzliste.

Erhaltung Baumbestand

Die im Bebauungs- und Grunordnungsplan zur Erhaltung festgesetzten Baume sowie ihr
Kronentraufbereich sind wahrend der Bauphase durch SchutzmalRhahmen gemaf3 DIN 18920,
sowie RAS-LP4 vor Beschadigung durch Baufahrzeuge und Lagerung von Baumaterial zu
schitzen und durch eine 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren.

Bepflanzung

Das Pflanzquartier A ist mit mind. 5 St. Laubb&umen 1.-2. Ordnung der Pflanzliste 2.5.4,
das Pflanzquartier B ist mit mind. 8 St. Laubbaumen 1.-2. Ordnung der Pflanzliste 2.5.4 zu
bepflanzen. Nicht zuléassig sind schmalpyramidale und streng kugelige Zuchtformen.

Im Geltungsbereich des WA sind mind. 5 St. Obstbaum-Hoch- oder Halbstamm geman der
Pflanzzeichnung und der Pflanzliste 2.5.4.3 zu pflanzen. Eine Pflanzung von immergriinen
Baumen und Nadelhecken (Thuja z.B.) ist im Bereich des WA unzul&ssig.

Pflanzlisten

Laubb&dume 1. Ordnung, Pflanzgréf3e Hochstamm 3x.v., mind. DB, STU 18-20
Tilia cordata Winterlinde

Acer platanoides Spitzahorm

Acer pseudo-platanus Bergahorn

Sonstige standortgerechte und stadtklimavertragliche Laubbaumarten und -sorten,
vorzugsweise heimische

Laubbaume 2. Ordnung, PflanzgréRe Hochstamm 3x.v., mind. DB, STU 16-18
Prunus avium "Plena" Geflillite Kirsche "Plena"

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sonstige standortgerechte und stadtklimavertragliche Laubbaumarten und -sorten,
vorzugsweise heimische

+318.00 +319.00 +317.20
Zas Av4

+311.00 ,J+311.00

+314.10

Hochwasserlinie

+299.30
v

+299.25§%
v

+2%3§50 1

Ansicht A-A

+325.50 +324.00
A V A
+319.40 +319.40 +318.00

+316.40 +316.40 +316.40

[
Hochwasserlinie
+299.30 +300.00
Ansicht B-B
+324.00
+321.00
| TF +317.20
+—+
Wurzelbereich frei
von Fundamenten Hochwasserlinie
+299.30
__________________ vl __ _______________

Schnitt C-C



2543 Obstbaum, Pflanzgréf3e Hochstamm oder Halbstamm 3x.v., mB oder Con., STU 18-20
Geelﬂnete Apfelsorten z.B.: Geflammter Kardinal, Topaz, Jakob Fischer, Danzinger Kantapfel,
Wiltshire, Roter Astrachan
Geeignete Birnensorten z.B.: Kaiser Alexander, Gute Luise, Gute Graue Walnuss in Sorten,
Zwetschgen in Sorten

2.6 Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.6.1 Artenschutzrecht nach § 44 (1) BNatSchG

26.1.1 Fledermausschutz: Vor Fallung von Baumen ist eine Vorkontrolle und eine dkol. Baubegleitung
mit Fledermausspezialist zur Feststellung von Lebensstétten erforderlich. Werden hierbei
bewohnte Lebensstatten festgestellt, ist die Fallung erst moglich, wenn die Lebensstéatten
nicht mehr bewohnt sind.

Falls Quatrtiere verloren gehen, sind pro Quartier 3 kiinstliche Ersatzquartiere nach
Vorgabe OBL bereitzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Gebaude der ehemaligen Flaschenabfullanlage (Ml 2.1) wurde 2013/14 eine Kolonie der
Fledermausart Abendsegler erfasst. Umbaumafinahmen sind hier nur mit einer 6kologischen
Baubegleitung durch einen Fledermausspezialisten zuléssi% um nicht gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu verstoRen. Rechtzeitig vor den UmbaumalRnahmen
ist die untere Naturschutzbehdrde zu unterrichten, welche Vorkehrungen getroffen werden.

2.6.1.2 Vogelschutz: Sonsti%_e Geholzbestande dirfen nur auRRerhalb der Vogelbrutzeit (nicht
in der Zeit vom 1.3. bis 30.9.) gefallt werden. Es sind als zeitlich vorgezogene funktionserhal-
tende MaRnahme 6 kinstliche Nisthilfen in einem Umfeld von 500 m bereitzustellen.

Ein Abbruch der Gebaude ist nur auRerhalb der Vogelbrut- und Aufzuchtszeiten (01.03.-30.09)
oder nach Vorkontrolle auf Besatz durch eine 6kolog. Baubegleitung durchzufiihren. Bei
Verdacht, dass potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Flederméausen vorhanden sind,
gilt die Festsetzung 2.6.1.4.

2.6.1.3 Reptilienschutz: In Bezug auf potentiell wahrend des Baubetriebs einwandernde Reptilien-
arten ist die Baufirma bel Beginn der Vegetationsperiode durch OBL liber richtiges Verhalten
und erforderliche MaRnahmen aufzuklaren.

2.6.1.4 In Bezug auf Gebaudeflederméuse ist ein Abbruch der Geb&aude im Oktober zuldssig. Je nach
Witterung ist auch ein Abbruch im November unter einer 6kolog. Baubegleitung durch einen
Fledermausspezialisten zulassig.
Bei Funden von Fledermausen wahrend der Abbrucharbeiten sind diese unter einer
(kal. Baubegleitung zu bergen und in bereitgestellte Kasten oder praparierte Dachbdden zu
ringen.

2.6.15 Schutz von naturschutzrelevanten Insekten: Eine Auf3enbeleuchtung des Ml und WA ist auf
das unbedingt erforderliche MaR zu beschrénken. Vorzugsweise ist mit Bewegungsmeldern zu
arbeiten. Es sollen nach unten abstrahlende Leuchten und insektenfreundliche Leuchtmittel
verwendet werden.

2.6.1.6 CEF-MaRnahmen Flederméuse im Rahmen der Abbruchanzeige

Fur die Beseitigung von Fledermausquartieren in Gebauden werden folgende vorgezogen
durchzufiihrende AusgleichsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) festgesetzt. Die Mal3hahmen
sind zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdérde vorzulegen. Eine Umsetzung der
Mafnahmen ist bereits im Sommer 2015 erfolgt.

1. Aufhangen von 2 Winterkasten und 3 Sommerréhren an Baumen auf dem
Grundstuck Flur-Nr. 183/0, Gmkg. Beiderwies

2. Aufhéngen von 2 Flachkéasten, 1 Winterkasten und 2 Sommerréhren an Baumen auf dem
Grundsttck Flur-Nr. 175/0, Gmkg. Beiderwies

3. Aufhéngen von 3 Flachkasten und 1 Winterkasten an Baumen auf dem
Grundsttck Flur-Nr. 164/0, Gmkg. Beiderwies

4. Aufhangen von 1 Winterkasten an einem Baum auf dem
Grundsttick Flur-Nr. 198/0, Gmkg. Beiderwies

5. Bereitstellung von 4-5 Dachbodenquartieren fir alle nachgewiesenen gebaudebewohnenden
Fledermausarten mit Einbau von Fledermausziegeln, 20 Innenraumk&sten und von
"Kasematten" (Hohlraumquartiere mit ca. 50cm Innenraumdurchmesser) im
Verwaltungsgebaude ehem. Brauerei Flur-Nr. 977/0, Gmkg. Passau

Nach der Bereitstellung der Kasten ist im folgenden Jahr eine Erfolgskontrolle durch ein
geeignetes Monitoring durchzufihren und das Ergebnis dem Umweltamt Passau vorzulegen.
Flr die Fledermauskasten ist eine regelmaflige Wartung (jahrliche Reinigung, Kontrolle, ggf.
Ersatz) Gber mindestens 15 Jahre sicherzustellen.

2.6.1.7 CEF-MaRRnahmen Vdgel im Rahmen der Abbruchanzeige

Fur die Beseitigung von Vogelquartieren werden folgende vorgezogen durchzufiihrende

Ausgleichsmalinhamen (CEF-MalRnahmen) festgesetzt. Die Malinahmen sind zu dokumentieren

und der Unteren Naturschutzbehotrde vorzulegen. Eine Umsetzung der Mal3nahmen ist bereits

im Sommer 2015 erfolgt.

1. Aufhéngen von 3 Nisthdhlen oval, 2 Nisthéhlen D=32mm und 2 Nisthhlen D=28mm an
Baumen auf dem Grundsttick Flur-Nr. 183/0, 188 und 188/2 Gmkg. Beiderwies

Eine regelmaflige Wartung der Kéasten (jahrliche Reinigung, Kontrolle, ggf. Ersatz) muss tber

mindestens 10 Jahre gewahrleistet sein.



2.6.2

2.6.3

264

2.6.5

2.7
271
2.7.2

2.7.3

274

2.7.6

2.7.8

2.7.9

Im Geltungsbereich sind an Geb&duden folgende kinstliche Quartiere an den Fassaden an
geeigneter Stelle anzubringen: 10 Mauerseglerguartiere, 10 Flachk&sten fir Flederméause.
Die Quartiere fir Fledermause sollen in Gebaude, soweit technisch méglich und sinnvoll,

z.B. in Form von Hohlsteinen oder vergleichbaren technischen Losungen integriert werden
oder es sind 10 Flachkasten auRen an der Fassade an geeigneten Stellen anzubringen. Einer
Losung, welche die Quartiere in die Gebaude integriert, Is der Vorzug zu geben.

Die Griunflache unter der Linde Biotop Nr. PA-1141-002 an der Einmindung Neutorgraben
(auf Flur Nr. 180/2) ist ungeschmalert und unversiegelt zu erhalten.

Ein evtl. Ausbau einer Verbindung fiir Rollstuhlfahrer ist am Randbereich zur StralRe ohne
ohne Eingriffe in den Wurzelbereich in offenporiger Bauweise mdoglich. Die Oberflache ist als
wassergebundene Kiesschicht oder alt. als Gitterrost zu erstellen.

Eine Vollversiegelung (z.B. Asphaltierung, Pflasterung) der Flachen unter dem Kronentrauf
der Kastanien, Biotope Nr. PA-1140-001 und PA-1140-08 am Innstadtkellerweg ist nicht
zulassig. Falls Bebauung an die Baume heranriickt, ist der Wurzelbereich durch eine geeig-
nete bauliche Konstruktion (z.B. Holzrahmenbauweise) von Fundamenten bzw. baulichen
Eingriffen freizuhalten (Anwendung RAS LP4).

Bodenschutz _ _ _ o

Der Oberboden ist vor Beginn der Baumafnahme in voller Starke abzuschieben, in Mieten
(max. Hohe 2,5 m) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder Leguminosen
anzusaen.

Ver- und Entsorgung

Hinweis: Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsgebietes ist sicherzustellen.

Entwasserung, allgemein:

Die Grundstiicksentwasserungsanlage ist im Trennsystem herzustellen.

Das anfallende Oberflachenwasser ist Uber eine neue Kanalleitung in einen Nebenarm (Ausleitung)
des Muhlbaches, ggf. gedrosselt, einzuleiten. Die Entwasserungsplanungen sind diesbeziiglich

mit der Stadt Passau / Dienststelle Stadtentwasserung abzustimmen.

Die Entwasserung ist in den jeweiligen Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren mit der
Stadt Passau / Dienststelle Stadtentwasserung zu regeln.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.

Abwasser: Das anfallende Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der
Kapuzinerstral3e einzuleiten.

Oberflachenwasser: Zur Férderung der Verdunstung und Versickerung sowie zur natirlichen
Reinigung von Oberflachenwasser durch bewachsenen Boden sind soweit moglich wasserdurch-
lassige Belage zu verwenden.

Unbelastetes Oberflachenwasser der Gebaude-, Verkehrs- und sonstigen Sondergebietsflachen
ist, wie 0.9., gedrosselt in einen Regenwasserkanal einzuleiten.

Belastetes Oberflachenwasser ist vor der Einleitung durch geeignete Mafinahmen zu kléaren

bzw. Uber den Schmutzwasserkanal abzuleiten.

Stromversorgung, Medien

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH muss weiterhin gewahrleistet bleiben.

Flachen fir Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellflachen, Bewegungs-
flachen, usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind mindestens die
Anforderungen der "Richtlinien Uber die Flachen der Feuerwehr" (Stand Februar 2007)
einzuhalten. Die baulichen Anlagen missen ganzjahrig Uber ausreichend breite und tragfahige
befestigte Stral3en bzw. Wege fur Grol3fahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein. Die etwa
notwendige Anleiterbarkeit durch Hubrettungsfahrzeuge (Drehleiter) ist besonders zu
bertcksichtigen.

Uberschwemmungsgebiet:

Der fUr eine hochwasserangepasste Bauweise zu berticksichtigende Wasserspiegel liegt bei

ca. 299,30 m U.NN (siehe Schnittdarstellung).

Fur jede bauliche MaRRnahme (Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage) im fest-
esetzten Uberschwemmungsgebiet ist ein wasserrechtliches Verfahren gem. § 78 Abs. 3 WHG
Gesetz vom 31.07.2009; BGBI. | S. 2585) erforderlich und vom Bauherrn bei der Stadt Passau,

Umweltamt, zu beantragen. Die Regelungen der Uberschwemmungsgebietsverordnung der

Stadt Passau (Amtsblatt Nr. 23 der Stadt Passau vom 05.08.2015) sind zu beachten.

Nachrichtlich wird Uber das HQ extrem informiert:

Quelle: www.iug.bayern.de



2.8 Werbeanlagen

2.8.1 Werbeanlagen missen nach Gréf3e, Art, Gestaltung und Proportionalitat so gestaltet sein,dass
sie nicht Iverunstaltend wirken und auch das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht
verunstalten.

2.9 Baulicher Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, die mit den Planzeichen fir
Schallschutz versehen sind und hinter denen sich schutzbedirftige RAume befinden, bei
Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3en-
larm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Aul3enbauteilen geman den im Planzeichen angegebenen bewerteten Schallddmm-
MalRen eingehalten werden.

Bei AuR3enbauteilen von Burordumen gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen.

An den mit Planzeichen fir Schallschutz versehenen Fassaden sind fir alle Schlaf- und
Kinderzimmer, die ausschlieBlich liber ein Fenster in einer mit diesem Planzeichen gekenn-
zelchnethen Fassade beliftet werden kénnen, schallddmmende Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Bis zur Errichtung (Rohbau) der Gebaude in den Baufelder Ml 1.1 bis MI 1.8 gilt Folgendes:

Zusatzlich zu den mit Planzeichen fiir Schallschutz versehenen Fassaden sind auch an der
gesamten Westfassade des Baufeldes MI 2.1, der gesamten Nordfassade des Baufeldes

WA 5.5 und der gesamten Nordfassade des Baufeldes Ml 4.1 fir alle Schlaf- und Kinderzimmer,
die ausschlie3lich tiber ein Fenster in einer dieser Fassaden beliiftet werden kdnnen,
schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Dachform / Dachneigung
Zulassig sind:

a) bei Ml 1.1 - 1.8 begriintes Flachdach

b) bei Ml 2.1 Satteldach, auch bestehend aus mehreren parallel zueinander laufenden
Dachfirsten, und Mansarddach bis zu einer maximalen Firsthéhe von 319,0 i.NN,
sowie Flachdach bis zu einer maximalen Wandhdhe von 318,0 .NN

c¢) bei Ml 3.1 Sattel- oder Walmdach in Langsrichtung bis zu einer maximalen Firsthéhe von
317,0 U.NN, sowie flachgeneigtes Dach, Pultdach und Flachdach

d) bei Ml 4.1 Sattel- oder Walmdach in Langsrichtung bis zu einer DN von bis zu 40°

e) bei Ml 4.2 Sattel- oder Walmdach in Lén(?srichtung bis zu einer DN von bis zu 40°,
sowie flachgeneigtes Dach, Pultdach und Flachdach

f) bei WA 5.1 - 5.5 Sattel- oder Walmdach in Langsrichtung mit einer DN von bis zu 7°

g) bei WA 6.1, 7.1, 7.2 Sattel- oder Walmdach in Langsrichtung mit einer DN von bis 40°,
sowie flachgeneigtes Dach, Pultdach und Flachdach

3.2 Dacheindeckung:
dauerhaft glanzende Metalle und Bleidacher sind nicht zuléssig

3.3 Dachterrassen auf den Gebauden MI 1.1 und MI 1.6, sowie zur KapuzinerstralRe
hin sind von der AuRenwand mind. 3,0m zuriickzusetzen.

3.4 Geléndegestaltun%:
Boschungen sind bis zu einer H6he von max. 4,0 m zuléssig und durfen nicht steiler sein,
als 1:1. Sie missen an das urspriingliche Gelande an der Grundstiicksgrenze anschlie3en.
B('j|§chungen sind gem. Pflanzliste 2.5.1 zu bepflanzen, Schotter- und Kiesflachen sind nicht
zulassig.

3.5 Stutzmauern:
Stutzmauern sind bevorzugt als Bruchsteinmauerwerk oder als Betonwéande mit gestockter
Oberflache bis zu einer Hohe von 3,50m zulassig.
Sie mussen einen Grenzabstand von mind. 3,00 m haben.

3.6 Einfriedungen:
Zuléssig sind Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzaune Metall, Hohe bis max. 1,50 m.
Die Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.
Zaune sind fur Kleintiere (z.B. Igel?]durchléissig zu gestalten. Ein Abstand zwischen Boden

und Zaunfeld von 3-5 cm ist einzuhalten.
3.7 Dachubersténde sind bei Ml 1.1 - MI 1.8, MI 2.1 und WA 5.1 - WA 5.5 nicht zuléssig.
3.8 Die Dachentwasserung von Ml 1.1 - Ml 1.8, MI 2.1 und WA 5.1 - 5.5 ist innenliegend

(nicht an der Fassade sichtbar) herzustellen.

3.9 Sonnenschutz:
Der Sonnenschutz von Ml 1.1 - MI 1.8, Ml 2.1 und WA 5.1 - WA 5.5 ist als
beweglicher Sonnenschutz in der Fassadenebene laufend, mit nicht sichtbarem, in der
Fassade integriertem Kasten herzustellen.
Bei Ml 1.1 - MI 1.8 Innenhofseitig, bei Ml 2.1 im Innenhof, sowie bei Balkonen auch als
ausgestellte Markisen zulassig.



3.10

3.11

3.12

3.13

Balkone:

Bei Ml 1.1 - MI 1.8 und MI 2.1 sind Balkone nur mit einer max. Tiefe von 3,0m auskragend,

stutzenfrei und mit geschlossener Bristung zulassig.

Entlang der KapuzinerstralRe, sowie an West MI 1.3, Nord MI 1.5, West MI 1.5 und Ost MI 1.1

sind keine Balkone zuléssig.

Bei WA 5.1 - WA 5.5 sind Balkone nur auf der Sudseite zuléssig. Auf der Nordseite sind

gysfgestellte Loggien mdglich, die bis zu einer Tiefe von 1,0m vereinzelt aus der Fassade vortreten
arfen.

Loggien sind entlang der Kapuzinerstraf3e nicht zulassig.
Bel WA 5.1 - WA 5.5 sind Loggien nur auf der Nord- und Siidseite zulassig.
Loggien sind auBer bei Ml 2.1, sowie WA 5.1 - WA 5.5 mit geschlossener Bristung auszufihren.

Der Rucksprung von Ml 1.1 / Ml 1.3 in der Ebene <304,0 entlang der KapuzinerstralRe ist
statzenfrei mit einer lichten Hohe von mind. 3,0 m auszufuhren.
Der Durchgang bei Ml 1.5 ist stitzenfrei auszufiihren.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen an Fassaden- und Dachflachen sind zuléssig.
Diese durfen allerdings nicht zuséatzlich aufgestandert werden.

4. Hinweise zu Denkmalschutz (Arché&ologie)

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DScHG bei der
Unteren Denkmalschutzbehdérde einzuholen.

Fir die gesamte Flache gilt: Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen und

unter der fachlichen Kontrolle des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege und der Stadt-
archaologie Passau durchzufihren. Dieser Oberbodenabtrag muss durch eine archaologische

Fachfirma beaufsichtigt werden.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte
archologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten
MafRnahme betroffenen Bodendenkmaéler durchzufiihren. Grundlage hierfur sind die Vorgaben zur
Dokumentation archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juli 2008)
(http://www.blfd.bayern.de/blfd/content/pdfs/Vorgaben_Dokumentation_Archaeologische_Ausgrabungen_d.pdf>)

und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmal-
pflege. In Absprache mit dem Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege kénnen diese
Arbeiten ganz oder teilweise auch von der Stadtarchédologie Passau tibernommen werden.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der
Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehorde behalt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
naghtra lich aufzunehmen, zu @ndern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Einzeldenkmaler

Denkmalnummer: D-2-62-000-204

Innstadtkellerweg 11

Funktion Kapuziner, Tanzsaal, Sommerkeller, Klostergebaude, syn. Konventsgebaude,

syn. Konventstrakt, syn. Konventsbad,

Beschreibung Ehem. Refektorium des Kapuzinerklosters von 1662, zweigeschossiger lang-
gestreckter Satteldachbau, um 1850 zu Sommerkeller und Tanzsaal der Flad"schen Brauerei
umgebaut, 1954 verandert.

Einzeldenkmaler auRerhalb des Geltungsbereiches in unmittelbarer Nachbarschaft sind
besonders zu berticksichtigen. Eine Beeintrachtigung oder gar Stérung muss ausgeschlossen
sein. Die Denkmalschutzbehérde ist bei allen MalZnahmen zu beteiligen.

Bodendenkmaler

Denkmalnummer: D-2-7446-0250 ) o . . )
Beschreibung Untertégige spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile der 6stlichen
Stadterweiterung von Passau-Innstadt.

Denkmalnummer: D-2-7446-0117 _ )
Beschreibung Untertéagige friihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich des ehem.
Kapuzinerklosters von Passau mit abgeganger Klosterkirche.

Fur die Durchfiihrung dieser Maf3nahme und fir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 DSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Naturdenkmaler

Naturdenkmalnummer: 24

2 Linden auf Fl.-Nummern 970 Passau und 180/2 Beiderwies

Kapuziner Platz; Baumumfang 3,43 m und Baumunfang 3,58 m

tI?ie Vherordnung der Stadt Passau tber Naturdenkmaler - Baume und Baumbestande sind zu
eachten.
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