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,otadtpark”, PASSAU
6. Anderung

Gemarkung Haidenhof

Anlass und Ziel der Planung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Stadtpark, Gemarkung Haidenhof und St. Nikola, aus dem Jahr
1986, wird auf dem bebauten Grundstiicken FI.Nrn. 587 und 588 Gmkg. Haidenhof, anstelle des friiheren,
bereits aufgelassenen Gaststattengebdudes (ehem. Gaststétte ,Apfelkoch® — InnstraBie 80 und 82) kiinftig ein
Mehrfamilienhaus ermdglicht. Die bislang hier festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,allgemeines
Wohngebiet (WA)“i.S.d. § 4 BauNVO bleibt unverédndert.

Hierzu werden die bislang bestandsorientieren Festsetzungen zu den beiden 0.a. Grundstiicken gedndert und
insbesondere die Baufelder quartiersbezogen vergroBert. Der riickwdrtige Grundstiicksteil bleibt dabei
weiterhin als (private) Griinfldche festgesetzt.

Die max. zuldssige Geschossigkeit, sowie die max. zuldssigen Gebdudehdhen werden erhéht und orientieren
sich nun mit den getroffenen Festsetzungen (GeschoBe: Ill + DG bzw. Wandhdhen: 12-13 m) an den
unmittelbar stidwestlich benachbarten Gebdude (Innstrae 82a und 82b). Die ebenfalls neu festgesetzte
Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,4 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 gewahrleistet eine fiir dieses
Stadtquartier, das in unmittelbarer Nahe zum Klinikum sowie in fuBldufiger Erreichbarkeit der Universitéts-
anlagen liegt, angemessene Bebauungsdichte.

Mit den festgesetzten Baufeldern wird die angrenzende Bebauung entlang der Innstrafe fortgesetzt und der
StraBenraum rdumlich komplettiert. Die kubische Baukorperausbildung mit Flachdach bzw. flachgeneigten
Déchern kniipft insbesondere an benachbarte neuere Bauten an. Als ein Ausgleich fiir versiegelte Flachen
wird eine Dachbegriinung zwingend festgesetzt.

Mit dieser, vom Grundstiickseigentiimer angeregten und stidtebaulich zu begriiBenden Anderung des
Bebauungsplanes, wird auBerdem einer Nachverdichtung, d.h. dem Grundsatz von sparsamen Umgang von
Grund und Boden im Sinne von § 1 a Abs. 2 BauGB nachgekommen und dringend bendtigter Wohnraum im
Bereich der Innstrafie, bzw. in fuBldufiger Nahe zum Klinikum sowie zur Universitat zur Verfiigung gestellt.

Die ErschlieBung dieser Fldche bleibt unverdndert und erfolgt iber die stiddstlich vorbeifiihrende Innstralie.

Hervorzuheben ist, dass dieser Bauplatz mit den nahe gelegenen Bushalte§te||en ,Apfelkoch® und ,Klinikum*
(Stadtbuslinien 8 und 9 sowie K3) iiber eine sehr gute Anbindung an den OPNV verfiigt.

Abstandsflachen

Im Bereich der festgesetzten Baulinien, d.h. im siiddstlichen Bereich des Baufeldes, sind geringfiigige
Unterschreitungen der in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) festgelegten Abstandsfldchen zuldssig. Diese
Abweichung ist aufgrund der gegebenen Topographie erforderlich, um eine stadtebaulich hier geeignete
Raumbildung — d.h. insbesondere die SchlieBung des Straenraumes — zu ermdglichen. Zusammen mit den
hier festgesetzten max. zuldssigen (zusétzlich auch auf NN bezogenen) Wandhdhen von 12,50 m und der



festgesetzten Baulinie ist fir die siddstlich gegeniiberliegende Bebauung eine ausreichende Besonnung und
Beltiftung sicher gestellt.

Freiflichengestaltung

Fiir die verschiedenen Freiflachen im Anderungsbereich werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen:
Im riickwdrtigen Bereich erfolgen Festsetzungen zum Erhalt und zur Pflege des vorhandenen bzw. verblei-
benden naturnahen Griinraumes am Stadtpark, wahrend im vorderen straBenzugewandten Bereich Fest-
setzungen zur Gestaltung eines klar definierten und durchgriinten offentlichen ErschlieBungsraumes
getroffen werden.

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Der rund 3.860 m2 groBe Anderungsbereich liegt nérdlich der Innstrae bzw. westlich der Leonhard-
Paminger-Strafe. Die Entfernung zum norddstlich gelegenen Stadtzentrum (Ludwigsplatz) betrdgt rund 1,7
km.

Abwasserentsorgung, Oberflichenentwasserung

GemdB § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser
ortsnah zu versickern oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser
einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt.

Ist eine Versickerung oder eine Einleitung in ein Gewasser aus technischen oder rechtlichen Griinden nicht
mdglich, kann eine Einleitung in den offentlichen Kanal gestattet werden. Die Grundstiicksentwdsserungs-
anlage ist im Trennsystem herzustellen. Diesbeziiglich sind die Entwésserungsplanungen der jeweiligen
Einzelbauvorhaben mit der Dienststelle 450 Stadtentwdsserung abzustimmen. Die weiteren Details der
Entwésserung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren ebenfalls mit der
Dienststelle 450 Stadtentwdsserung zu regeln. Die Bestimmungen der Entwésserungssatzung der Stadt
Passau sind zu beachten und einzuhalten.

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene Manahmen) nach dem Stand der Technik zu tragen. Auf die
Informationen des DWA Hinweisblattes ,Starkregen und urbane Sturzfluten® wird als Hilfestellung
hingewiesen. Drittgrundsticke diirfen durch derartige MaBnahmen nicht negativ beeintréchtigt werden.

Abwehrender Brandschutz

Fldchen flir die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellfldchen,
Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind mindestens die
Anforderungen der Richtlinien Giber Fldchen flir die Feuerwehr (Stand 2007) einzuhalten.

Denkmalpflege / Bodendenkmadler

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege (Hofgraben 4, 80539 Miinchen) oder die Untere Denkmalschutzbehorde (Stadt Passau,
Untere Denkmalschutzbehdrde — Bauordnungsamt, Rathausplatz 3, 94032 Passau) gemdf Art. 8 Abs. 1 bis 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Entsprechender Auszug aus dem Gesetzestext (Stand Mai 2017):
Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde



oder dem Landesamt fuir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehdérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir
allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich
gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie
ggf. direkt an den fir Sie zustdndigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Bauleitplanverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren, da mit dieser
Nachverdichtung ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt. Auf die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird
daher gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet.
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