Begriindung zum Flachennutzungsplan mit B
integriertem Landschaftsplan PASSAU
104. Anderung Juli 2012 e

,oondergebiet Einzelhandel — Verbrauchermarkte in Graneck,

Gemarkung Haidenhof;
(Bisher geplantes GE — Gewerbegebiet bzw. geplantes MI — Mischgebiet)

Der Bereich der beiden bestehenden Lebensmittel-Verbrauchermérkte in Graneck, Graneckerstraie 2 und 6
bzw. FI.Nrn. 394/33 und 394/42 Gmkg. Haidenhof, wird mit dieser Anderung als ,Sondergebiet Einzelhandel
— Verbrauchermérkte“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt. Die zwischen diesen beiden Grundstlicken
liegende Fldche eines bestehenden Drogeriemarktes bzw. Zweiradfachgeschéfts (,GraneckerstraBe 4%, FI.Nm.
394/38 und 394/32) bleibt hiervon unberihrt und wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE™) gem. § 8
BauNVO bzw. als Griinflache dargestellt.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist dieser Bereich derzeit als geplantes Gewerbe- bzw. geplantes
Mischgebiet und zu einem kleinen Teil als — jedoch nie verwirklichte — Gffentliche Griinfldche / Friedhof
dargestellt. Das geplante Sondergebiet befindet sich ca. 3 km westlich des Stadtzentrums von Passau
(Ludwigsplatz) und verflgt iber eine Grundfldche von rund 21.000 m2,

Mit dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes soll bei den beiden Verbrauchermérkten kiinttig eine
Verkaufsfldche von jeweils bis zu 1.000 m? flir verbrauchermarkttypische Sortimente ermdglicht und die
BruttogeschoBflache auf jeweils max. 1.800 m? erhiht werden. Die weiteren Details werden im parallel hierzu
durchzufihrenden Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplan ,Graneck®, Gmkg. Haidenhof, 3. Anderung)
geregelt.

Mit der vorliegenden Planung soll eine stadtebaulich grundsétzlich zu begriiBende, zeitgeméBe und kunden-
freundliche Umstrukturierung dieser beiden Mérkte ermdglicht werden, die sich in zentraler, stadtebaulich
integrierter Lage an der Schnittstelle der Passauer Innenstadt (Stadtteil Haidenhof) und des bevdlkerungs-
reichen Stadtteils Heining befinden. Die — auch fiir eine evtl. hiermit ausgeldste Verkehrszunahme — geeig-
nete ErschlieBung Uber die GraneckerstraBe bleibt unverandert. Uber die AuBere SpitalhofstraBe — die
reibungslose ErschlieBung ist tber eine bestehende Lichtsignalanlage gewahrleistet — ist dieser Standort
optimal an das Passauer Straennetz (insbesondere Regensburger Strafle B 8 sowie B 12) angebunden und
somit schnell und einfach aus den Stadtteilen Haidenhof (einschlieflich Kohlbruck), Heining/Neustift und
Hacklberg erreichbar. Insbesondere jedoch fiir die unmittelbar stdlich und Gstlich anschliefenden Wohn-
lagen leisten diese Markte eine fuBldufig gut erreichbare Versorgungsfunktion.

Die Anbindung an den OPNV ist {ber die beiden nahe gelegenen Stadtbushaltestellen in der AuBeren
Spitalhofstrafe (Linien 7 und K4) und in der Vornholzstrae (Linien 5 und 6) gegeben.

Zur Priifung der evtl. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird parallel zur An-
derung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebauungsplanes bei der Regierung von Niederbayern eine
landesplanerische Beurteilung — ggf. im Rahmen eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens — durch-
gefihrt.

Beziiglich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wird auf den beiliegenden Umweltbericht nach § 2a
BauGB verwiesen.
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