Begrindung zum Bebauungsplan .&-
,S0 Einzelhandel PASSAU

an der Kapuzinerstrafl3e*

Gemarkung Beiderwies

Anlass und Ziel der Planung

Es ist geplant, den bestehenden Einzelhandelsmarkt ,Kapuzinerstrae 30“ (FL.Nr. 256/3
Gmkg. Beiderwies) abzubrechen und an gleicher Stelle bzw. unter Hinzunahme der westlich
angrenzenden Grundsticke (FILNrn. 256, 256/2 und 256/4 Gmkg. Beiderwies), einen
Ersatzneubau zu errichten.

Kinftig ist eine Verkaufsflache von max. 1.350 m2 fur Lebensmittel, max. 500 m2 far
Getranke und max. 800 mz fuir Drogerie mit den Ublichen Randsortimenten vorgesehen.

Mit dieser Ausdehnung der Verkaufsflachen soll den Erwartungshaltungen der Kunden in
Bezug auf einen modernen Lebensmittel-Vollsortimenter entgegengekommen werden.
Insbesondere die Frischeprodukte (Fleisch, Wurst, Molkereiprodukte, Obst und Gemiise)
sollen kiunftig im Sortiment eine herausragende Stellung einnehmen.

Der bestehende Einzelhandelsmarkt wurde im Jahr 1999 genehmigt und befindet sich
bislang im sogenannten ,Innenbereich* gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Fur diesen
Bereich der Kapuzinerstrale wurde im Flachennutzungsplan zwischenzeitlich ein
Sondergebiet ,Einzelhandel* gem. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.
Um die o.a. Verkaufsflachen realisieren zu koénnen, ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3
BauNVO erforderlich.

Standort, stadtebauliche Situation und Verkehrsanbi ndung

Die zum Teil bebaute bzw. zum Teil brach liegende oder als Parkplatz genutzte Flache
verflgt insgesamt Uber eine GroflRe von 10.055 m2 und befindet sich ca. 1,5 km siddstlich
des Stadtzentrums (Ludwigsplatz). Die Flache liegt unmittelbar an der Kapuzinerstralie.
Stadtebaulich wird die hier geplante Festsetzung dieses ,Sondergebietes — Einzelhandel”
begrufit.

Es handelt sich dabei — wie die bisherige Nutzung zeigt — um einen grundsatzlich fur einen
derartigen Einzelhandel (Lebensmittel/Getranke/Drogerie) geeigneten Standort.

Der verkehrstechnisch nur Uber die Marienbriicke bzw. den Innsteg (letzterer jedoch nur fur
FuRganger) mit der Passauer Innenstadt und den dort befindlichen Verkaufslagen
verbundene bevolkerungsreiche Stadtteil Innstadt verfugt bislang Uber keine groRReren
Einzelhandelsflachen fur den taglichen Bedarf (wie Lebensmittel oder Drogerieartikel).

Mit der Ausweisung dieses Sondergebietes und der damit moéglichen Erweiterung der
Verkaufsflachen (sowie einer damit einhergehenden Attraktivitatssteigerung) kénnten
Einkaufsfahrten vor allem zu den Verkaufslagen an der Neuburger Strale und
SteinbachstraBe, reduziert werden. Dadurch ergibt sich eine Madglichkeit, v.a. den
bestehenden Verkehrsbelastungen auf der Marienbricke sowie in den unmittelbar
angrenzenden engen Gassen der Innstadt entgegenzuwirken.

Weiterhin wird mit diesem Bebauungsplan eine stadtebaulich ausdricklich gewlnschte
Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache ermdglicht.

Der Standort ist angebunden an das Busliniennetz der Stadtwerke Passau (Linien 3 und 4).
Die nachstgelegene Bushaltestelle (,Jesuitenschlofl3l*) befindet sich an der Kapuzinerstral3e
in unmittelbarer Nahe zum geplanten Vorhaben.

Um Behinderungen des flieRenden Verkehrs auf der Kapuzinerstrale durch abbiegende
Fahrzeuge zu vermeiden, wird eine Linksabbiegespur errichtet. Fir Fu3gdnger sind eine
Querungshilfe und ein Zugang vom Gehweg zur Parkplatzflache vorgesehen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der Ausbau der Kapuzinerstrale mit einem
stadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden muss. Im Zuge des Bauantrags ist im
Freiflachengestaltungsplan eine Gehwegverbindung vom o6ffentlichen Birgersteig auf den
privaten Parkplatz vorzusehen.

Sortimente und Verkaufsflachen

Die einzelnen Sortimente (Lebensmittel, Getrdnke sowie Drogeriewaren mit den Ublichen
Randsortimenten) und deren jeweilige max. zulassige Verkaufsflache werden konkret im
Bebauungsplan festgesetzt. Die detaillierten Angaben bitten wir den entsprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan zu entnehmen.

Erforderliche Stellplatzanzahl

Gemal der Garagen- und Stellplatzsatzung der Stadt Passau ist fur Laden, Waren- und
Geschéftshauser, Verbrauchermarkte und Einkaufszentren ein Stellplatz je 10 - 40 m?2
Verkaufsflache erforderlich. Ublicherweise wird fur Verbrauchermarkte der Mittelwert
angewandt. Das Plangebiet ist jedoch bestens an den OPNV angebunden ist. Die Kunden
und Besucher des Verbrauchermarktes kénnen die bestehenden OPNV-Systeme gut nutzen.
Die Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Zudem wird ebenfalls ein gro3erer Teil
der Kunden des Bauvorhabens die Einkaufsmoglichkeit zu Ful3 oder mit dem Fahrrad
aufsuchen. Der Einzelhandel ist ein reiner Nahversorger, insbesondere fur die unmittelbar
umgebenden Wohnquartiere, zusatzlicher Verkehr von auf3erhalb der Innstadt ist nicht zu
erwarten.

Aus diesen Griunden wird fur die Errechnung der notwendigen Stellplatze folgender Ansatz
gewabhlt: je 30 m2 Verkaufsnutzflache ist ein Stellplatz zu errichten.

Dies sichert im vorliegenden Falle ein ausreichendes Parkplatzangebot, die wirtschaftliche
Tragfahigkeit und Planung der geplanten Nutzungen, sowie die dauerhafte Sicherung der
Nahversorgungsfunktion.

Stellplatze fur Fahrrader werden in ausreichender Zahl (1 Fahrradstellplatz je 150 m?
Verkaufsnutzflache) errichtet.

Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH ist gesonderter
Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Darin sind die technischen und organisatorischen Voraussetzungen enthalten, um die
Einhaltung der Immissionsrichtwertanteile sicherzustellen. Entsprechende Auflagen sind im
Zuge der Baugenehmigung angezeigt.

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung im Einzelbau-
genehmigungsverfahren oder bei Nutzungséanderungen ein Nachweis Uber die Einhaltung
der Immissionsrichtwertanteile zu fuhren.

Entwasserung

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.
Gemall § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschlissen wird daher
grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt.

Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers in ein ortsnahes
Gewasser aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht méglich, kann eine Einleitung in
den offentlichen Kanal gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu
fuhren.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und
Oberflachenwasserentsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwasserung bzw.
Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln.
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Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und
einzuhalten.

Entwéasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450
Stadtentwasserung abzustimmen.

Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine Grof3e von 800gm Ubersteigt, ist ein
Uberflutungsnachweis zu fiihren.

Gegen Hang- / Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRhahmen) nach dem Stand der Technik von
den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfaltblatt
"Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Léschwasser

Die Berechnung des notwendigen Loschwasserbedarfs erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405
des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

Fur den Geltungsbereich kann aus dem Leitungsnetz der Stadtwerke Passau eine
Loschwassermenge von max. 96 m3/h fur die Dauer von bis zu 2 Stunden zugesagt werden.
Die Loschwasserversorgung der geplanten Bebauung ist somit sichergestellt.

Denkmalschutz (Archaologie)

Die Uberplante Flache liegt im Bereich des romischen Kastells Boiodurum sowie der
dazugehorigen Zivilsiedlung, hier insbesondere des rdmischen Kastellbades. Ferner
befinden sich im Planungsgebiet auch noch die Uberreste mittelalterlicher Ofen eines
Gewerbegebietes im Boden. Folglich ist das ganze Geldnde ein Bodendenkmal, bei dem
eine Uberbauung moglichst zu vermeiden ist.

Das mit diesem Bebauungsplan angestrebte Vorhaben kann daher nur verwirklicht werden,
wenn die folgenden, im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 8 ,Denkmalschutz Archaologie") beachtet bzw. eingehalten werden:

1. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

2. Im nérdlichen, ca. 28 m breiten Streifen des neu Uberplanten Grundstiickes befinden sich
der mittlere und aul3ere Graben des romischen Kastells. Hier darf nicht tiefer in den Boden
eingegriffen werden als bis zur Oberkante dieser Kastellgraben bei 299,50 U.N.N. Sollte es
notwendig sein, den Boden hier bis zu diesem Niveau abzugraben, so sind die rémischen
Uberreste durch Einbringung eines Geovlieses zu sichern.

3. Im mittleren und sudlichen Teil darf nicht tiefer als 300,7 m U.N.N. in den Boden
eingegriffen werden, da ab diesem Niveau die romischen Kulturschichten mit den Uberresten
des Bades beginnen. Sollte es notwendig sein, den Boden hier bis zu diesem Niveau
abzugraben, so sind die romischen Uberreste durch Einbringung eines Geovlieses zu
sichern.

4. Fur die gesamte Flache gilt: Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen
und unter der fachlichen Kontrolle des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege und der
Stadtarch&ologie Passau durchzufuhren. Dieser Oberbodenabtrag muss durch eine
archaologische Fachfirma beaufsichtigt werden.

5. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrages hat der Antragsteller eine sachgerechte
archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von
der geplanten MalRnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzuftihren. Grundlage hierfur
sind die Vorgaben zur Dokumentation arch&ologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juli
2008)
(http://www.blfd.bayern.de/blfd/content/pdfs/Vorgaben_Dokumentation_Archaeologische_Au
sgrabungen_d.pdf) und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege. In Absprache mit dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege kdnnen diese Arbeiten ganz oder teilweise auch von der Stadtarchaologie
Passau Gibernommen werden.
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6. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der
Ausgrabungen zu tragen.

7. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.
8. Die Untere Denkmalschutzbehdrde behdlt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu ergdnzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Es wird seitens dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege ausdricklich darauf
hingewiesen, dass derartige Untersuchungen einen gréReren Umfang annehmen und eine
langere Planungsphase erfordern kdénnen.

Eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit der Stadtarchdologie Passau oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege ist nétig, um Organisationsfragen zu klaren. Nur so lassen
sich Verzogerungen und Probleme bei der Abwicklung der MaRnahme vermeiden.

Raumordnung

Seitens der Regierung von Niederbayern wurde zu diesem Vorhaben ein vereinfachtes
Raumordnungsverfahren nach Art. 23 BayLplG durchgefiihrt. Dabei wurde mit Schreiben
vom 16.04.2010 als Ergebnis festgestellt, dass das Vorhaben mit nachfolgenden Mal3gaben
den Erfordernissen der Raumordnung entspricht:

- Die von der Planung tangierten Bodendenkmaéler sind zu erhalten. Die damit
zusammenhangenden Erfordernisse der Bodendenkmalpflege sind zu beachten
(siehe oben).

- Eine verkehrsgerechte ErschlieRung des Baugebietes ist zu gewahrleisten (siehe
oben).

- Ein ausreichender Immissionsschutz gegeniber der Nachbarschaft ist sicher zu
stellen (Vgl. Bebauungsplan textliche Festsetzung 7 ,Schallschutz* — Die Einhaltung
der zulassigen Immissionsrichtwerte ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen).

Umweltbericht
Siehe Anlage ,Umweltbericht".

Flachennutzungsplan
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Passau stellt fir diese Flache bereits ein
.Sondergebiet-Einzelhandel” dar.

Stadt Passau, den Stadt Passau
Stadtplanung

Udo Kolbeck Jurgen Dupper
Referat fur Stadtentwicklung Oberburgermeister
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