&

PASSAU
Leben an drei Flussen

Begrindung zum Bebauungsplan

,GE westlich der Franz-Josef-StrauB-Briicke*, 1. Anderung
Gemarkung Heining

1. Anlass und Ziel der Planung

Der bestehende Einzelhandelsdiscounter an der Regensburger Stralte 55 (B8) westlich der
Franz-Josef-StraulR-Bricke (B 12) im Stadtteil Heining (TF der FIL.LNrn. 159 Gemarkung
Heining) mit einer Verkaufsflache von derzeit 809 m? soll erweitert werden. Fiir die erste
Auslegung war eine Erweiterung auf ca. 1.000 m? vorgesehen. Die zusétzliche
Verkaufsfldchenerweiterung mit ca. 1.200 m? erfolgt durch eine nochmalige Erweiterung
des Anbaus fiir die bereits geplante Verkaufsfliche zu dem eine Verschiebung der
Leergut-Riicknahmestelle und des Backvorbereitungsraumes nérdlich an das
bestehende Gebaude. Hierfiir ist eine nochmalige Anpassung der Baugrenzen
notwendig.

Der seit 28.09.2009 rechtskraftige Bebauungs- und Grinordnungsplan ,GE westlich der
Franz-Josef-StrauR-Bricke* wird durch diese Erweiterungsmaflinahme geandert. Ebenso
erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Passau angepasst. Aus dem
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2009 wird eine Teilflache
zu einem ,Sondergebiet Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO entwickelt.

Mit der Ausdehnung der Verkaufsflachen soll im Rahmen eines neuen Filialkonzeptes den
Erwartungshaltungen der Kunden in Bezug auf einen modernen Lebensmitteldiscounter
entgegengekommen werden. Eine damit einhergehende Prozessoptimierung und bessere
Ubersichtlichkeit des Warenangebotes soll durch eine langfristige Attraktivitatssteigerung
mittels breiterer Gange, Ubersichtlicher Produktprasentation und niedrigere Regalhéhen
erreicht werden. Die Artikelanzahl im Food- und Nonfoodbereich wird nach der Erweiterung
nicht erhoht.

2. Standort, stadtebauliche Situation und Verkehrsanbindung

Es handelt sich um einen fir Einzelhandel (Lebensmittel) geeigneten Standort des
bevdlkerungsreichen Stadtteils Heinig. Die Erweiterung ermoglicht eine zeitgemafle und
kundenfreundliche Umstrukturierungsmafinahme des Standortes. Es sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die umliegenden Handelsbetriebe bzw. vergleichbaren Discounter in
Hinblick auf eine mégliche Konkurrenzsituation zu erwarten.

Der Lebensmitteleinzelhandelsmarkt befindet sich im Ortsteil Hacklstein sidlich der
Regensburger Stral3e (B8) in Uberwiegend gewerblich gepragtem Bereich an der Schnittstelle
zur Passauer Innenstadt. Eine optimale Anbindung an den OPNV ist durch die Haltestelle mit
Busbucht direkt im Umfeld (Regensburger Strafle — Haltestelle Hacklstein) gewahrleistet,
welche durch das Stadtbusnetz der Stadtwerke Passau mit den Linien 8, 9 und 11 bedient
wird.
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Der bestehende Einzelhandelsdiscounter leistet u.a. fir die im Umfeld tatigen Bediensteten
von Betrieben jedweder Art eine bedeutende Einkaufs- und Versorgungsfunktion, die auch

fuBlaufig Uber einen bestehenden Geh- und Radweg erfolgen kann. Da der Standort an einer
Ausfallstraf’e sudlich der Donau liegt und gut an das Passauer Stralennetz (Regensburger
Stral’e / B8, ostlich B12 und nérdlich Staatsstral’e 2125) angebunden ist, ist er auch von
Bewohnern vom Stadtteil Heining selbst sowie der angrenzenden Stadtteile Schalding r.d.D,
Haidenhof Nord und Hacklberg schnell erreichbar.

Die ErschlieBung bleibt unverandert und erfolgt Uber die Regensburger Straflle. Eine
Abbiegespur ist bereits vorhanden.

3. Sortimente und Verkaufsflachen
Die einzelnen Sortimente bleiben unverandert. Die Verkaufsflachen werden von ca. 190 m?
auf weitere 190 m? und somit um eine Gesamtverkaufsfldche von ca. 800 m? auf ca. 1.190
m? erweitert.

4. Parkplatze
Durch die ErweiterungsmalRnahme (Verkaufsfliche Norma Lebensmitteldiscounter sowie
Anbau Leergutricknahme) entfallen aus dem Bestand. 31 Stellplatze. Zudem entsteht ein
Bedarf an neuen Stellplatzen It. Stellplatzberechnung Erweiterungskonzept. Die sich dann
ergebende Differenz von 38 Stellplatzen wird durch eine Wechselnutzung bezugnehmend zu
den 38 It. Stellplatzberechnung fehlenden kompensiert. Die Wechselnutzungsregelung wird
mit den unterschiedlichen Offnungszeiten bzw. mit den der Tageszeit bezogener
unterschiedlichen Nutzungsintensitat begriindet. Offnungszeiten des Norma - und Getrénke
marktes bzw. Backers/ Metzgers sind von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr.
Die Offnungszeit des Entertainmentcenter betragt 23 Stunden bis auf eine Stunde fir
Reinigungszwecke. Die Hauptaktivitat ist jedoch von 20:00 Uhr bis 4:00 Uhr morgens
anzusetzen. Zu den Zeiten zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr ist von einer erheblich geringeren
Intensitat und somit von einem wesentlich geringeren Bedarf an Stellplatzen auszugehen.

5. Griinordnung /Umwelt und Okologie
Die bestehende randliche Eingriinung wird in Ihrer derzeitigen Ausgestaltung nicht verandert.
Durch die Erweiterung entfallen 3 Gehdlze im parkplatztrennenden Grinstreifen. (evitl.
woanders Ausgleich / Neuanpflanzung mdéglich?)

Erneuerbare Energien

Auf Dachflachen sowie senkrechten Bauteilen werden Anlagen zur optimalen Ausnutzung der
Sonnenenergie ermdglicht. Die bestehenden Pultdachflachen des Norma-Einzel-
handelsdiscounter werden bereits jetzt zur Energiegewinnung mittels Photovoltaik genutzt.




Immissionsschutz

Zum Schutz der umgebenden Bebauung werden die innerhalb des Sondergebietes
festgesetzten Emissionskontingente von 60/50 dB(A) tags/nachts eingehalten (vgl.
Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH mit der Nr. 2018-3139 vom 04.03.2019. Durch
die geringfligige Erweiterungsmalinahme sind It. Schallschutzgutachten Nr. 2018-3139 der
IFB Eigeschenk GmbH vom 04.03.2019 keine erhdéhten Immissionen zu erwarten. Eine
Nachtanlieferung des Discounters ist zu unterlassen. Das Schallgutachten vom 04.03.2019 ist
als Anlage zur Begrindung Bestandteili des Bebauungsplanes. Schaltechnische
Zusatzeinrichtungen sind unter Einhaltung der Vorgaben des Berichtes nicht erforderlich.

6. Abwasserentsorgung, Oberflachenentwasserung
Die Entwasserung ist mit der zustéandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. Geman
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber 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 mdglich, 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. Die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450
Stadtentwasserung abzustimmen. Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine Grofle
von 800gm Ubersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu fihren. Gegen Hang- /
Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Mallnahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.
Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA - Themenfaltblatt "Starkregen und urbane
Sturzfluten" empfohlen.

7. Zweckverband Abfallwirtschaft Donau-Wald — Miillentsorgung
Die Anderung hat keine Auswirkung auf die Anfahrt mit dem Abfallsammelfahrzeug. Die
gesetzlichen Regelungen der ZAW Donau-Wald werden bericksichtigt. Die geforderte
Ausweisung von ausreichend Mulistellplatzen (Restmdill, Papier, Bioabfalle) werden
bertcksichtigt. Es wird empfohlen diese Standorte beim Freiflachenplan in Verbindung mit
dem Bauantrag mit aufzunehmen.

8. Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 b i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst. Anstelle der GE-Flachen gem. § 8 BauNVO wird im Geltungsbereich
der o.a. Bebauungsplandnderung ein ,SO Einzelhandel® gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
dargestellt.
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9. Bauleitplanverfahren

Nachdem die vorliegende Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes als eine
Maflinahme im Sinne des ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. §13 a BauGB darstellt,
erfolgt die Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 i.V.m. § 13 a BauGB. Auf die
Durchfuhrung einer Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Aufstellung eine
Umweltberichtes nach § 2 a BauGB wird daher gem. § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet. Die
entsprechenden Belange werden dabei selbstverstandlich nicht ignoriert, sondern durch
Beteiligung der einschlagigen Fachstellen, soweit berihrt, in der Abwagung behandelt bzw.
berlcksichtigt. Im Rahmen dieses hierzu durchzufihrenden Bauleitplanverfahrens wird die
Regierung von Niederbayern zur ggf. erforderlichen landesplanerischen Beurteilung bzw. zur
Klarung der raumordnerischen Zulassigkeit der angestrebten Verkaufsflachen beteiligt.

Stadt Passau, den Stadt Passau
Stadtplanung
Udo Kolbeck Jirgen Dupper
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