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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Einzelhandel und Wohnen"
GRZ max 0,6 bezogen auf die Flache des Sondergebietes
GFZ max 1,6 bezogen auf die Flache des Sondergebietes
Art der
baulichen
Nutzung
GRZ GFZ Nutzungsschablone

maximal | maximal

Bauweise | Dachform

Wandhohe
max. zuldssig

315,5mu-NN‘ Wandhoéhe max. zuldssig, hier 315,5 m (.NN (siehe jeweils Eintrag Planzeichnung)

1.2 Baulinien, Baugrenzen

EaEmammeEmeE  Baugrenze

Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind einzuhalten

1.3 Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie
StraBenverkehrsflache, offentlich
Wegerecht zugunsten Dritter
AV AusschlieBliche Zu- und Ausfahrt
@ Sichtfeld: Von allen sichtbehindernden Gegensténden freizuhalten, die mehr als 0,80m Uber

die Fahrbahnoberkante hinausragt

1.4 Grinordnerische Festsetzungen

Freiflachen gem. Zif. 2.5.1

Entwicklung artenreiche Gras-Krautsdume

Freiflachengestaltungsplan ist zur Genehmigungsplanung

@ fur die Flachen A+B+C vorzulegen, abzustimmen und je nach Baufortschritt umzusetzen.
Im Rahmen des FFG sind die Leitungssituationen detailliert zu Gberprifen und die Lage der
Baumstandorte bei Bedarf anzupassen.

@ Private Quartiersgrinflache, Entwicklung gem. text. Festsetzungen Zif. 2.5.5

Laubgehélzbestand - zu erhalten

Laubbaum - zu erhalten

Laubbaum 1.- oder 2. Wuchsordnung - zu pflanzen gem. Pflanzliste 2.5.6.1 und 2.5.6.2
2-reihige Laubhecke - zu pflanzen oder zu erganzen gem. Pflanzliste 2.5.6.4
Obstbaum-Hochstamm - zu pflanzen gem. Pflanzliste 2.5.6.3

L
©
° Laubbaum 1. Wuchsordnung - zu pflanzen gem. Pflanzliste 2.5.6.1
O,
<o
-
MAAAAAAAAN

Kletterpflanzen gem. Pflanzliste 2.5.6.5 an den Fassaden, auBerhalb von Fassadenéffnungen und
Werbeanlagen

1.5 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Werbeanlage gem. Festsetzungen 2.8.2

e

Parkplatz, privat fur Wohnnutzung
————————— Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Schallschutzwand, Hohe 3,00m (L&rmschutz Parkplatz)
auf die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen ist bei der Bauausfihrung zu achten

v v v v erforderliche MaBnahmen zum Schallschutz, siehe Nr. 2.9

1.6 Hinweise
Bestehende Gebaude
-———-——  Bestehende Grundstlcksgrenze
Abzubrechende Gebdude
181/2 Flurnummer, hier 181/2

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet; Sofern angrenzende Gebaudeteile tiefer liegen oder das
bestehende Geldnde abgetragen wird, ist dies zu bericksichtigen und eine hochwasserangepasste
Baueise ist erforderlich; zu berticksichtigender Wasserspiegel 299,10 m G.NN

W Erdberthrter Bereich

Bodendenkmal

Hohenlinien, hier 300,0 0.NN

1.6 Flachen fir Ver- und Entsorgung
—<O——90—  Abwasserleitung offentlich

ffffffff Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Passau
******** mit Schutzstreifen von 2,0m beidseitig der Leitung, von Bebauung und Baumpflanzungen freizuhalten

Schema-Schnitt 1-1

Empfehlung FFB EG
Hochwasserlinie +0,50m

+315.50
4 +312.50
3.0G ) 4
2.0G 2.0G
Hochwasserlinie 1.0G T +3Ov5'50 1.0G

' \ |
+299.10T - EG +299.60
—————=—wa=_ _ _ | _ - _ __ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Ll v
unterhalb Hochwasserlini _ Is tabetn v s s o[ | ]

hochwasserangepasste B‘fauv)‘/eise ! ‘

Schema-Schnitt 2-2

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

2.1.1

2.1.2

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
+Einzelhandel und Wohnen”.

Zulassig sind:

a) In der Ebene Erdgeschoss: _ . _
- groBﬂéchlge Verbrauchermarkte fir Lebensmittel und Getranke mit den Ublichen
andsortimenten mit einer max. Verkaufsflache von jeweils 1.400m?2

- weitere Markte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsliste Passau - gem. Zif. 6.1), Sanitatsbedarf und Kichen in einer GréBenordnung von
jeweils max. 700m2 Verkaufsflache

- nicht stérende Dienstleistungsbetriebe wie Biros, Artzpraxen, Verwaltungen
und Café/Bistro/Gastro

- die einzelnen Einheiten sind unabhéanig von den groBflachigen Verbrauchermérkten mit eigenem
Eingang und Funktionsbereich zu betreiben

b) Irwd%r Ebene 1.0bergeschoss und dartberliegende Ebenen:
- Wohnen
- nicht stérende Dienstleistungsbetriebe wie Biros, Artzpraxen, Verwaltungen;
jedoch kein Einzelhandel
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden
- Anlagen fir Verwaltung kénnen ausnahmsweise zugelassen werden

c) Die Betriebsform "Einkaufszentren" ist auf samtlichen Ebenen nicht zuldssig
Vergligungsstatten sind unzuldssig.

2.2 Mal der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

221

2.2.2

2.2.3

2.2.4

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zulassigen
Wandhéhe U. NN und der maximal zulassigen Grundflache.
Die zulassige GFZ darf jedoch nicht Uberschritten werden.

Die als Hohenfestsetzung gewahlte Wandhohe definiert sich wie folgt:

Wandhohe ist der Schnittpunkt der gedachten oder vorhandenen Verléngerung der traufseitigen
AuBenseite der AuBenwand mit der Oberfldche der Dachhaut. Im Falle eines Flachdaches ist

die Wandhohe der Schnittpunkt der gedachten oder vorhandenen Verlangerung der AuBenseite
der AuBenwand mit der Oberkante der Attika.

Absturzsicherungen von Balkonen und Dachterrassen zéhlen nicht zur AuBenwand.

Alle Wandhéhen sind mit einer Maximalhohe Uber NN definiert. Es gilt Art. 6 BayBO.

Die festgesetzte GRZ kann durch die Grundflache von

1. Anlagen gem. Zif. 2.3.3 bis zu einer GRZ maxvon 0,8

2. Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4, Satz 1, samt Anlagen gem. 1. bis zu einer GRZ maxvon 0,8
Uberschritten werden.

Weil auf Flur-Nr. 284/1 eine entsprechend héherer Grinanteil und dkologische Aufwertung
nachgewiesen wird, kann die festgesetzte GRZ durch die Grundflache von

1. Anlagen gem. Zif. 2.3.3 bis zu einer GRZ maxvon 09

2. Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4, Satz 1, samt Anlagen gem. 1. bis zu einer GRZ maxvon 0,9
Uberschritten werden.

2.3 Uberbaubare Grundstticksflachen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

231
2.3.2

233

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Umgrenzungslinie Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

Bauraume diirfen durch Terrassen, Balkone, Uberdachungen, Lichtschéchte, Treppenanlagen
Uberschritten werden; jedoch nicht durch Fiuchttreppenhéuser

2.4 Stellplatze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4422 BauGB)

24.1

2.4.2
243

Parkgaragen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig.
Oberirdische SteIIPIétze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, jedoch nicht
auf Fldchen mit Pflanzgebot und Freifldchen nach 2.5.1.

Uberdachungen der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten sind zuléssig.

Tief%aragen sind nur zuldssig, soweit keine Beeintrachtigung von Bodendenkmalern erfolgt.
Hochwasserangepasste Bauweise ist zu beachten.

2.5 Grinordnung

251

2.5.2

253

2.5.4

2.5.5

2.5.6
2.5.6.1

2.5.6.2

2.5.6.3

Flache A - die Flachen, die nicht fir Zufahrten und Zugange oder sonstige Nebenanlagen dienen, sind
als Grinflachen (Geholze, Wiesen- und Rasenflachen, Stauden- und Bodendeckerpflanzung) auszubilden.
Verwendung von insektenférdernden Pflanzen, bevorzugt heimische Arten. Schotter- und Kiesflachen
sowie Rindenmulchflachen mit unterliegender Folie sind nicht zuldssig. Grinstreifen entlang der
offentlichen Gehwege und StraBen sind an geeigneten Stellen als bliten- und artenreiche Saume mit
Regiosaatgut zu entwickeln und extensiv zu pflegen.

Entsprechend der Planzeichnung sind im mittigen Parkplatz 5 Laubbdume 2. Wuchsordnung der
Pflanzliste 2.5.6.2 zu pflanzen. Entsprechend der FLL-RL Baumpflanzungen Teil 2 muss der durch-
wurzelbare Raum mind. 12m3 betragen, sofern dies unter den Anforderungen des Bodendenkmal-
schutzfe%durchfuhrbar ist. Jeder Baumstandort ist mit einm Bewasserungs- und Beliftungssystem
auszufuhren.

Die beiden Laubbdume auf der westlichen Béschung am bestehenden Einkaufsparkplatz sind gemaB
Planzeichnung zu erhalten.

Pﬂanzun% Laubbaumreihe entlang der Kapuziner/Wiener StraBe
Entsprechend der Planzeichnung sind mind. 13 Laubbdume 1. Wuchsordnung der Pflanzliste
Nr. 2.5.6.1 zu pflanzen, wobei an den 2 westlichsten Baumstandorten in Flache A und an den
5 Standorten in Flache C nur Winterlinden (Tilia cordata, keine Sorten) zu pflanzen sind.
In Flache B sind bei ausreichendem Platz entlang der Wiener StraBe ebenfalls Winterlinden
(Tilia cordata%zu verwenden. Die im Bebauungs- und Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte
kénnen verschoben werden. Es sind fir eine %ute Wuchsleistung ausreichend groBe Baumgruben mit
Eeelgnetem Pflanzsubstrat auszubilden. Durchwurzelbarer Raum und Ausfihrung wie in
estsetzungen 2.5.1. Die schmale Laubhecke entlang der Wiener StraBe ist zur
Abschirmung zu erhalten.

Flache B - B%grUnung Anwohnerparkplatz

Entsprechend der Planzeichnung sind mind. 8 Laubbdume 1. und/oder 2. Wuchsordnung der
Pflanzlisten Nrn. 2.5.6.1 bzw. 2.5.6.2 zu pflanzen, wobei bei ausreichendem Platz entlang der

Wiener StraBe Winterlinden (Tilia cordata, keine Sorten) zu verwenden sind. Durchwurzelbarer

Raum und Ausflihrung wie in Festsetzungen 2.5.1. AuBerdem 2-reihige Laubhecken gemaB Pflanzliste
Nr. 2.5.6.4 neu zu pflanzen bzw. entlang der Johann-Berger-StraBe zu ergénzen. Die im Bebauungs-
und Grinordnungsplan dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden.

Die Grunstreifen zwischen den Parkplatzreihen sind zudem als Mulden fir Oberflachenwasserver-
sickerung und als bliten- und artenreiche Sdume mit Regiosaatgut anzulegen und extensiv zu pflegen.

Flache C - Entwicklung und Gestaltung einer privaten Quartiersgrinflache

Ostlich des Anwohnerparkplatzes ist eine Quartiersgriinflache mit guter Aufenthaltsqualitat zu
entwickeln, die gleichzeitig als Zwischenspeicher flr Starkniederschlage dienen soll. Dazu sind
Asphaltreste, Verdichtun%en und Fremdmaterialien zu entfernen und die Flache, soweit als moglich,
als flache Mulde zu gestalten. Die Grunflache ist zur Forderung der Biologischen Vielfalt zu einer
artenreichen heimischen Blumenwiese mit Drusch- oder Mahgut heimischer Spenderwiesen oder mit
Regiosaatgut der Herkunftsregion 19 zu entwickeln und mind. 2 Hochstamm-Obstbaume gemaB
Pflanzliste 2.5.6.3 zu pflanzen. Die Wiese ist extensiv mit 2-3-maliger Mahd/Jahr mit Abtransport des
Méhgutes zu pflegen.

An geeigneten Stellen sind als Unterschlupfmdglichkeiten fir Kleintiere wie Reptilien mehrere
Steinstrukturen und Holzstapel anzulegen.

Dabei ist die Laubhecke auf der stidlichen Béschung entsprechend der Plandarstellung zu erhalten.
Schonende PflegemaBnahmen durfen auBerhalb der Brutzeit der Vogel durchgefihrt werden.
Aufenthaltsmaglichkeiten mit Sitzbénken sind zulassig.

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Wuchsordnung, PflanzgréBe: Hochstamme (3xv, m.DB.),
Alleebdume mit Kronenansatz 2,2 m. Stammumfang > 18 - 20 cm

Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata "Greenspire" Winterlinde "Greenspire"
Acer platanoides Spitzahorn

Acer platanoides "Eurostar" Spitzahorn "Eurostar"
Acer platanoides "Cleveland" Spitzahorn "Cleveland"

Sonstige stadtklimavertragliche standortgerechte Laubbaumarten wie z.B. Amberbaum,
vorzugsweise jedoch heimische Arten.

Laubbdume 2 . Wuchsordnung, PflanzgréBe: Hochstdmme (3xv, m.DB.),
Alleeb&dume mit Kronenansatz 2,2 m., Stammumfang > 16 - 18 cm
Sonstige stadtklimavertragliche standortgerechte Laubbaumarten, vorzugsweise heimische Arten.

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Obstbaume, PflanzgréBe: Hochstdmme (3xv, m.B. oder Con.), Stammumfang >12-14 cm

- Geeignete Apfelsorten: z.B. Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander,
Rote Sternrenette, Topaz

- Geeignete Kirschensorten: z.B. Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna

2.5.6.4

2.56.5

2.5.6.6

2.5.7

2.5.8

Laubstraucher, PflanzgréBe: Str 4-Triebe (2xv, 0.B.), 60-100
Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche (v.a. wegen friher Blute!)
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Kletterpflanzen, Coantainerware, Beispielsweise, nicht abschlieBend
Akebia Arten- Akebia

Clematis- Waldrebe in Arten und Sorten

Lonicera caprifolium- Jelangerjelieber

Lonicera x heckrotti Feuer-Geil3blatt

Lonicera heryi-Immergrines GeiBblatt

Vitis vinifera- Weinrebe

Abstand zu unterirdischen Leitungen
Zu unterirdischen Leitungen sind bei Baumpflanzungen mind. 2,5 m Abstand einzuhalten.

Die Beleuchtung am Parkplatz auf Flur-Nr. 284/1 ist mit Bewegungsmelder auszustatten, um die
Beleuchtungswirkungen nachts zu reduzieren und Energie zu sparen

Die Oberflachen von Stellplatzen sind wasserdurchlassig zu gestalten.

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

2.6.1.
2.6.1.1

2.6.1.2

2.6.2.3

2.6.24

2.6.25

2.6.3

Beachtung Artenschutz und Foérderung der Biologischen Vielfalt

Schutz von Brutvégeln: Die Fallung von Gehdlzen und ggfs. notwendiger Riickschnitt dirfen nur
auBerhalb der Vogelbrutzeiten erfolgen. Eine Fallung bzw. ein Rickschnitt sind zwischen
1. Méarz. und 30. September nicht zulassig.

Schutz von Flederméausen: Um eine unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung von Fledermausen
sicher zu vermeiden, darf der Abriss des Holzschuppens auf Flur Nr. 284/1 nur zwischen Anfang
Dezember bis Ende Marz erfolgen. Vorkontrolle durch FaunaspezialistIn.

Schutz der Nachtinsekten und Fledermause vor schadlichen Lichtimmissionen:

Um die Anlockwirkung von AuBenbeleuchtung fur Nachtinsekten zu reduzieren und Fledermause
nicht zu irritieren, sind Lichtquellen mit warmweiBem Lichtspektrum zwischen 2.700 und 3.000
Kelvin zu verwenden. Strahler dtrfen nicht nach auBen gerichtet und B&dume nicht von unten
angeleuchtet werden.

Forderung gebdudegebundene Tierarten
An d%n Gﬁ?éudefassaden werden mind. je 5 Quartiere fir Mauersegler und Hausfledermause
angebracht.

Ausgleich und Férderung Mauereidechsen - Planbereich A

Im Rahmen der Neugestaltung der Grinfldche mit den derzeitigen Regenrtckhaltemulden an der
Kapuziner StraBe sind ausreichend Quartiere zur Férderung der vorhandenen Mauereidechsen
mitzugestalten.

Schutz des Oberbodens:

Soweit vorhanden, ist Oberboden vor Beginn der BaumaBnahme in voller Starke abzuschieben,
in Mieten (max. Hohe 2,0 nach DIN 18915) zu lagern und zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras
oder Leguminosen anzusaen.

2.7 Vler- und Entsorgung

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

2.7.2 Entwasserung, allgemein:

Gem. §55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern. Bei Neuanschlissen wird daher grundsétzlich eine dezentrale
Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung aus technischen Grinden nicht moglich, kann eine
Einleitung in den &ffentlichen Kanal gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu
fuhren. Zur Vermeidung einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat die Einspeisung des
Oberflachenwassers jedoch gedrosselt zu erfolgen. Die erforderlichen Regenwasserrickhalte-
vorrichtungen sind auf dem Baugrundstick zu erstellen. Diesbezlglich sind die Entwasserungs-
planungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben mit der Dienststelle 450 - Stadtentwdasserung abzu-
stimmen. Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und
einzuhalten. Die Grundstiicksentwasserungsanlage ist im Trennsystem herzustellen. Die weiteren
Details sind im Baugenehmigungsverfahren, bzw. Freistellungsverfahren ebenfalls mit der Dienst-
stelle 450 - Stadtentwasserung zu regeln. Wenn die befestigte Flache des Grundstiicks eine GroBe
von 800 m2 Ubersteigt, ist ein Uberﬂutun%snachweis zu fuhren. Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist
bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen)
nach dem Stand der Technik von den Bauherrn zu tragen.

2.7.3 Abwasser: Das anfallende Schmutzwasser ist in den éffentlichen Mischwasserkanal in der
KapuzinerstraBe einzuleiten.

2.7.4 Hinweis zu Oberflachenwasser: Zur Férderung der Verdunstung und Versickerung sowie zur
naturlichen Reinigung von Oberflachenwasser durch bewachsenen Boden sind bei Stellplatzen
soweit moglich wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Unbelastetes Oberflachenwasser der Gebaude-, Verkehrs- und sonstigen Sondergebietsflachen
ist, wie 0.g., gedrosselt in einen Regenwasserkanal einzuleiten.

Belastetes Oberflachenwasser ist vor der Einleitung durch geeignete MaBnahmen zu kléren
bzw. Uber den Schmutzwasserkanal abzuleiten.

2.7.5 Hinweis zu Starkregenereignisse:

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwasserung ist ein naturnaher Umgang mit

Niederschlagswasser u. a. durch

- AbkoPFplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsraume flr Niederschlagswasser in Form von Regenrickhalte-
becken und -kanéle, Versicherungsbecken und -mulden,

- Gestaltung von Grunflachen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser aufnehmen und
zurtickhalten,

- Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

- Errichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberflachig abflieBendes Wasser bei Starkregen-
erei nigsen aufnehmen und schadlos ableiten sowie freihalten entsprechender Abflusswege
von Bebauung,

- Schaffung von Grun- und Wasserachsen zur Aufnahme von Niederschlagswasser,

- Gestaltun? von Verkehrs- und Parkplatzflachen zur Aufnahme und Rickhaltung von
Niedersch a%svvasser, z.B. als tiefergelegte Zwischenspeicher fir Starkregen

- Dezentrale Behandlung von Niederschlaé;svvasser,

- Berlicksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen
NeuerschlieBungen und Bebauungsplanen

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

- Die Ergebnisse aus dem kommunalen Sturzflut-Risikomanagement sowie die Erkenntnisse des
abgelaufenen Hochwassers von 2016 sind zu beriicksichtigen.

- Der natdrliche Ablauf von wild abflieBenden Wasser darf dabei nicht zum Nachteil eines
Nachbargrundstiickes veréndert werden (§37 Abs. 1 WHG).

2.7.6 Stromversorgung, Medien
Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Leitungen muss weiterhin gewdhrleistet bleiben.

2.7.8 Flachen fur Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellfldchen, 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 mussen ganzjahrig tber ausreichend breite und tragféhige
befestigte StraBen bzw. Wege flr GroBfahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein. Die etwa
notvvendi%e Anleiterbarkeit durch Hubrettungsfahrzeuge (Drehleiter) ist besonders zu
bertcksichtigen.

2.79 Uberschwemmungsgebiet:

Der fir eine hochwasserangepasste Bauweise zu berlicksichtigende Wasserspiegel liegt bei

ca. 299,10 m G.NN.

Fur jede bauliche MaBnahme (Errichtung oder Erweiterun% einer baulichen Anlage) im fest-
esetzten Uberschwemmungsgebiet ist ein wasserrechtliches Verfahren gem. § 78 Abs. 5 WHG

?Gesetz vom 31.07.2009; BGBI. I S. 2585) im Zuge der Bauvorlage 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.

2.7.10 Abfallbehalterstandplatze und Trafoanlagen sind durch Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit
Sichtschutzhecken aus Laubgehdlzen so zu gestalten, dass der Blick auf die Behélter dauerhaft
abgeschirmt wird oder als Unterfluranlagen zu errichten.

2.7.11 Erforderliche Leitungsverlegungen sind nur mit Zustimmung des Versorungstrager zuldssig und
gehen zu Lasten des Verursachers.

2.8 Werbeanlagen

2.8.1 Werbeanlagen missen nach GroBe, Art Gestaltuné; und Proportionalitat so gestaltet sein,dass
sie nicht verunstaltend wirken und auch das Stra en-, Orts- und Landschaftsbild nicht
verunstalten.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nur am Gebaude unterhalb der Attika zuldssig.
282 Eine freistehende Werbeanlage ist an dem festgesetzten Standort fir Werbeanlagen zulassig.

Der Standort kann auf eigenem Grundsttick in alle Richtungen bis zu 5 m verschoben werden.
Die freistehende Werbeanlage darf eine Hohe von 6 m (ber der nachstgelegenen éffentlichen

2.9. Festsetzungen zum Schallschutz

291

292

293

MaBnahmen zum Schutz vor einwirkendem Gewerbeldrm

Grundrissorientierung vy ¢
In den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind zu 6ffnende Fenster von
schutzbedrftigen Aufenthaltsréumen im Sinne der DIN 4109 unzuléssig.

Ausnahmen hiervon sind nur dann zulassig, wenn im Rahmen eines Einzelgenehmigungsverfahrens
der qualifizierte Nachweis erbracht werden kann, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
ein Mischgebiet von 60/45 dB(A) tags/nachts mithilfe geeigneter aktiver und/oder baulicher Schall-
schutzmaBnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
GebéuderUcksprUn%e Vorhangfassaden, etc.) 0,5m vor dem gedffneten Fenster eines schutz-
bediirftigen Aufenthaltsraums nach DIN 410 eingehalten werden. Der Nachweis ist von einer nach
§ 29b BImSchG auf dem Gebiet des Immissionsschutzes bekannt gegebenen Messstelle zu fuhren.

Ebene < 305,5 m U.NN Ebene >/= 305,5 m G.NN

) AV U JEEV NN 4 y V.V V. V

MaBnahmen zum Schutz vor einwirkendem Verkehrslarm

Grundrissorientierung vy vy

In den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) dirfen keine Fenster
zu liegen kommen, die zur Beltftung von schutzbedrftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
notwendig sind. Ausnahmen hiervon sind nur dann zuléssig, wenn:

a) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum Uber eine geeignete AuBenwandoffnung (z.B. Fenster, Tur)
im Schallschatten des eigenen Gebaudes (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringende
Gebaudefassade) bellftet werden kann, oder

b) vor den jeweils betroffenen AuBenwandéffnungen schalldémmende Vorbauten (z.B. verglaste
Loggien, Prallscheiben, Laubengénge, Schiebeladen fir Schlafzimmer, kalte Wintergarten, etc.),
bgsondere Fensterkonstruktionen oder schalltechnisch gleichwertige Konstruktionen errichtet werden,
oder

c) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder dezentralen, schallgedédmmten,
fensterunabhangigen Luftungsanlage ausgestattet wird. Deren Betrieb darf im bestimmungsgemaBen
Betriebszustand (Nennliftung) einen Eigen%eréuschpegel von 30 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf
eine aquivalente Absorptionsflache A=10m?2) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbelliftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen.

Voraussetzung fir eine Anwendung der Ausnahmen nach a) bis b? ist die nachweisliche Einhaltung
des tagstber zuléssigen Immissionsgrenzwerts IGWwr, tag = 64 dB(A) bzw. des nachts zuldssigen
Orientierungswerts ORWw, nacht = 50 dB(A) im Freien vor dem gedffneten Fenster eines nach

DIN 4109 schutzbedurftigen Aufenthaltsraums.

Bei Blroraumen ?gewerbliche Nutzung im Mischgebiet) ist eine zentrale oder dezentrale Liftungs-
anlage grundsatzlich als passive Schallschutzmalnahme zulassig.

Schutzbedirftige AuBenwohnbereiche
Dem Wohnen zugeordnete, schutzbedurftige Freibereiche (Terrassen, Balkone, Dachterrassen,
Loggien, etc.) die im Anschluss an die mit Planzeichen _v v v gekennzeichneten
Fassaden(abschnitte) entstehen, sind durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. erhohte,
%eschlossen.ausgefuhrte Bristungen, verschiebbare Glaselemen_te%abzuschirmen. Pro 10 m? Wohn-
&che ist mindestens 1 m2 schallgeschitzter Freibereich (d.h. Einhaltung des tagstber zuldssigen
Orientierungswerts von 60 dB(A)) nachzuweisen. Ausnahmen hiervon sind nur dann zuldssig, wenn
die jeweilige Wohnung tber einen anderen, ausreichend geschiitzten Freibereich verfugt.

Schutzbedrftige Aufenthaltsraume Uberwiegend zum Schlafen genutzte,
nach DIN 4109 schutzbedurftige Aufenthaltsraume

Erdgeschoss (Ebene < 305,5 m G.NN)

1. Obergeschoss (Ebene >/= 305,5 m G.NN)

2. Obergeschoss (Ebene >/= 305,5 m G.NN)

/A

Erforderliches Bau-Schalldémm-Maf

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
Vorkehrungen gemaB den Vorgaben der DIN 4109 zum Schutz vor Gewerbe- und StraBenverkehrs-
l&rm zu treffen.

AuBenflachen schutzbedurftiger Aufenthaltsraume muissen abhangig von der Raumart mindestens
das in den folgenden Abbildungen rot oder griin eingetragene (z.B. G835 ) bewertete
Gesamt-Bau-Schallddmm-MaB R wges nach DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Der zuerst angegebene Wert gilt fir schutzbedirftige Aufenthaltsréume nach DIN 4109, der zweite
Wert gilt fir Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume. Beide rot eingetragenen Werte gelten
jeweils flr die gesamte Lange der jeweiligen Fassade. Der griin eingetragene Wert gilt fur die
gesamte Lange der mit ——— gekennzeichneten Fassade.

Ebene < 305,5 m U.NN Ebene >/= 305,5 m G.NN
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Bei Buroraumen, schutzbediirftigen Arbeitsraumen und Ahnlichem ist ein Abschlag von 5 dB

2.10
2.10.1

. Hinweise zum Schallschutz

- Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingeftihrte DIN-Norm und damit
bei der Bauausfuhrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammen-
wirken mit dem zustédndigen Architekten umzusetzen und zu beachten.

B(Ie'i\‘dflnogestgesetzten Bauschallddmm-MaBen handelt es sich um Mindestanforderungen nach der

- Die maB%eblichen AuBenlarmpegel Ls fur die Ableitung des notwendigen Gesamt-Bau-Schallddmm-
MaBes nach DIN 4109-1:2018-01 berechnen sich aus einer energetischen Addition der fur das
Prognosejahr 2040 gemaB den Vorgaben der. RLS-19 prognostizierten StraBenverkehrslarm-
beurteilungspegel und der prognostizierten Uberschreitung an den mit Planzeichen v v v
gekennzeichneten Fassaden bzw. des tagsiber zuldssigen Immissionsrichtwerts der TA Larm sowie
unter Bericksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN 4109-2:2018-01 ggf. erforderlichen Zuschlage
(z.B. fur die erhohte nachtliche Stérwirkung fur berwiegend zum Schlafen genutzte Raume.

- Auf?rund der Uberschreitungen durch Gewerbeldrm wurde bei der Ermittlung des Gesamt-Bau-
Schallddmm-MaBes R’ wges entlang der mit Planzeichen v v v gekennzeichneten Fassaden
anstatt des zuldssigen Immissionsrichtwertes der TA Larm die tatsachlich zu erwartende Immissions-
belastung wie folgt als Beurteilungspegel angesetzt:

Erdgeschoss (Ebene < 305,5 m {.NN)

Nordfassade: Lr, Gewerbe, Tag = 64 dBEAg
Westfassade: Lr, Gewerbe, Tag = 64 dB(A
1.0bergeschoss (Ebene >/= 305,5 m (1.NN)
Nordfassade: Lr, Gewerbe, Tag = 63 dB(A)
2.0bergeschoss (Ebene >/= 305,5 m {.NN)
Nordfassade: Lr, Gewerbe, Tag = 62 CIB(A)

- Im Rahmen der Harmonisierung der europdischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fr
das bewertete Schallddmm-MaB so genannte Spektrum-Anpassungswerte "C".

Beispielsweise: Rw (C;Cr) = 37(-1;-3). Der Korrekturwert "Ct" berticksichtigt den stadtischen StraBen-
verkehr mit den tieffjrequenten Gerauschanteilen. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile
darauf zu achten, dass die Anforderung mit BerUcksichtigung des Korrekturwerts Cr erreicht wird.

- Die anlagenbedingten Larmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen kélte-, warme- oder
liftungstechnischen Geraten missen an den maBgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft

die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm wahrend der Tag- und Nachtzeit um mindestens
6 dB(A) unterschreiten und dirfen nicht tonhaltig sein.

Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680 zu beachten.

- Mit dem Antrag auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Veranderung der Betriebsstatten
einer Anlage oder zur wesentlichen Veranderung in dem Betrieb einer Anlage ist eine schalltechnische

Untersuchung unter Berticksichtigung der Vorbelastung gemaB der Vorgaben der TA Larm vorzulegen.

3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Dachform / Dachneigung
Zulassig sind: Flachdach
Flachdacher sind mit extensiver Begriinung auszubilden.

Dacheindeckung:
dauerhaft glanzende Metalle und Bleidacher sind nicht zulassig

Auskragende Bauteile, wie Balkone, etc. dirfen an den Fassaden Richtung StraBen und Nachbarn
nicht vor die Fassade treten.

Dachterrassen sind nur angrenzend an Fassaden zuldssig und missen von der AuBenwand des
darunterliegenden Geschosses zurlckversetzt sein.

Dachterrassen auf Dachflachen Uber 315,5 0.NN sind nicht zuldssig.

Geléndegestaltun%:

Boschungen sind bis zu einer Hohe von max. 3,0 m zuléssig und durfen nicht steiler sein,
als 1:1. Sie missen an das urspriingliche Gelande an der Grundstlicksgrenze anschlieBen.
Bé|schungen sind gem. Pflanzliste 2.5.1 zu bepflanzen, Schotter- und Kiesflachen sind nicht
zuldssig.

Stitzmauern: _ _
Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 3,00m zuléssig.
Sie mussen einen Grenzabstand von mind. 3,00 m haben.

Einfriedungen:

Zulassig sind Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzdune Metall, Hohe bis max. 1,50 m.
Die Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Z&aune sind fur Kleintiere (z.B. Igel) durchlassig zu gestalten. Ein Abstand zwischen Boden
und Zaunfeld von 3-5 cm ist einzuhalten.

Technische Dachaufbauten

Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch technisch notwendige Dachaufbauten (zum
Beispiel Aufzugstiberfahrten, Liftungsanlagen, eingehauste technische Anlagen und Klimagerate)

bis zu einer Hohe von 1,0m Uber dem oberen Bezugspunkt des errichteten Gebaudes Uberschritten
werden. Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn die Aufbauten mit einer an die Fassaden-
gestaltung angepassten Einhausung versehen werden. Die Flachen der technischen Aufbauten darf in
in der Summe nicht mehr als 15% der Flache der darunterliegenden Dachflache betragen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

Alle technischen Aufbauten mussen gegentiber den AuBenwéanden (Fassaden) des darunter
befindlichen Geschosses mindestens um 1,0m von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses
zurlckgesetzt sein. Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn die Aufbauten mit einer an die
Fassadengestaltung angepassten Einhausung versehen werden.

4. Hinweise zu Denkmalschutz (Archdologie)

4.1

4.2

4.3

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das Bodendenkmal Vicus des
mittelkaiserzeitlichen Kastells "Boiodurum" mit Kastellbad.

Fur die Durchfihrung dieser MaBnahme und fir Bodeneingriffe aller Art ist, fir alle Bereiche

die noch nicht untersucht wurden, eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 DSchG notwendig,
die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
ZuU beantragen.

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

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

5. Hinweise zum Klimaschutz

5.1

Empfohlene MaBnahmen zum Klimaschutz
- Luftreinhaltung und Klimaschutz:

° Errichtung von energiesparenden Gebdude unter Ausnutzung und Minimierung des
Energieaufwandes

° Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien

° Verwendung von Fassadenbegriinung und Grindéchern zur Verringerung von Heizbedarf
und Warmeverlusten

° Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen
° Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs

° Neben dem Einbau von Energiespargeraten, ist der Einbau einer Gebaude-Liftungsanlage mit
Warmerlckgewinnung ratsam
° Verwendung von nachhaltigen, ¢kologischen und regionalen Baustoffen mit méglichst geringem
Energieaufwand bei der Herstellung
1f Schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
ii. Wiederverwendbarkeit
iv. Natlrlicher heimischer Art

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung stromverbrauchender Klimaanlagen

- Eine aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fur Brauchwassererwarmung und
HeiZL#nﬁlsunterstUtzung sowie fur Stromerzeugung und -nutzung (Photovoltaik) wird ausdricklich
empfohlen

- Kombination von extensiver Dachbegriinung mit erganzender heimischer Magerrasenvegetation
(rjnit lE’/lv-dl\/lc|>dulen zur Férderung der Biodiversitat, des Wasserrickhalts und besserer Energieleistung

er Module,

- Hinweis auf Art. 44a BayBO

- Schutz des Wasserhaushalts

- Re envvasserr(lckhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser berlcksichtigen

- Vielfaltige und tierfreundliche Gestaltung der Griunflachen und Gartenanlagen mit heimischen
insektenférdernden Pflanzen und einer extensiven Pflege. Vollstandiger Verzicht auf Pestizede.

- Um sowohl Heiz- als auch Kihlprozesse und dadurch einhergehend Energieverbrauche so ﬁering
wie maglich zu halten, sollten die Gebaude und Anordnung der Rdume und Fenster sinnvo
ausgerichtet werden.

- Es wird empfohlen, neu versiegelte Flachen auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen
und wenn maglich Flachen zu entsiegeln bzw. versickerungsfahig zu gestalten und Parkplatze mit
begrinten Fugen auszubilden.

- Ausbildung Parkplatze fir Anwohner, Flur Nr. 284/1 (Flache C)

Soweit moglich, sollte der ganze
Parkplatzbereich abgesenkt und als Zwischenspeicher fir Starkniederschlage genutzt werden;
in Abstimmung mit Denkmalschutz

- Grinflachen/heimische und standortgerechte Bepflanzung sind aufgrund der Versickerungs-
moglichkeit, des positiven Einflusses auf den regionalen Wasserhaushalt, sowie Schaffung von
Lebensraumen fiir Flora und Fauna zu empfehlen

6. Sortimentliste Stadt Passau

6.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente
- Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
- Drogeriewaren inkl. Wach- / Putzmittel
- Kosmetika, Parfimerieartikel
- Nahrungs- und Genussmittel
- Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
- Pharmazeutika
- Zeitungen / Zeitschriften

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom 15.06.2023 mit der Begriindung hat vom 21.07.2023 bis 30.08.2023

offentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 21 vom 12.07.2023 bekannt gemacht.
Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 09.10.2023 gemaB §10 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
als Satzung beschlossen.

T Passau, den 10.10.2023
e N STADT PASSAU
/ \
| |
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AN // Oberburgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaB §10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt

der Stadt Passau Nr. 34 vom 11.10.2023 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit wirksamwerden der Bekanntmachnung zu Jedermanns Einsicht im
Amt fur Stadtplanund wahrend der Dienststunden bereit.

T Passau, den 11.10.2023
e N STADT PASSAU
/ |
| |
\
\ e ——————————
N // Oberburgermeister
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Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung

"SO KapuzinerstraBe / Johann-Bergler-StraBe”
Gem. Beiderwies

Bearbeitung Bebauungsplan Bearbeitung Grinordnung
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