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TEIL A PLANZEICHEN

1.1

21
22

23

Art der baulichen Nulzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvO

MaB der baulichen Nutzung
GRZ 0,4 Grundfltichenzahl als HochstmaB
GFZ 0.8 GeschoBfltichenzahl als HochstmaB

Fir die einzelnen Baugrundsticke gilt vomangig das MaB der baulichen Nutzung, das im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt ist. Das oben aufgefihrie HichstmaB dar nicht Uberschritten werden.

Aufenthaltsrume in anderen Geschossen, einschlieBlich der zv ihnen gehorenden ErschlieBung und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde werden der GeschoBfidchenzahl ganz hinzugerechnet,

Zahl der Voligeschosse [maximales AusmaB)

Il maximal 2 Voligeschosse als EG und DG
als EG und OG

Die Abstandsfldchen regeln sich nach Art. é BayBQ. soweit sich nicht aus den Festselzungen groBere Abstinde
ergeben.
Bauweise, Bavlinlen, Baugrenzen
o] offene Bauweise
mm——— Baugrenze

Aéichen fir Verkehr und fir drifiche Haupiverkehrsziige

[ | offentiche StraBenverkehrsfidche

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schuiz, zur Pllege und zur
Enitwicklung von Natur und Landschatt

Anpflanzen von BGumen

Anpflanzen von Stréuchem/Hecke aus Stréluchern

Umgrenzung ven Fléichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr, 20 und Abs. 6 BauGB )

Ausgleichsfiiche

-

Sonstige Planzelchen

Grenze des rGumlichen Gellungsbereiches des Bebauungsplanes
neve Grundsticksgrenze

bestehendes Hauptgebéude

bestehendes Nebengebdude

Béschung, Geléinde mit Hanglage

1B |

Sichidreieck mit GréBenangaben - dieser Bereich ist von Erhebungen gréBer 0.80 m Uber
Fahrbahnoberkante frei zu halten,



TEILB FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND HINWEISE

1. Allgemelne Gestaltung
Die baulichen Anlagen und Nulzungen der Grundstlicke sind dem Charakter der umliegenden Bebauung im
gesamten Bereich des Bebauungsplanes anzupassen.

2, Gestallung des Geldndes
Das Geldnde darf in seinem natUdichen Verlauf auch durch die Emichtung von Geb&uden nicht unndtig
veriindert werden, damit ein harmonisches Landschafisbild erhalten bleibt.

Im Eingabeplan ist vom Entwurfsverfasser das bestehende und das geplante Gelénde darzustellen.

Féllt das natdriche Geléinde weniger als 1,50 m am Gebdude in Richtung der Fallinie, so ist ein Gebdude mit EG
und DG oder mit EG und OG zu emichien,

Féllt das natidiche Geléinde mehr als 1,50 m am Geb&ude in Richtung der Faliinie, so ist ein Gebdude mit UG
und EG zu emichten.

Bauliche Gesialtung

a Haupigebdude
Typ 1 als EedgeschoB und ausgebautes Dachgeschoss
1. ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB als Héchstgrenze:
2, Dachneigung 20° bis 35°% geneigtes Dach; Frst mittig und parallel zur Gebdudeltingsachse;
bleigedeckte Ddcher sind nicht zuléssig.
3 Wandhdhe gemessen ab natidicher bzw. festgelegter Geldndeoberflache merx, 6,75 m.
Bei Hangbauweise talseits max. 4,75 m, bergseits max. 4,50 m.
Kniestock bis max. 1,50 m ab Oberkante Rohdecke bis Oberkante Pfette zuldssig.
Dachiberstand an der Trauf- und Giebelseite max. 0,70 m.
b. Offnungen in der Dachfiéiche zuldissig: Gaupen ab 31° Dachneigung, die Vorderfldche
jeder Gaupe darf 1,50 m? nicht Gberschreiten, der Abstand zum Ortgang muB mindestens
2,50 m befragen; Dachgaupen sind nur als stehende Giebelgaupen zugelassen; in der
Dachfliche eingeschnittene Dachtemassen oder sonstige Ausschnitte in der Dachfliche
sind unzuldssig; der Abstand zwischen den Gaupen muB mindestens 2,00 m betragen; First
unter Hauptirst; Traufe héher als Houptiraufe,
7. AuBenwande:
Als Fassadenmaterialien sind glatter Putz und Holz zuléissig in der Form, dass der Putz hell
gestrichenwird und untergeordnete Holzschalungen in senkrechier Ausfihrung verwendet
werden. Schalungen sowie konstruktive Holzbauteile sind in heller Farbtdnung auszuflhren.
Sockelausbildungen von einer Hohe bis max. 30 cm eraubt.
Fenster und TOren aus gldnzenden Materialien oder hell eloxiertes Metall sind unzuldssig.
B, Stellpléitze fir PKW
Zur Erfiillung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 52 BayBO wird folgender SchiUssel fir die
Emichtung von Stellpltifzen oder Garagen festgelegt:
1 Stellplatz  fUr eine Wohnung
2 Stellplétze fUr eine Wohnung ab drei Zimmer

Typ 2 als ErdgeschoB und 1 ObergeschoB

1. ErdgeschoB und 1 ObergeschoB als Hochstgrenze

2. Dachneigung 20° bis 35% geneigtes Dach; Arst mittig und parallel zur Gebdudeléingsachse;
bleigedeckte D&cher sind nicht zuléissig.

3 Wandhdhe zwischen Oberkante des angrenzenden Geléndes bzw. Verkehrsfiiche und
Unterkante Dachkonstruktion max. 6,75 m.

4, Kniestock nur als konstruktiver Kniestock bis max. 0,40 m ab Oberkante Rohdecke bis
Oberkante Piette zuléssig.

S bis 8. wie Typ 1

b Nebengebdude

Garagen

Die Gestaltung ist an die Gestaltung des Hauptgebd&iudes anzupassen. Garagen, die an der Grundsticksgrenze
usammengebaut werden, miUssen eine einheifliche Gestaltung aufweisen. Dachform: Sotteldach. Die
Dachneigung ist auf das Hauptgebtiude abzustimmen. Metaligedeckte Décher sind nicht zuldissig. Vor jeder
Garage ist je ein PKW-Standplafz von mindestens 5,00 m Tiefe einzuhalten.

Wandhdhe: ab natiricher oder festgesetzter Geldndeoberfiiche maximal 2,50 m Héhe.

oo



Sonsiiges
Aufenthaltsrume nur im Sinne des § 13 BauNvO [Arbeitsriume)

Einfrledungen

Dirfen emichtet werden an den von der StraBe aus gesehenen dahinter liegenden Grundsticksgrenzen mit
einem Abstand von 0,50 m zum Fahrbahnrand oder Gehweg. Der sich ergebende Grinstreifen ist vom Bauhemmn
zv pflegen und sauber zu halten.

Ausfhrung: bis 1,00 m hoch und sockelfrel, als verpulzte Mauer oder Holzzaun mit senkrechten Latten oder
Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung. Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Bewegliche Abfallbehdélter
mUssen in Nebengebduden {z.B. Garage) infegriert werden. Sie dirfen nicht sichtbar sein. GroBe, Zahl und Art
der Abfallbehdlinisse richtet sich nach den Bestimmungen der jeweiligen Satzung.

Iuvfahrien/Stelipliize

Bei Stellpltifzen sowie Zufahrten sollen die Trag- und Deckschicht in wasser- sowie luftdurchldssiger Bauweise
ausgebildet werden (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Holzpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene oder
sandstabilisierte Decke).

Helzungsanlagen
Aus Grinden des Umweltschuizes soll eine umweltireundliche Heizungsanlage (Stand der Technik] installiert
werden,

Wasserhaushalt
Der Anschluss erfolgt an das Leitungsnetz der Stadtwerke Passau,

Mit Trinkwasser ist sorgfdltig und spasam umzugshen. Aus diesem Grunde werden folgende Moglichkeiten
vorgeschlagen:
Im Haushalt sollen wassersparende Sanit@reinrichtungen (z.B. Wasserspararmaturen, Spartaste  for
Toilettenspulkasten), Wasch- und Splimaschinen verwendet werden.,
Zur Gartenbewdsserung oder anderwerligem Verbrauch im Freien sollie nur gesammeltes Regenwasser
verwendet werden.

Autowaschungen auf dem Grundstick sollten nicht durchgefUhrt werden.
Die Yerwendung von Grauwasser im Haushalt ist nicht zul&ssig.

Unverschmutiztes Niederschlogswasser (z.B. Dachfiichenwasser) ist, soweit mdglich, Uber Sickerschdichte dem
Grundwasser zuznJfohren,

Der Planungsbereich liegt im Einzugsbereich des Generalentwdsserungsplans und kann grundséfzlich an die
zentrale Abwasseranlage {im Mischsystem] angeschlossen werden. Die hierzu erforderdichen MaBnahmen sind
im Bauentwurf aufauzeigen und bis zur Bezugsfertigksit abzuschlieBen.

Geslaltung von Frellléchen
Bodenversiegelungen sind grundsétziich zu vermeiden.

Bei der DurchfUhrung ven Bepflanzungen ist zu beachten, dass BGume nur in mindestens 2,50 m Abstand von
der jeweiligen Kabelirasse gepflanzt werden sollen. Solte der Mindestabstand im Einzelfall unterschritten
werden, ist der Einbauv von Betonfertigteilen erforderiich, um die Baumwurzeln von Leitungen femzuhalten,

Private Parkpléiize
Pflaster mit Rasenfuge oder Schofterrasen oder wasserbindende Oberfiéichendeckung.

Gehwege
Belagsunterscheidung zu Verkehrsfléiche, d.h. Plasterung zumindest in Bereichen wo sich StraBenverkehr {Autos,
efc.) und Gehweg kreuzen bzw. angrenzen.

Einfahrien und Parkpléize entlang der SiraBe
siehe 4.2

Geslaltung von Griinflachen

Fur alle privaten Freifldchen sind qudlifiZierte Freifiichengestaliungspléine im MaBstab M = 1 ; 200 zu fertigen,
Diese Freifldchengestaltungspltine sind Bestandteil des Bauantrages und mit diesem einzurgichen. Im
Freifldchengestalfungsplan  sind  alle  Griinflachen, Pflonzungen, Temassen, Zugt@inge, Zufahrien,
Feuerwehrzufahrten, Stellpldtze und sonstige Gartenbauten wie Pergolen, Wasserbecken, Zé&une u.a. mit
darzustellen,

Art und GrdBe des Boumbestandes Ober 15 cm Stammdurchimesser, in 1,00 m Héhe gemessen, auf dem
Grundstick selbst und 500 m weit auf angrenzenden Nachbargrundsticken sind nachzuweisen und
weilgehend zu erhalten. Insbesondere die an der Ostgrenze des Geltungsbereichs vorhandenen Birken sind zu
erhalten, Geplante MaBnahmen an den vorhandenen Béiumen sind zu erléiutem, Trauerformen von Laubgehdlz
und Thuja zur Einfriedung von GrundstUcken sind nicht zul&ssig.



Der Anteil von Nadelgehéizen darf 20 % der Bepflanzung nicht Gbersteigen.

Pivate Grinfliichen
Private Grinfldchen sind unter Verwendung bodenstiindiger Bdume und StrGucher gdrnerisch anzulegen und
zu unterhalten, je Parzelle muss mindestens 1 GroBbaum gepflanzt werden.

In den Bereichen gilt der Bebauungsplan als grundséitzlicher Bepflanzungsplan [ zusétziche Bepflanzung durch
B&ume, Strducher etc. laut Pllandiste erwlnschi). Dadurch soll auch ein einheitliches Grundkonzept zustande
kommen.

Pllanzliste:

a) Strducher:
mindestens: Strducher, Nomalware
Hartriegel Comus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa caning
Schliehe Prunus spinosa
Pfaffenhitchen Euonynus allata
Berberitze Berberis vulgaris

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

b) Béiume |. Ordnung:
mindestens: Hochstamm 2 x verpflanzt 100 - 125 cm Héhe

Stieleiche Quercus robur

Esche Frepdnus excelsior
Flatterulme Ulmus laevis
Spitzahom Acer platanoides
Winterdinde Tilia cordata
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Feldulme Ulmus minor

c) Baume Il. Ordnung:
mindestens; Heister, ¥0 - 100 cm Hohe

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahom Acer campestre
Speieriing Sorbus domestica
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbime Pyrus communis
Wildkirsche Prunus avium

Gestaltung der Ausgleichsfidche (Tellfiche 2)
Fi&ichen ocder MaBnahmen zum Schulz, zur Pllege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - § ?
Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Ausglelchsfléiche - Tellbereich 2
Als Ausgleich fUr die zu erwartenden Eingrifie in Boden, Natur und Landschaft im Zuge des Bebauungsplanes
"Westlich der Ritfsteiger StraBe” wird die Ausgleichsildche AF festgesetzt.

Die westlich des Plangebiets liegende Kompensationsfléiche ist gemdB den landespflegerischen Zielvorgaben
des Grinordnungsplanes (Kap. 8.4 "Bdeme AusgleichsmaBnahmen”) anzulegen,

In der Fidiche sind drei TUmpel mit jeweils mindestens 100 gm Aéche anzulegen,

Im &stlichen Teil der Adche sind autochtone Gehdlze truppweise oder als Heckensirukiur anzupflanzen. Die
gehblzbestandenen Bereiche dirfen in der Summe nicht Ober 500 gm Fliche in Anspruch nehmen. Eine
regelmdBige Pflege der Gehdlze erfolgt nicht. Anfallendes Todholz ist im Bestand zu lassen.

Auf den verbleibenden Héchen ist ein Mogemrasen enisprechend den Zielvorgaben der Unteren
Naturschutzbehdrde der Stadt Passau zu entwickeln,
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