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Planliche Festsetzungen der 7.Anderung

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
@ nur Einzelhaus und Doppelhaus zuldssig, max. 2 Wohneinheiten

Malf} der baulichen Nutzung

GRZ 04 Grundflachenzahl, max. zulassig nach § 17 BauNVO
Eine Uberschreitung der Grundflache nach § 19 BauNVO ist zul&ssig.
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl, max. zul&ssig nach § 17 BauNVO
Il Zahl der Vollgeschosse i. s. des Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998
Gebaude
FD Flachdach, Neigung O - 3°
SD Satteldach, Neigung 18 - 45°
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zul&ssig
Wandhohe: ab Urgelénde bis Schnittpunkt Wand bzw. OK Attika

bergseits max. 6,50m
talseits max. 7,50m

T —

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o) offene Bauweise

Baugrenze

Stral3enbegrenzungslinie (Trennlinie zwischen
offentlichen Flachen und privaten Flachen)

= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 7. Anderung
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Urplans Schneckenberg-Nord
gewidmeter, beschrankt 6ffentlicher Weg nur fir FuRganger

L Umgrenzung von Fléachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und

e Gemeinschaftsanlagen

St Stellplatze

Grinordnung

Zu pflanzende Baume: Anpflanzen von heimischen standortgerechten
Baumen erster oder zweiter Wuchsordnung

Planliche Hinwelse

Flurstiicksnummer
besteh. Hauptgebdude mit Hausnummer

besteh. Nebengebaude

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Flache Bodendenkmal
gewidmeter, beschrankt 6ffentlicher Weg nur fur FuRganger

bestehende Grundsticksgrenze

SR )

bestehende 6ffentliche Abwasserleitung unterirdisch

Textliche Festsetzungen der 7. Anderung

Einfriedungen:
Zulassig sind Metall- und Maschendrahtzdune bis zu einer max. Hohe von 1,50m

Abgrabungen und Aufschiittungen:
Abgrabungen und Aufschittungen sind bis 1,0 m zul&ssig.

Stellplatze und Nebengebaude:
Stellplétze und Nebengebaude sind nur innerhalb der Fl&dchen nach PZ -
"Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen” zul&ssig

Abstandsflachen:
Es gilt Art. 6 Bayerischer Bauordnung in der aktuell guiltigen Fassung.

ErschlieBung:

Eventuell anfallende Kosten fiir den Umbau der Erschliefldungsanlagen
(Bordsteinabsenkungen, etc.) sind mit dem Stral3enbaulasttrager, der Stadt Passau,
abzustimmen und gehen zu Lasten des Auftragstellers.

Griinordnung:

Die Bepflanzung hat mit heimischen, standortgerechten Gehélzen und Stauden zu erfolgen.
Die Artenauswahl ist dabei der "potentiellen natirlichen Vegetation" anzugleichen. Die
Bepflanzung ist entsprechend den Planeintragen und textlichen Festsetzungen herzustellen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Wahrend Bautétigkeiten sind die vorhanden Bestandsbaume mit entsprechenden Mal3nahmen
zu schiitzen. Bei Schadigung sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen in der entsprechenden
Wuchsordnung des Bestandsgehdlzes.

Als Baume mit Planzeichen ") zu pflanzende Baume" sind Laubbdume 1.-2.
Wuchsgrélenklassen, jeweils in der Qualitdt Hochstamm, STU 18-20 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten bzw. nach Abgang zu ersetzen. Die Pflanzung hat in mindestens 16 m2
offene, nicht Gberbaute Standflache mit mindestens 2,5m Abstand zu unterirdischen Leitungen
zu erfolgen.

Oberflachenwasser- und Schmutzwasserentsorgung:

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. Gemaf
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstick anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschliissen wird daher grundsétzlich
eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des
Oberflachenwassers in ein ortsnahes Gewasser aus technischen oder rechtlichen Griinden
nicht méglich, kann eine Einleitung in den &ffentlichen Kanal gedrosselt gestattet werden. Der
Nachweis ist mit einem Sickertest zu fihren. Die konkreten Planungen und weiteren Details
der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im
Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadt-Entwasserung bzw.
Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln. Die Bestimmungen der
Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwésserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450
Stadtentwasserung abzustimmen. Wenn die befestigte Flache des Grundsticks eine Grélie
von 800 n?? Uibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu filhren. Gegen Hang- /
Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Malinahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.
Garagen- und Stellplatzzufahrten bzw. Stellplatze sind méglichst versickerungsfahig
auszubilden, um den Anfall von Oberflachenwasser mdglichst gering halten zu kénnen.

Entwéasserung der Bauflache:

Abwasser und Oberflachenwasser von Bauflachen einschliellich der Verkehrsflachen durfen
nicht auf 6ffentlichen Straldengrund bzw. in die Stral3enentwasserungsanlage abgeleitet
werden.

Energie- und Wasserversorgung:

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch die Stadtwerke Passau sichergestellt.
Die erforderliche Léschwassermenge von 48 m?h fir 2 Stunden kann Uber das
Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke bereitgestellt werden, da die GFZ auf max. 0,6
festgesetzt wird.

Léschwasserversorgung:

Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten,
Aufstellflachen, Bewegungsflachen, usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind
mindestens die Anforderungen der in der Ausfiihrung zu Art. 12 BayBO in Bayern bauaufsichtlich
eingefuhrten "Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr" (Ausgabe Feb. 2007) einzuhalten. Alle
Gebaude missen Uber befestigte und ausreichend breite StraRen bzw. Wege fiur Grol¥fahrzeuge
der Feuerwehr erreichbar sein.

Schallschutz:

An nach Nordost/ -west ausgerichteten Fassaden diirfen keine schutzbedirftigen
Aulenwohnbereiche (z.B. Terrassen) entstehen.

Nach Nordost/ -west ausgerichtete Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden
kénnen (Schlaf- und Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur Raumbeluftung enthalten, die
gewahrleisten, dass in dem fir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand
(Nennliftung) unter Beachtung der Anforderungen an den Schallschutz gegen Aulenlarm
eingehalten werden. Bauliche Anlagen, die geeignet sind, die Anforderungen an den Schallschutz
einzuhalten, kénnen beispielsweise sein: Festverglasung, nicht éffenbare Fenster, vorgebaute
Pufferrdume, Prallscheiben, Spezialfenster mit erhéhtem Schallschutz bei Luftungsfunktion, etc.
Von diesen Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass

auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz unter Beachtung der guiltigen
baurechtlichen Anforderungen mdglich sind, um die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald.

Hinweise zu Denkmalschutz (Archéologie):

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DScHG bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. Fiir die gesamte Flache gilt: Der Oberbodenabtrag
fur das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen Kontrolle des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege und der Stadtarchaologie Passau durchzufiihren. Dieser
Oberbodenabtrag muss durch eine archéologische Fachfirma beaufsichtigt werden.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte
archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten
Malnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufihren. Grundlage hierfir sind die Vorgaben zur
Dokumentation arch&ologischer Ausgrabung in Bayern (Stand: Juli 2006)

und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege. In Absprache mit dem Bayersichen Landesamt fir Denkmalpflege kénnen diese
Arbeiten ganz oder teilweise auch von der Stadtarchdologie Passau tibernommen werden.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrages und der
Ausgrabungen zu tragen.

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

Die Untere Denkmalschutzbehdrde behélt sich ausdrticklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu ergénzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen. Aufgrund der Nahe zu einem Baudenkmal ist eine Abstimmung mit der Fachstelle
erforderlich.

Empfohlene MaBnahmen zum Klimaschutz:
1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:
a. Errichtung von energiesparenden Gebaude unter Ausnutzung und Minimierung des
Energieaufwandes
b. Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien
c. Verwendung von Fassadenbegriinung und Griindachern zur Verringerung von
Heizbedarf und Warmeverlusten
d. Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen
e. Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs
f.  Verwendung natirlicher Baustoffe mit mdglichst
i. Geringem Energieaufwand bei der Herstellung
ii. Schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit
iii. Wiederverwendbarkeit
iv. Naturlicher heimischer Art
g. Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung von Klimaanlagen
2. Schutz des Wasserhaushalts
Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser
berticksichtigen
3.Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt

Verfahrensvermerke
Schneckenberg-Nord, 7. Anderung

Der Bebauungsplanentwurf vom 02.03.2023 mit Begriindung hat vom 24.03.2023 bis
28.04.2023 offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt
der Stadt Passau Nr. 08 vom 15.03.2023 bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat
den Bebauungsplan mit Beschluss vom 13.11.2023 gemal’ §10 BauGB i.v.m. Art.
81 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 14.11.2023
STADT PASSAU

SIEGEL

Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemal §10 Abs.3 BauGB mit dem Tage
der Bekanntmachung im Amitsblatt der Stadt Passau Nr. 37 am 22.11.2023
rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung
zu Jedermanns Einsicht im Amt fur Stadtplanung wéhrend der Dienststunden bereit.

Passau, den 22.11.2023
STADT PASSAU

SIEGEL

Oberbirgermeister
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Bebauungsplan der Stadt Passau
"Schneckenberg - Nord"

Datum

Name

7. Anderung
Gemarkung Grubweg
S
Theresienstralte 19 94032 Passau Bearbeitet Entwurf

02.03.2023

KK

Beschl. Vorlage

21.07.2023

KK

Beschl.

05.12.2023

MM
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