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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.
Die Ausnahmen nach § 4, Abs. 3, Nr. 1,2,3,4,5 sind nicht
zugelassen. (§1,Abs. 6, Nr. 1 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung

Parzellen - Nummern 1 -6, 11, 22-25

Maximal bebaubare Grundflache (Ohne Nebengebaude) = 190 m?

: a) Versetzte Pultddcher, Satteldacher mit 15° - 25° Dachnei-

gung.
Maximal zulassige Wandhéhen talseits ab OK Urgelande =
7.60m,

b) Bei Satteldachern mufy der First in der Mitte des Gebaudes
sein + 0,50 m.

c) Bei versetzten Puitdachern betrdgt die maximal zuldssige
Wandhdéhe bergseits 5,50 m.

Zulassige Dachdeckungen : Metalidach, Ziegel

Zuldssige Dachformen

Proportion : Das Verhdlinis von Gebaudelénge : Gebdudebreite mufs mind.

1,2 : 1 betragen.
Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten.

Parzellen - Nummern 7 — 10, 12-14, 15-17
Maximal bebaubare Grundflédche (Ohne Nebengebaude) = 185 m?(Parz. 11 =210 m?)

Satteldécher mit 15° - 25° Dachneigung

Maximal zulassige Wandhdhe talseits ab OK Stralke: 7,80m.

- (Firstrichtung senkrecht zur Stralke; Der First mu in der
Mitte des Gebaudes sein.)

Zulassige Dachformen

Zulassige Dachdeckungen : Metalidach, Ziegel

Parzellen - Nummern 18 - 21

Maximal bebaubare Grundflache = 125 m?

. a) Pultdacher, Satteldacher, versetzte Pultdacher mit
14° - 16° Dachneigung
Maximal zulassige Wandhoéhe talseits ab OK Planstralie C:
- Bei den straRennaheren  Gebaudeteilen = 6,40 m.
- Bei den stralRenentfernteren Gebaudeteilen = 6,90
m
(Rucksprung muf dabei mind. 1,50 m betragen).

b) ‘Bei Satteldachern muf} der First in der Mitte des Gebaudes
liegen + 1,00 m.

c) Bei versetzten Pultdachern betragt die maximal zulassige
Wandhéhe bergseits 8,30 m uber Planstrafie C.

Zuléssige Dachdeckungen : Metalldach, Ziegel

Zulassige Dachformen

In Abweichung von Art. 6 BayBO wird nach Art. 7 BayBO festgelegt, daf} bei den Gebduden
auf den Parzellen-Nummern 22 — 25 zu den jeweils nordseitigen Grundstiicksgrenzen in je-
dem Falle fur das Wohngebé&ude die volle nordseitige Wandhdhe als Abstandsflache einzu-
halten ist.

Als Wandhohe gilt das MaR von der natirlichen Gelandeoberkante bzw. der fertigen Plan-
straRe (Entsprechend der jeweiligen Angabe) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut traufseitig gemessen.

Auf die beiliegenden Schemaschnitte wird verwiesen.

Von Einz&unung freizuhaltende und nach 4.1 zu befestigende Grundstiicksfidchen
ndrdlich der Zeilenbebauungen werden nicht zur bebauten Grundfléche gerechnet.

Weitere Festsetzungen

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung sind innerhalb einer Hausgruppe einheit-
lich zu gestalten.

Dachgauben und Zwerggiebel sind unzuléssig.

Pro Grundstlick ist nur eine Wohneinheit sowie zusétzlich eine Einliegerwohnung mit
max. 50m? zuléssig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind entsprechend der Darstellung im Schema-
schnitt zuléssig. (Fur Parzellen 1 - 21).

Far die Parzellen 22-25 sind Aufschiittungen talseits unzuléssig; Abgrabungen talseits
sind bis 0,80m zuldssig. Bergseits sind Abgrabungen oder Aufschittungen bis 0,80m
zulassig.

Mit den Bauantragen sind Grundstiicksnivellements einzureichen, welche den genau-
en vorherigen und nachherigen Geldndeverlauf bzw. die Hoéhenlage der jeweiligen an
das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen zeigen.

Die Hausgréen werden durch die Baugrenzen sowie das angegebene Mal der ma-
ximal bebaubaren Grundflache bestimmt.
Dabei gilt das geringere MaR als Festsetzung.

Bei den Hausgruppen finden die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5
der BayBO gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO keine Anwendung.
Ein ausreichender Brandschutz mufl gewéhrleistet sein.

Einfriedungen

3.8.1 Zwischen den Grundstiicken sind Maschendrahtzaune oder Holzlattenzdune mit

senkrechten Latten, Zaunhéhe max. 1,00 m, zulassig.

3.8.2 Einfriedungen zu &ffentlichen StraRenverkehrsflachen oder éffentlichen Platzen sind

nur als Holzlattenzdune mit senkrechten Latten, Zaunhéhe max. 1,00 m, zulassig.

3.8.3 Zaunsockel und massive Zaunpfeiler sind generell unzuléssig.

3.8.4 Die von Umzaunung freizuhaitenden privaten Grinflachen (im Bebauungsplan ge-

kennzeichnet) sind dabei zu beachten.

3.8.5 Die ndrdlich der Zeilenbebauungen gekennzeichneten privaten Flachen zu den

StralRenraumen dirfen nicht eingezéunt werden.

B. PLANLICHE FESTSTETZUNGEN

Offentlicher Kinderspielplatz
mit Spielgeraten nach DIN 18034

h) Um die Wendeméglichkeit der Mllifahrzeuge nicht zu beeintrachtigen, dirfen bei den Par- (Schaukel, Rutsche, Sandkasten, Kletterturm, u.dgl.)
zellen 23, 24 und 25 evil. vor den Garagen stehende Autos nicht in die Wendeplatte am
Ende der Planstrae C hineinragen. A Nur Einzelha s - s s s st
Gleiches gilt fiir die planlich festgesetzten ,von Umzéunung freizuhaltenden Bereiche®. ur Einzehatser zuiassig B i Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Der Wendehammer ist komplett von parkenden Autos freizuhalten. . . . oo oo 1 Entwicklung von Natur und Landschatt
@ Bei Parz. 13 und 14: Ein Einzelhaus oder ein Doppelhaus zulassig
. Zu erhaltende Baume
4. Qkologie
. A Nur Hausgruppen zulassig
4.1 quagen- und Stellplatzzufahrten, sowie Stellpldtze, Hauszugénge und von Einziunung Zu erhaltende Gehélzstrukturen
freizuhaltende Flachen zum StraBenraum sind versickerungsfahig auszubilden. _
Zulassig sind Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene De- ° Offene Bauweise
cken oder Kiesbelag. Zu rodende Baume und Gehdlzstrukturen auller-
Geschl 5 . halb der Baugrundstiicke
4.2 Fir jedes Gebaude ist ein Regenauffangbehalter zu erstellen. Das anfallende Oberflachen- 9 eschiossene Bauwelse
wasser ist in dieser Anlage zu sammeln und zumindest fur die Gartenbewasserung bzw. fir
WC—Spt’JIungen zu verwenden. Zu pflanzender Laubbaum entsprechend den
- T o Baugrenze Textlichen Festsetzungen.
4.3 Im Zuge von Energiesparmafnahmen muf jedes Gebaude nach dem Niedrigenergiehaus - Ef"“me die im U:‘krf's Vc(’j” 8,00 m bestehen,
. onnen angerecnnet werden.
Standard gebaut werden. Offentliche StraRenverkehrsflache mit einseitigem, privatem, 9
stralRenbegleitendem und von Umzaunung freizuhaltendem
Grinstreifen, auszubilden als Wiese (ausgenommen Hauszu- Zu pflanzender Laubbaum mit Artangabe
5. Griinordnung gange, Stellplatze und Garagenzufahrten) A = Acer platanoides - Spitz-Ahorn
B = Betula pubescens - Moor-Birke
5.1 Der Anteil an Koniferen und nichtheimischen Gehélzern darf 10% der Gehdlzgesamtstiick- - ) , ) , _ F = Fagus sylvatice - Rot-Buche
zahl je Grundstiick nicht iberschreiten. Nérdlich der Gebéude 1 - 6 sind Koniferen unzuls- 20 Offentliche Stralenverkehrsflache mit folgendem Aufbau: S = Sorbus aucuparia - Eberesche
sig. 1,00 m Bankett ) J = Juglans regia - WalnuB
0,50 4,50 m StraRenverkehrsflache
5.2 Baumarten flr neuzupflanzende Hochstdmme 4xv. STU 20 - 25 (1)’28 m Eagkett
Betula pendula - Sand - Birke oV M Fuiweg Freiwachsende Hecke aus heimischen Straucharten,
Betula pubescens - Moor - Birke 0,50 m Bankett mehrreihig, Nadelgehélze sind ausgeschlossen.
Carpinus betulus - Hainbuche Pflanzabstand : ca. 1,20 m
T T e " Pfl litat - V. fl te Stra h , Hohe 60 - 150
e Rt puche SIS Offentiiche Platzfiache, gepflastert anzqualitit : Verpflanzte Stréucher, Hohe om
Fraxinus exelsior - Gewohnliche Esche
Juglans regia -Walpep .-~~~ . . . . Bestehende, dichte Gehdlzstrukturen
Quercus petraea - Trauben -Eiche . [T SRR ] Offentliche Fulwege, versickerungsfahig
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde e
Alle heimischen Obstbaume [ R R ] Offentliche Ful3- und Radwege, versickerungsfahig I NG | Flache fur Nebengebaude
5.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft Straenbegrenzungslinie Umgrenzung von Flachen die von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind
@ Samtliche Randflachen sind mit Landschaftsrasen und Kréautern anzusaen. Die Pflege Private. befestiate Fiéche. von Umziununa freizuhalten S?Stehe“df i?.‘.‘”;e ?i?dldage.? Zfll‘..e[]ha"e“' bild
hat extensiv zu erfolgen, d. h. es ist zweimal pro Jahr zu méhen, das Mahgut ist zu ’ 9 ’ 9 ¢ gesamte Flache (st a's Lrinflache auszubliden
beseitigen.
) ) i Y A Zufahrt zu Garagen und Stellplatzen Garagen bei Parzellen Nr. 22 - 25
Der Eichen - Buchen - Bestand als Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Kohlbruck® ist
in seiner Eigenart zu erhalten und zu entwickeln. L
Durch die ErschlieRungsstrafle im Westen sind einzelne Baume, tberwiegend Pap- Bestehende Hauptabwasserleitung iSt/Géi Innerhalb dieser Flachen sind Stellplatze als Carport/Pergola
peln und Robinien entlang des Sidrandes des Buchenbestandes zu roden. (Ein Mindest - Bebauungsabstand von 4,00 m zu dieser Leitung — oder Garagen mit Flache fur Hauszugang zulassig
Die standortfremde Pappelreihe im Westen wird ebenfalls gerodet. muf eingehalten werden)
Zur Férderung des Buchenbestandes sind folgende MaRnahmen zu treffen: I~ . . ,
» Pflanzung von Heckenelementen als Puffer zwischen Strafle und Baumbestand Private gliedernde Grinfiachen 1992 Flache flir Garagen im Untergeschof?
* Neupflanzung von Buchen stdiich der StralRe vate gliedernde Bruntiache
o Aufpflanzung von ca. 5 Pulks & 20 Heister (Forstware) innerhalb des Baumbestan-
d§5 aus Fa_gus sylvatica (ROt'Bl_-'Che) und Quercus robur (Stieleiche). Die Flachen | | Private Griinflachen als Hausgérten Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
sind mit Wildschutzzaun einzuzdunen. des Naturschutzrechtes.
Offentliche Platzflache mit privatem, straRenbegleitendem
Grunstreifen, welcher von Umz&unung freizuhalten ist Landschaftsschutzgebiet Kohlbruck
"Bachaue und Einzugsgebiet des Scheuereckerbaches und
Laubwald bei Vornholz" als private Grinflache
-
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/\ Bearb. 04.10.2000 | ARCH. FeBl & Tello
Gedndert 02.07.2003 WH
NORD M.: 1:333
<3> Der alte Baumbestand im Nordosten aus Obstgehdlzen und Eichen ist als Sukzessi-
onsflache zu erhalten. Zur Wertsicherung ist die Freistellung einzelner Altgehélze und
das partielle Ausmahen des dichten Brombeerbestandes anzustreben, die standort-
fremden dichten Pappelbesténde siidlich der zu erhaltenden Sukzessionsflache sind
Zu roden,
6. Standsicherheit
Bebauungen im Abstand von weniger als 25 m zum angrenzenden Wald des Landschafts-
schutzgebietes Kohlbruck sind so auszufiihren, daf sie einem Baumschiag (durch Wind o-
der Schneebruch) widerstehen. Dies muR3 beim jeweiligen Bauantrag durch eine entspre-
chende statische Berechnung nachgewiesen werden.
Eine Haftung des angrenzenden Waldbesitzers wegen evtl. umfallender B4dume und daraus
entstehender Schaden wird ausdricklich ausgeschlossen.
7. Allgemeine Festsetzungen
7.1. Senderstationen und Antennen fur Mobilfunkanlagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzuldssig.
8. Dem Bebauungsplan liegt als Anlage die StraRenvorplanung des Ingenieurbiros Slama,
Passau, bei. Diesem Plan im MaBstab 1 : 500 kénnen Details zur StraBen- und Wegefih-
rung und daraus resultierende Béschungen entnommen werden.
Hinweise:

Denkmalschutz
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-, Stein- oder Knochenfunde sind um-

T68/47

759/3

Neues Gebaude mit eingezeichneten, mdglichen First-

richtungen

< = Pultdach (Doppelpfeil am héchsten Firstpunkt)
< ———> = Satteldach (First mittig am Gebaude)
€----- > = Satteldach (First mittig am Geb&ude + 1,00 m)

oder versetztes Pultdach

Neues Gebaude als Satteldach oder versetztes Pultdach mit
eingezeichneter, zwingend einzuhaltender Firstrichtung

Parzellen - Nummerierung

Bestehende Bdschungen

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Neue Grundstlicksparzellierung

Bestehende Grundstlicksgrenzen

Entfallende Grundstlicksgrenzen

Entfallendes Gebaude

Flur - Nummern

Hohenlinien
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DER BEBAUUNGSPLANENTWURF VOM ......ooviviiiaee, MIT BEGRUNDUNG HAT VOM

........................... BIS o

OFFENTLICH AUSGELEGEN. ORT UND ZEIT DER

AUSLEGUNG WURDE IM AMTSBLATT DER STADT PASSAU NR. ...... VOM .o,
BEKANNTGEMACHT. DIE STADT PASSAU HAT DEN BEBAUUNGSPLAN MIT BESCHLUSS

VOM Lot GEMASS § 10 BAUGB I. V. M. ART. 81 BAYBO ALS SATZUNG
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BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT DER STADT PASSAU NR. 13 AM 27.05.2009
RECHTSVERBINDLICH. DER BEBAUUNGSPLAN MIT BEGRUNDUNG LIEGT MIT WIRKSAM-
WERDEN DER BEKANNTMACHUNG ZU JEDERMANNS EINSICHT BEI DER STADT

PASSAU - STADTPLANUNG WAHREND DER DIENSTSTUNDEN BEREIT.
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3.9 Garagen, Stelipiatze, Nebengebaude gehend entweder der Stadt Passau oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege - Ar-
chaologische AuRenstelle Landshut - mitzuteien.. ./ 7~ 7 7 GG £ ) R AN NSO oo AW\ YT @y @ —FA—— /) R /L. N\/®s SN N

a) Garagen, Stellplatze und Nebengebaude sind nur auf den im Bebauungsplan festgesetzten
und bezeichneten Fidchen zuléssig. Stellplatze durfen zur Strale hin nicht eingezéunt wer- * Grundwasser s
den. Es wird darauf hingewiesen, dass mit der Erstellung der Bauwerke evtl. értliche und zeitwei- [ / / /7 7 S *— _— o e N s W\ I\ ) @R 768/50

b) Alle Garagen, welche weniger als 5 m Abstand zur ZufahrtsstraRe haben, miissen einen e- se wasserfuhrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen; o UBERSICHTSPLAN OHNE MASSTAB
lektrischen Garagentoréffner haben oder ohne Garagentor ausgebildet werden. Dabei sind bei den einzelnen Anwesen Verkehrungen zu treffen. ' _

c) Nebengebdude sind mit Pultddchern 3° - 14° Dachneigung und grauer Metalleindeckung Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis
bzw. Griindach auszufiihren. nach Art. 17a BayWa. o
Oberkante der Wandhohe von Nebengebduden am héchsten Punkt max. 2,60m Gber Ober- Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation ist nicht statt-
kante der anliegenden Strafle. haft. \

Die Nebengeb&ude sind pro Zeile einheitlich zu gestalten. Best. Hauptwasserlei )

d) Garagen sind mit Puitddchern 3° - 14° Dachneigung, Flachdach als Grundach bzw. Sattel- e Best. Hauptwasserleitung
dach 10° - 20° Dachneigung und Metalleindeckung, Ziegel bzw. Griindach auszufiihren. Bei Arbeiten und Pflanzungen im Bereich der bestehenden Hauptwasserleitung sind vor Be- BEBAU U N GS- U N D GRU N ORD N U N GS PLAN

e) Stellplatze kénnen als Carports mit 0° - 7° Dachneigung und grauer Metalleindeckung bzw. ginn der Arbeiten die Stadtwerke Passau zu verstandigen. ”W OH N E N K OH LBRU CK B A |V”

Grundach oder als Pergola ausgefiihrt werden. Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt Die genaue Lage und der Schutzbereich der Wasserleitung ist mit den Stadtwerken Passau -
max. 3,00m tber Oberkante der anliegenden StraRe. exakt zu klaren. _ _ ' 4 AN DERUNG

f) Bei den Parzellen Nr. 22 — 25 sind Garagen mit Pultdach 3° - 20° Dachneigung, Flachda- &Jr Bebauung?n und Pflanzungen ist eine Abstandszone von je 4,00 m beiderseits der z‘% )
cher mit begehbaren Terrassen oder Griindach bzw. Satteldacher mit 10° - 20° zulassig. Die asserleitung freizuhalten.

Lage der Garagen ist innerhalb der Baugrenzen frei wéhlbar. Die Vorschriften der  BayBO ; § GE M ARKU N G |—| A| D E N |-| OF
sind dabei zu beachten.

g) In Abweichung der BayBO wird festgelegt, daR bei Anordnung der Garagen auf Parzellen - STADTPLANUNG 6354-41D STATUS DATUM NAME
Nr. 24 + 25 der seitliche Abstand der Garagen zur Nachbargrenze mit einem Mindestab- BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN {9 ST 206100 I
::;nd von 1,50 m zuldssig ist. Eine Uberdachung der jeweiligen Zugangssituation ist zulds- PASSAU - WOHNEN KOHLBRUCK BA IV - TR s

4. ANDERUNG
GEMARKUNG: HAIDENHOF
Stadtplanung Datum Name STADTPLANUNG
/\ Bearb. 22.08.2003 ESH
Gedndert 08.07.2008 WH /JB
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