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VERFAHRENSVERMERKE

.......................

offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. .=3.... vom
04.02. 2099 bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom
4%5.03.2040 gemdB § 10 BauGB in Verbindung mit Art. 81 BayBO dls Satzung beschlossen.
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OberbUrgermeis’reI—

Der Bebauungsplan wird gemdaB § 10 Abs, 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Passau Nr. ...f... vom 24.03.2010 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt
mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu jedermanns Einsicht im Amt fir Stadtplanung wéhrend
der Dienststunden bereit,
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TEIL A PLANZEICHEN

2.1
22
23

3.1
3.2
3.3

4.1
42
4.3

6.1

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7

Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVvVO - )

Algemeine Wohngebiete [ § 4 BauNVO )

Mischgebiete ( § 6 BQuNVO )

MaB der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvO )

GRZ 0,4
GFZ0,8

Grundfldchenzahl als HochstmaB

GeschoBfladchenzahl als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse

maximal 2 Vollgeschosse

Bauweise, Bavlinien, Baugrenzen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvVO )

o

£\

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

Verkehrsfilachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. é BauGB )

]

offentliche StraBenverkehrsfliche
StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsbegleitgrin

Griinflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

[ 1]

offentliche Grinflichen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fidchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB )

AF

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

Ausgleichsfléichen
Umgrenzung von Fldichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von BGumen,

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern { § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b)
und Abs. 6 BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

bestehendes Hauptgebdude

bestehendes Nebengebé&ude

Béschung, Gelénde mit Hanglage

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



TEILB FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND HINWEISE

1.2

1.2.1

1.22

123

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 Abs. 2-9 BauNVvO)

Aligemeine Wohngebiete
gem. den Bestimmungen des § 4 BauNvVO

Mischgebiete

In den Mischgebieten sind die gemd@B § 6 Abs. 2 BauUNVO zuldssigen Betriebe und Anlagen mit folgenden
Einschréinkungen zuldssig:

Nicht zuléssige Nutzungen:
= Gartenbaubetriebe

»sonstige Gewerbebetriebe, soweit es sich um Betriebe mit ausschlieBlich oder Uberwiegenden
Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle und Einrichtungen handelt, deren IZweck auf die
Darstellung oder auf die DurchfUhrung von Handlungen mit Uberwiegend sexuellem Charakter gerichtet ist,

= Die ausnahmsweise zul@ssigen Vergnigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVvO sind auf Grundlage
von § 1 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zuldssig.

MaB der bauvlichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVvO)

Grundfldchenzahl GRZ
(gem. 19 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiet (WA) maximale GRZ: 0,4
Mischgebiete (Ml): maximale GRZ: 0,4

Innerhalo der festgesefzten Baugebiete darf die zuldssige Grundfliche gemdB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNvO
aligemein durch Grundfléichen der Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNvVO um 0,1 Uberschritten werden.

Bei der Emichtung von Gebd&uden in verdichteter Bauweise wie Doppelhduser oder Mehrfamilienh&user (> 2
Wohneinheiten) oder einer gewerblichen Nutzung (die mit einem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden ist) ist

eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléiche durch die Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BaUNVO bis zu einer
Grundfléiche von 0,6 zuldssig.

Geschossflachenzahl GFZ

(gem. § 20 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiet (WA) maximale GFZ: 0,8
Mischgebiete (Ml): maximale GFZ: 0,8

Bei der Ermittlung der Geschossfléichenzahl (GFZ) sind die Fiichen von Aufenthaltsriumen in Kellergeschossen
und in Dachrumen einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswéinde mitzurechnen.

Hohe bavlicher Anlagen
(gem. § 14, 18 BauNVOQ)

1.2.3.1 Maximale Wandhohe (WH)

Die Wandhdhe der Gebd&ude wird auf maximal 6,75 m als HéchstmaB festgesetzt.
Ausnahmen:

Ausnahmsweise darf die festgesetzte Wandhdhe in Bereichen mit Fassadenrickspringen um bis zu 0,60 m
Uberschritten werden, sofern diese Uberschreitung maximal ein Drittel der Gebdudelénge einnimmt,

1.2.3.2 Anzahl der Vollgeschosse (Z)

(gem. § 20 BauNVvO)
Anzahl der Vollgeschosse als Hoéchstgrenze: Z = I
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1.4.1

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.6.2

Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVvO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise. Es sind Einzel- und Doppelhduser
2uléssig.

Stellpldize und Garagen sowie Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellpldize und Garagen
(gem. § 12 BauNVO)

Stellplétze, Uberdachte Stellpléitze (Carports) und Garagen sind im Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie
und hinterer Baugrenze auf dem Baugrundstick zul@ssig.

Ergéinzend wird festgesetzt, dass vor Garagen und Carports ein PKW-Stellplaiz von mindestens 5,00 m Lénge
vorzusehen ist.

Auf die Bestimmungen des Artikel 6 Abs. 9 der bayerischen Bauordnung (BayBO i. d. F. vom 14. August 2007 zur
Luldssigkeit von Garagen in den Abstandsfldchen) wird explizit hingewiesen.

Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sowie Verkehrsbegleitgrin werden gemdi
den Eintréigen in der Planzeichnung festgesetzt.

Avfschiittungen und Abgrabungen sowie Ausbau von Wegen und StraBen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11i. V. m. Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundsticken im Zuge der Herstellung parallel zu den StraBen und Wegbegrenzungslinien
Aufschittungen bzw. Abgrabungen (Béschungen) erforderlich werden, sind diese bis zu einer Tiefe von ca. 7,00
m entschédigungslos zu dulden und durch zweckentsprechende Geléndemodellierung der unbebauten
Grundsticksfiichen an  das Geldnde und die natlriche Geldndeoberfliche anzupassen. Die
Geldndeverhdltnisse benachbarter Grundsticke sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundsticke sind bis
auf StraBenniveau aufzuschitten. Die Grundstickszufahrten sind der StraBenebene anzugleichen.

Ficichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Boden, Natur und Landschatt
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beschaffenheit von Stellpldtzen und Zufahrten zv Stellpldtzen

Zum Schutz und Erhalt der natUrlichen Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes sind die Fidchen fir
Stellplétze fOr Kraftfahrzeuge sowie fir Zufahrten zu Stellpléizen und Garagen in wasserdurchliéissiger Bauweise
herzustellen. Besonders geeignet sind hier Schotterrasen, Porenpflaster, Rasenfugenpflaster und
Rasengittersteine.

Anlage der Ausgleichsfiiche AF

Entlang des Ostlichen Randes der Fiiche AF zu den Privatgrundsticken, ist ein 1 - 3reihiger gegliederter
Geholzstreifen anzupflanzen. Die Anpflanzung ist im Raster von 1,50 x 1,50 m vorzunehmen. Fir die Pflanzung
enflang des &stlichen Randes der AF sind ausschlieBlich autochthone Gehdlze der Herkunftsregion 5
(Ostbayrisches Grundgebirge) zu verwenden.

Nach Westen, zur Ausgleichsfléiche hin, ist der Gehdlzstreifen durch Vor- und Rickspringe zu gliedern. Je 100 m?
Fi&iche des Streifens sind mind. 30 Str&ucher aus beiliegender Pflanzenempfehlungsliste in Gruppen zuje 3- 5
Stick zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Ubrige Fiéiche ist als arfenreiche Magerwiese gem. den Zielvorgaben der unteren Naturschutzbehérde der
Stadt Passau zu entwickeln.

Der Ausgleichsbedarf, der nicht innerhalb der Ausgleichsfliche AF 1 hergestellt werden kann, wird auf einer
Teilfiiche des Grundstlcks F.St.Nr. 568/7 (ca. 2.000 m?) erbracht.



1.7

171

1.8

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Private Freifildchen

Je 200 m? privater Grundsticksfléiche ist mindestens ein hochstémmiger Laubbaum oder Obsthochstamm aus
den beiliegenden Pflanzenlisten anzupflanzen und zu unterhalten. Koniferen, Nadel- oder Ziergehélize sind keine
ortstypischen Bepflanzungen. Bepflanzungen, die zu Uber 20 % mit Nadelgehdlzen vorgenommen werden, sind
nicht zuléssig. Bei Bepflanzungen entlang der GrundstUcksgrenzen sind die Bestimmungen der &érilichen
Bauschriften gemaB Ziffer 3.1.4 dieses Bebauungsplanes zu beachten.

Die Ausgestaltung und die Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundsticksfiéchen sind spétestens 2 Jahre nach
Abschluss der BaumaBnahme (Baufertigstellungsanzeige) durchzufihren,

Fiichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhallung von Bdumen und Sirduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdssern (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b)

In den entsprechend gekennzeichneten Fléichen ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten und vor
Beeintréichtigungen zu schitzen.

Pflanzempfehlungslisten

Liste 1: Baume und Strducher zur Gestaltung der privaten Grundstiicksfldchen

B&ume 1. Ordnung B&ume 2. Ordnung Stréucher
Quercus robur Carpinus betulus Cornus sanguinea
Stieleiche Hainbuche Harriegel

Fraxinus excelsior Acer campestre Corylus avellana
Esche Feldahorn Hasel

Ulmus minor
Feldulme

Uimus laevis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahomn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus

Bergahomn

Fagus silvatica
Rotbuche

mind.: Hochstamm,
STU16-18cm, 3xv.

StraBenb&ume mind.

18-20cm, 3. x v.

Liste 2. Straucher zur Herstellung des Pflanzstreifens

Str&ucher

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus aucuparia
Eberesche

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirmne

mind.: Heister,
2xv., 125-150cm h

StraBenb&ume mind.

16-18cm, 3xv.

Euonymus europaea
Pfaffenhitchen

Prunus spinosa
Schlehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Str&ucher
Normalware,
80-100cmh, 2xv.



3.1.2

313

3.14

3.15

Euonymus europaed
PfaffenhUtchen

Rhamnus cathartica
Kreuzdorn

Prunus spinosa
Schlehe

Sambucus nigra
Schwarzer Holunder

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Str&ucher
Normalware,
80-100cmh, 2xv.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Arl. 81 BayBO)

Dachformen und Dachneigung
Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgebd&ude und Garagen nur mit geneigten Déchern zuléssig.
Die aligemein zulé@issige Dachneigung betrégt 14° bis 35°.

Materialien im Dachbereich

Innerhalb der Baugebiete sind glénzende bzw. reflektierende Dachmateridlien sowie Bleieindeckungen
unzuldssig;

Unabhdingig von diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegrinungen zuldssig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Ddchern sowie Dachflchenfenster
zul@ssig. Die Lange der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und DachflGchenfenster dUrfen in ihrer Gesamtheit die
Breite von max. 1/2 der zugeordneten Traufléinge nicht Gberschreiten.

Stitzmavern, Aufschitungen und Abgrabungen

Bei der Grundsticksgestaltung sind Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundsticken so durchzufihren,
dass die vorhandenen natlrlichen Geldndeverhdlinisse mbglichst wenig beeinfrdchtigt und die
Geldndeverhdltnisse der NachbargrundstUcke berUcksichtigt werden, Stitzmauern, Aufschittungen und
Abgrabungen des bestehenden Geléindes sind nur bis zu einer Hohe von 1,30 m oder mit einer
Béschungsneigung von max. 1:2 zuléssig. Ausnahmsweise ist bei Bdschungen entlang der seitlichen
GrundstUcksgrenzen eine Bdschungsneigung von 1:1,5 zuléssig, wenn das Orisbild nicht beeinfréchtigt wird.
Oberflichenwasser darf in keinem Fall auf das Nachbargrundstick geleitet werden.

Bei mehreren Stitzmauern sind die verbleibenden Zwischenrdume terrassenartig zu gestalten und zu begrinen.

Stitzmauern sind vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stitzmauern aus anderen Materialien sind
mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu mindestens 70 % fldchig zu begrinen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind an den Grenzen zum offentlichen StraBenraum und zum Nachbargrundstick zwischen
vorderer Baugrenze und StraBe nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zuldssig.

Einfiedungen duUrfen errichtet werden an den von der StraBe aus gesehenen dahinter liegenden
GrundstUcksgrenzen mit einem Abstand von 0,50 m zum Fahrbahnrand oder Gehweg. Der sich ergebende
Grinstreifen ist vom Bauherrn zu pflegen und sauber zu halten. Insbesondere evil. erforderliche unterirdische
Stitzbauwerke (RUckenstiizen bei Bordsteinanlagen) sind hier entschddigungslos zu dulden.

Im Vorgartenbereich sind Einfriedungen nur in Form von Naturstein oder verputzten Mauern, als Holzzaun mit
senkrechten Latten oder als Maschendrahizéiune zuléssig.

Maschendrahtzdune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzende "lebende Z&une" in
Form von Hecken, Strauchreihen, 0.4. oder durch Kletterpflanzen fléichig zu begrinen.

Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen sowie Grundstickseinfriedungen aus
reinigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzuldssig.




Hinweise

Ordnungswidrigkeiten
{gem. § 213 BauGB)

VerstéBe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemdB § 213
BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Baugrund und Oberfléchenwasser

Es wird empfohlen, fir die einzelnen Bauvorhaben spezielle Baugrunduntersuchungen durchzuflhren. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten. Auf die Pflicht des Bauherren bzw. des
beauftragten Architekten zur vorherigen Erforschung des Baugrunds und dessen Versickerungsfahigkeit wird
ausdricklich hingewiesen.

Zum Schutz vor Verndssung kénnen Bauwerksabdichtungen gegen drickendes Wasser erforderlich werden.

Vermeidung von Schadstoffeinfrédgen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrige dirfen fir die Dacheindeckung sowie fir Regenrinnen und
Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) verwendet werden.

Anlage von Zisternen

Es wird empfohlen, das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den befestigten Fi&ichen der
Privatgrundsticke anfallende Regenwasser durch bauliche oder technische MaBnahmen auf dem Grundstick
ruckzuhalten, Dies fdllt in den Zust@ndigkeitsbereich des Bauherren. Dazu solten auf dem Grundstick
RUckhaltemulden oder Zisternen mit einem RUckhaltevolumen von mind. 3 - 5 m® pro 100 m? Dachfléche
hergestellt werden. Die Enthahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberUhrt. Die technischen Gemd&B den
Regelungen des Landeswassergeseizes ist das im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf den befestigten
Fdchen anfallende Regenwasser durch bauliche oder technische MaBnahmen auf dem Grundstick
rockzuhalten. Dies féllf in den Zusténdigkeitsbereich des Bauheren. Mdglichkeiten zur sparsamen Nutzung von
Trinkwasser, wie Wasserspararmaturen oder die Verwendung von Oberfldchenwasser zur Gartenbewdsserung
sollten bei der Planung berUcksichtigt werden.

Immissionen

Bei Gebduden sollen Aufenthaltsrume in Wohnungen und vergleichbar genutzte RGume gegen AuBenidrm
durch technische Vorkehrungen (z. B. Schallschutzfenster} so geschUtzt werden, dass bei geschlossenen Turen
und Fenstern am Tag Pegelwerte von 35 dB(A) und bei Nacht solche von 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.
Diese Innenl@rmpegel kénnen bei Burordumen um 5 dB(A), bei Gaststétten, Schalteréumen und vergleichbaren
R&umen um 10 dB{A) héher liegen. Fir die BelUftung der R&éume sind die Belange der VDI 2719 zu beachten.

Durch die in r&umlicher Ndhe gelegene Hefefabrik F.X. Wieninger kann es bei unglinstigen Wetterlagen zu
zeitweisen Geruchsimmissionen kommen. FUr das Baugebiet wurde ein Geruchsimmissionsgutachten gefertigt.
Demnach kommt es zu keinen Uberschreitungen der heranzuziehenden Grenzwerte.

Freifldchenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zul@ssigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag ein qualifizierter
Freifléchenplan im MaBstab 1 : 100 beizufligen, in dem insbesondere die bebauten Fiéichen, sonstige befestigte
Fidchen wie Kfz-Stellpléitze, Zugdnge oder Zufahrten und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Fiéchen und
die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden, zu erhalienden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige
BegrinungsmaBnahmen wie Fassaden- oder Dachbegrinung mit Arfenangabe und GréBenverhdltnissen
dargestellf sind.

Archdologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn dem Landesamt
fir Denkmalpflege mitzuteilen.

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kommende
archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unveréndert zu lassen und die
Funde sorgfdltig gegen Verlust zu sichern.

Bei Einfriedungen an Wirtschaftswegen muss ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfdlien

Verwertbare Bauabfdlle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie méglich auf dem
Baugrundstick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schuiz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer sinnvollen
Folgenutzung zuzufUhren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” und DIN 18115, Blatt 2 ,,Bodenarbeiten
fUr vegetationstechnische Zwecke*, wird ausdricklich hingewiesen.
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