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P -'-Verfahren

Der Bebauungsplan vom O‘*OG '1005 mit Begrljndung fat voon 05 06.2009, bis OG £%.2003
- tffentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Staclt Passau Nr /'3
 vom 23.05.2008 pekannigemacht. ;
Die Stadt Passau hat den Behauungsplan mit Besc;hluis vom . 2’* 0% 2003 gemaﬂ. §10 BauGB
1V m. ArtB‘l BayBC} als- Satzung heschiessen

Pasﬁ( n 06 08 2005
Pag!

/Obefigﬁrgemel

Der Bebauungspian wwd"‘geméﬂé 10 Abs.3 Bauca mii dem Tage der Bekan nimac;hung im Amts-

blatt der Stadt Passau Nr.20 am 42-03.2009 rechitsverbindiich. Der Bebauungsplan mit Be-

. grundung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu jedermanns Einsicht :m Amt fi:r .2,
Stadtplanung und Stadt estaltung wﬁhrend der Dzensistunden berert -' :

. Péssa;i deg 0503 2,005
Stadt Pa_sau At
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Art der baulichen Nutzung

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

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Die allgemein zul4ssigen Nutzungen nach § 6, Abs. 2 Nr. 6,
7.8 und die Ausnahmen nach §6, Abs. 3 sind nicht zugelassen
(§1, Abs. 5; §1, Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,4
GFZ 0,8
Il

l+U

Grundfldchenzahl als Héchstmaf
GeschoRflichenzahl als Héchstman
zwei Voligeschosse als Hochstgrenze zuldssig

zwei Voligeschosse und UntergeschoR als Hochstgrenze zuldssig

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

PD

sD

FD

WD
ZD

offene Bauweise

Baulinie
Die Baulinie muR nicht in ihrer ganzen Lange bebaut werden;

Baugrenze

Pultdach, Neigung max. 10°
Satteldach, Neigung max. 25°

Flachdach

Walmdach, Neigung max. 10°
Zeltdach, Neigung max. 10°



4.1.
421
422

431

4.3.2

5.1

52

53

54

55

6.1

6.1.1

6.

1.2
6.1.3

Verkehrsflachen

Ay s Strassenverkehrsflachen (6ffentlich)
AR i ] Strassenverkehrsfldchen (privat)
MInanm Verkehrsberuhigter Bereich (6ffentlich)
N RN offentlicher FuBweg

Strassenbegrenzungslinie

Grinflachen

| | private Freifliche: Griinordnung gem. Teil B Il. Textl. Festsetzungen

private Freifliche, nicht einzéunbar, an Wohnstrassen,
gem. Teil B 1. 6. Textl. Festsetzungen

private Freiflichen nicht einzdunbar, an Wohnwegen,

offentliche Freifiache:
zweimahdige Wiese auf nahrstoffarmem, silikathaltigen
Oberboden, Blumenwiese

@ offentlicher Spielplatz
"Geratespielplatz* mit Spielgerdten nach DIN 18034 (Planung)
DIN EN 1176, 1177

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Baume und Strducher Bestand

. . Baumbestand zu erhalten (Baum-/Strauchgruppen bzw.
Einzelbaum)

. . Baumbestand (Baum-/Strauchgruppen bzw. Einzelbaum)

A S Grenze zu erhaltender Strauchgehdlzpflanzung aus entfélit

heimischen Arten



6.4

6.5

6.6

7.1

8.1

8.2

8.3

8.4

8.
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8.6

8.7

9.1

9.2

9.3

9.4

zu pflanzende Einzelbdume

standortgerechter Einzelbaum der |.Wuchsordnung nach Artenliste
Teil B Il. Textl. Festsetzungen

standortgerechter Einzelbaum der |l. Wuchsordnung nach Artenliste
Teil B Il. Textl. Festsetzungen

Einzelbaum als StraBenbaum (Fagus sylvatica)

Landschaftsschutzgebiet

Bannwald

Umgrenzung von Landschaftsschutzgebieten,
es gilt der Innenrand der Grenze

Umgrenzung von Biotopen laut amtlicher Kartierung

Fldchen fiir Landwirtschaft und Wald

zu erhaltende Waldfldchen (privat)

Sonstige Planzeichen

Hinweise

666/3

o)

ooooao

Stellplatz (6ffentlich)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung von Nutzungsbereichen

Baumwurfgrenze (25 m Abstand zur Waldkante)
Dachkonstruktionen innerhalb dieses Bereichs sind zu verstérken

Boschung

Gebiude mit aktivem Schallschutz

Flachen fir Nebenanlagen / Garagen/ Stellplatze

Baubestand

Flurnummem

Grundstiicksgrenzen und Grenzsteine

Grenze des rduml ichen Geltungsbereiches angrenzender
Bebauungspldne
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WOHNPARK PASSAU KOHLBRUCK I
BEBAUUNGSPLAN- UND GRUNORDNUNGSPLAN
GEMARKUNG HAIDENHOF

TEILB FESTSETZUNGEN DURCH TEXT UND HINWEISE

l. Gebaude (im Bereich des WA)

1. Hauptgebaude

1.1 In den folgenden Regelschnitten werden festgesetzt:
- maximale zuldssige Wandh&he an der Traufe
- zuldssige Dachformen
- maximal zuldssige Dachneigung

- Firstrichtung

1.1.1 Regelschnitt Typ A — ErschlieBung von Nordseite (hangseitig)

- RHI+UPD

Variante PD

10' & 250
- RH/DH/EH Il + U PD/SD

~ Variants FD

- RH/DH/EH Il + U WD/FD/ZD

10° +5.50 +6.00 +5.50

2y & 10 S
0.00 0.00
Dﬂ D




11.2 Regelschnitt Typ B — ErschlieBung von Stdwesten (talseitig)

- EHIl+USD/PD 55 +10 50

- EH Il SD/PD
55 +10.50
+8.50 e 10°
2
___..-—-"'-_._- —
_____ L R e it i
goo == aed
- EHIFD +9.00
Xz
/'/'—
0.00 i
-  EH I WD/ZD § oKl 10° G 5 sty
= =
1.2 Die Wandh&he (Definition gemaf Art. 6 Abs. 3 BayBO) wird festgesetzt

- bei ErschlieBung Uber Anliegerstraen (verkehrsberuhigt) in Bezug auf das Niveau
der angrenzenden Verkehrsflache, von der aus das Gebaude erschlossen wird.

- Bei ErschlieBung Gber die WohnsammelstraRe in Bezug auf das Niveau des
natirlichen Geldndes an der nordéstlichen Baugrenze

1.3 Dachdeckung:
1.31 Typ A: Metall {(grau) oder Ziegel (rot) bzw. extensive Dachbegriinung
1.3.2 Typ B — PD : Metall (grau) oder Ziegel (rot) bzw. extensive Dachbegriinung | Folie (anthrazit)

Typ C —SD : Metall (grau) bzw. Ziegel (rot)
Typ D—FD : Metall (grau) oder Folie (anthrazit)
Typ E-WD: Metall (grau) oder Ziegel (rot)
Typ F—ZD : Metall (grau) oder Ziegel (rot)
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Dachaufbauten — ausgenommen Oberlichtéffnungen- sind nicht zuldssig.
Vorrichtungen zur Nutzung der solaren Energie (Kollektoren, Photovoltaik) sind, auch in

aufgestanderter Form, zulassig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Grenzanbau oder Mindestabstand von 2,0m zur Grenze.

Pultdach mit max. 10° Neigung oder Flachdach; Wandh&he an der Traufe max. 2,80m
Uber dem Niveau an der angrenzenden Verkehrsflache

Garagen im Untergeschoss (Uga) unter Ausnutzung des natlrlichen Gefélles sind
zuldssig; Erduberdeckung mind. 50cm; Wandhdéhe max. 3,0m Uber dem Niveau der

angrenzenden Verkehrsflache.

Im Bereich der Ausweichen in der Fahrbahn sind Garagen nicht zuldssig.

Private Freiflachen, nicht einzdunbar

Die festgesetzten Flachen liegen beid-
seits der Wohnstrassen (im Plan durch
eine Flachensignatur markiert) und sind

im nebenstehenden Regelprofil dargestelit.

Sudwestlich der Fahrbahn (= Talseite):

- Vorgartenzone 1,5m

- Trennstreifen zur Fahrbahn 0,5m
(zu begrinen; Standort Stralenbe-
leuchtung)

Norddéstlich der Fahrbahn (= Hangseite):
Im Bereich der Garagen (Uga, s. Ziff. 4.4)
- Vorzone 2,5m
Betonpflaster mit Rasenfuge; Aus-
nahme: Hauszugénge)

Regelprofil Wohnstrassen/ Garagen

Sonstige Festsetzungen
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Das Anbringen von Sendeantennen (fur Mobilfunkg ©0.3) ist nicht zuldssig.

Das Anbringen von AulRenantennen (Satellitenschiisseln) ist nicht zuldssig.
Ausnahmen kdnnen gewdhrt werden, wenn der Einzelne nachweist, dass die in Art. 112,
Abs. 2 Bayerische Verfassung verblrgte Informationsfreiheit dadurch verletzt wird, dass
bestimmte Programme aus technischen Grinden nur mit schwankender oder schlechter
Qualitét oder nur zu bestimmten Tageszeiten empfangen werden kénnen.

Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind nicht zuléssig.




4.4 Fir jedes Gebdude ist ein Regenauffangbehdlter zu erstellen. Das anfallende
Dachflachen-Wasser ist zu sammeln und zumindest fur die Gartenentwasserung und far
die WC-Spilung zu verwenden.



9.1

Grinordnung

Festsetzungen durch Text und Hinweise zur Grinordnung nach Art. 3 des Gesetzes Gber
den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(BayNatSchG).

Die nicht Oberbaubaren Flachen des Baugebiets, mit Ausnahme der Flachen fur
Stellplatze sowie der flr den Betriebsablauf bendtigten Flachen sind zu begrinen, mit
Baumen und Strdauchern standortgerechter heimischer Arten zu bepflanzen oder als
Grasflachen anzulegen, zu pflegen und zu erhalten.

Ausgefallene Baume und Straucher auf nicht einzdaunbaren Flachen sowie &ffentlichen
Frei- und Verkehrsgrinflachen sind spétestens in der folgenden Vegetationsperiode
arten- und qualitatsgleich nachzupflanzen.

Baumscheiben in befestigten Flachen missen einen Mindestdurchmesser von 2,00 m
aufweisen; sie sind mit Rasenpflaster, Rasen/Wiese oder Bepflanzung zu versehen.

Pflanzungen im Einmindungsbereich von Strassen sind nach den glltigen
Verkehrsvorschriften so anzulegen und zu pflegen, dass keine Sichthindernisse
entstehen. Bdume sind entsprechend aufzuasten, Straucher dirfen die Héhe von 0,80 m
nicht Uberschreiten.

Schutz des Oberbodens:

Bei allen BaumaBnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu
jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenlager sind flachig mit einer Decksaat zu
versehen.

Zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationshestand ist vor Beginn von Bauarbeiten
durch geeignete Manahmen zu schitzen.

Vorhandener Gehélzbestand auf Grin- und Freiflachen soll, auch wenn der Bebauungs-
und Grinordnungsplan dazu keine Festsetzungen enthalt, erhalten werden.

Garageneinfahrten, Stellpldtze, Gemeinschaftsstellplatze durfen nicht versiegelt werden,
soweit

nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist (z.B.
Wasserschutz); zuldssig sind Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrassen, wassergebundene
Decken.

Bei Wegen, Lagerflachen und sonstigen Flachen soll die Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal beschrankt werden.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugrinen und mit Baumen zu gliedern, mindestens
je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen.
Arten nach Liste, Pflanzenqualitédt: Hochstamm STU 20-25 cm.

Niederschlagswasser auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen, mit Ausnahme der
Verkehrsflachen, ist zu versickern.

Artenauswahl fur Neupflanzungen, Pllanzpflicht

Dem Standort und der Funktion entsprechend sind Neupflanzungen landschaftsgerecht
vorzunehmen. Die Artenauswahl ist dabei der ,Potenziellen Natlrlichen Vegetation®
anzugleichen (Hainsimsen-Buchenwald/silikatholde Brombeer-Heckengesellschaft) bzw.
nach Wuchsgebiet dem Naturraum 408 Passauer Abteiland und Neuburger Wald.

Baume |.Wuchsordnung
Pflanzenqualitat: Hochstamm oder Stammbusch

STU 20-25 cm dffentliche Freiflachen
STU 18-20 cm private Freiflachen
Arten:

Acer platanoides  Spitzahorn



9.1

9.3

9.4

Acer pseudoplat. Bergahom
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Sieleiche
Quercus petraesa  Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos  Sommerlinde
Salix spec. Weiden in Arten
Ulmus minor Feldulme

Pinus sylvestris Waldkiefer

Baume ll. Wuchsordnung

Pflanzenqualitat: Hochstamm oder Stammbusch
STU 16-18 cm offentliche Freiflichen

STU 16-18 cm private Freiflichen

Arten

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula nigra/pend. Birke
Crataugus monog. Weissdorn
Malus domestica Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Salix spec. Weiden in Arten
Sorbus aucuparia Eberesche
Obsthdume (Hochstamm)

Strauchgehslzpflanzung
Pflanzqualitat: v.Str. 60-100 cm
offentliche und private Freiflachen

Arten der silikatholden Brombeer-Heckengesellschatt, z.B.
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguines Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europ. Pfaffenhut

Ligustrum vulgare Rainwiese

Lonicera xylost. Heckenkirsche

Rhamnus cathart. Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose
Rosa glauca Hechtrose
Rubus fructicosus Wildbrombeere
Salix spec. Weiden in Arten

Sambucus nigrfrac Hollunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus  Gemeiner Schneeball

Erganzend zugelassen fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung in éffentlichen
und privaten Freiflichen, Verkehrs-Grinflachen, Innenbereichen, Baumscheiben
Pflanzqualitat: v.Str./Th/Co

Arten, z.B.

Amelanchier lam. Felsenbirne
Forsythia spec. Goldgléckchen
Philadelphus virg. Pfeifenstrauch
Kolkwitzia spec.  Kolkwitzie
Lonicera spec. Heckenkirsche
Potentilla spec. Funffingerstrauch
Rosa Rosen



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Bodendeckerrosen
Spirea spec. Spierstrauch

Die Pflanzenauswabhl ist ihm Rahmen der Artenauswahl nach Ziff. 9. freigestellt. Soweit
mdglich soll autochtones Pflanzmaterial bzw. Saatgut verwendet werden (Wuchsgebiet:
Naturraum 408).

Nicht zuldssig sind standortfremde bzw. in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde
Gehdlze wie z.B.

Fagus sylv. pend. Hangebuchen
Picea pungens Blaufichte in Arten
Picea omorika Serbische Fichte
Salix alba tristis Trauerweide

Bei der Durchfihrung von Gehélzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften

von Versorgungstragern sowie dem Nachbarrecht zu beachten, z.B. Mindestabstand fur
Baumpflanzungen bei

Ubergeordneten Strassen 4 50 m vom Fahrbahnrand
Freileitungen 8,50 m beidseitig der Leitungsachse

Die gemal Planzeichen festgesetzten privaten Freiflachen sollen anstelle intensiv-
gemdahter Rasenfldchen als zweimahlige Wiesenflichen (Blumenwiesen) auf
nahrstoffarmem, silikathaltigen Oberboden ausgebildet werden.

Freiflichengestaltungsplan:

Fur Bauvorhaben, welche je Antragsteller mehr als 4 Gebaudeeinheiten umfassen, ist im
Rahmen der Baueingabe ein gesonderter Freiflichengestaltungsplan vorzulegen, der
gemal §1 Abs. 5 BauVorlV mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Darzustellen sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Fléachen und deren
Begrinung, wobei im Einzelnen Angaben zu machen sind Uber

- das Mal der Versiegelung

- Erschlieffung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Lage und Umfang der begrinten Flachen

- Standort, Art und Pllanzqualitdten geplanter Gehdlze

Ausmalt und Héhe von evil. geplanten Aufschittungen und Abgrabungen

Landschaftspflegerischer Begleitplan:

Fur das Regenrickhaltebecken und dessen Umgriffist im Zug des Baugenehmigungs-
Verfahrens ein Landschaftspflegerischer Begleitplan zu erstellen. Inshesondere die
Uferbereiche sollen dabei maglichst naturnah gestaltet werden.

Pflege- und Entwicklungskonzept

Im Nordwesten des Planungsgebiets, am Waldrand gelegen, befindet sich ein besonders
schitzenswerter Vegetationsbestand. Zum Schutz und zur Erhaltung ist im Zug des
Baugenehmigungsverfahrens zu den Erschliessungsanlagen fur den weiteren Umgriff ein
langfristiges Pflege- und Entwicklungskonzept zu erstellen.

Ziel ist es, weitere Flachen auch im Umgriff des Regenriickhaltebeckens zur Entwicklung
der vorhandenen schitzenswerten Besténde bereitzustellen.
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