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36. ANDERUNG

GMKG  HEINING M
STADT PASSAU

Der Bebauungsplanentwurf vom 20.02.92 mit Begriindung hat vom13.06.92bis03.0792 Gfientlich
ausgelegen. Ort und Zeil der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr.12 vom10.06.92
bekanntgemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit BeschiuB vom 06.10.92 geméB § 10
BauGB und Ari. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung beschlossen.
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Der Bebauungsplan wird geméB § 11 Abs. 3 BauGB der Regierung von Niederbayern angezeigt.
Die Regierung hat mt Schreiben vom 84 Nov. g2 keine Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend gemacht.

LANDSHUT, 04 Nov. 82

REGERUNG VON NEDERBAYERN
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Hienger
Regierungsdirektorin
Der Bebauungsplan wird geméB § 12 BeuGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amisblatt der
Stadt Passau Nr. 24 am11.111992 rechtsverbindlich.
Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit Wirksemwerden der Bekanntmachung zu jedermanns
Einsicht im Amt fiir Stadtplanung und Bausufsicht wahrend der Dienststunden bereit.

PASSAU, 24.11.1992
STADT PASS

&

Oberbtirgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(Festsetzungen nach Arl. 91 BayBO - &uBere Gestaltung der bauiichen Anlagen)

0.1 Gebaude
0.1.1 Zu den planiichen Festsefzungen

Gebéude sind so zu planen, dab Abgrabungen und Abbdschungen groeren Umfangs
des natirlichen Geléndes nicht erforderlich werden.

0.1.2  Anlage zur Nutzung der Sonneneenergie:

Zulassig sowohl auf Dachflachen als auch auf senkrechten
Bautelen, wie AuBenwanden und Briistungen.

0.1.3 Dachform:

0.1.3.1 Parzelennummer (DO OO

Satteldach, Neigung 25 - 35" (gleiche Neigung

fiir beide Dachflachen)

verselztes Pultdach, Neigung 26 - 36° el
Walm- und Pultdach en Geb&udeecken, Gebaudeanfangs- und
endpunkten senkrecht zur Firstrichtung zul8ssig (Dachlandschaften]

0.1.3.2 Perzelennummer ® (Parkhaus und Tiefgarage)

FD
SD/PD, Neigung 165 - 35°

0.1.4 Wandhohen: Max. Wandhohen zu berechnen nach Abstands-
flachen Art. 6 Abs. 3 BAYBO bezogen auf
fertiges Gelénde ( neu )

0.%.4.1 Wohnungsbau  Parzellennummer O @@ OO ®
I bergseits 7,5m + Gh/3 talseits 10,5m + Gh/3
Il bergseits 10,0m + Gh/3 talseits 13,0m + Gh/3
IV bergseits 14,0m + Gh/3 talseits 15,0m + Gh/3

0.1.4.2 Gewerbe Parzellennummer & (®
Gewerbliche Nutzung ErhGhung der
Wandhéhen um 1,0m

0.1.5  Kniestock: zuléssig bis max. 1,0 m OK Piette

0.1.6  Dachdeckung Ziegel- oder Dachsteindeckung
naturrot oder nichireflektierende Bleche

0.1.7 - Dachaufbauten  Dachgauben: Gaubenbreite max. 1,5m, je. Dachseite 2 Stuck
pro Wohnung, je max 1,6 qm lichte Rohbau-Fensteroffnung.



Stehgauben: Gaubenhohe max. 2,6m, je Dachseite 1 St. je Whg,
je max. 2,25qm lichte Rohbau-Fensteroffnung :
Sonderregelung bei Parzellennummer ®

je max. 2,25qm lichte Rohbau-Fensteroffnung

An den Hauptfassaden konnen Pult- oder Zwerggiebel senkrecht
zur Firstrichtung angeordnet werden,
Giebelfirst jedoch tiefer als der Hauptfirst;
max. Breite dieser Giebelfelder 3,00 m.
Dachterrassen zulassig
018 Dachiiberstand: an Ortgeng und Traufe max. 1,00 m; im Bereich der Balkone
sind groBere Dachuberstande maglich.

0.19  Gocket Putzsockel max. 0,50 m,
dem Gelandeverlauf angepafit

0.1.10  AuBenwande: Die Wandilachen sind in hellen Tonen zu verpulzen.
Holzverschalungen sind zuldssig

0.1M Abwehrender
Brandschulz: Alle baulichen Anlagen miissen iber befestigle SiraBen und
Wege erreichbar sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr auf
den Grundstiicken einschl. ihrer Zufahrien mussen
§ 3 Abs. 5 DVBAYBO vom 2.7.1982 (GVBL. S. 4562) und
DIN 14090 entsprechen.

0.2 Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Eindeckung sowie
Wandflachen dem Hauptgebaude anzupassen.

@20 Kellergaragen sind zulgssig.
0.2.2  Garagen mit UntergeschoB sind geldndebedingt zulgssig.
0.2.3  An der Grundsticksgrenze zusammengebaute Garagen sind einheitlich zu gestalten.

0.2.4 - Garagen als Doppelparker (Duplex) mit Traufhthe max. 3,00 m im Einfahrtsbereich
sind zulgssig; gilt nicht fir Grenzgarage (Art. 7 Abs. 5 BAYBO)

0.2.5  Tiefgaragen sind volflachig unter Urgelénde zu legen. Die Dachfléche ist als Flachdach
auszubilden, zu begriinen und gartnerisch zu pflegen. Die Uberdeckung mit Oberboden
muB mindestens 0,6 m betragen.



0.3

0.3.1
0.3.2

0.3.3

0.3.4

0.4

Einfriedungen

Innerhalb von Wohnanlagen mit mehreren Geb&uden sind Z&éune unzuldssig.

Stiitzmauern, gelandebedingt, sind zuldssig, H max. = 1,50 m im Bereich der
TG-Zufahrten, sonst max. 1,00 m. Boschungen sind zu bepflanzen;
Abboschungen sind aufeinander abzustimmen.

Art und Hohe der Einfriedung.

Zulassig sind Holzlatten- und Maschendrahtzéune, jeweis mit Heckenhinterpflanzung.
Die Hecken sind auf Zaunhdhe zu halten; Hohe an der offentiichen Verkehrsflache
und zwischen den Grundstiicken max. 1,50 m; im Bereich von Sichtieldern max. 0,80 m.
Maschendrahtzéune sind mind. 0,3 m hinter der Grundstiicksgrenze,vom offentiichen
StraBenrand entfernt, anzubringen. Mauersocke! sind nicht zuléssig.

Mulltonnen sind an der offentiichen Strae in Sammelanlagen (Millboxen) anzuordnen.

Stellplatze

Rasenpflaster oder Rasengittersteine nach DIN; versiegelte Fléchen sind unzulgssig.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

11

12

2.1

272

Art der baulichen Nuilzung

OO®® -
Allgemeines Wohngebiet geméB § 4 Bau NVO
Bebauung mit vorwiegend famiiengerechten Wohnungen
o
Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Bau NVO

Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf,
Laden, Gaststatte, Cafe, Arztpraxen, Buros und Wohnen..
(® Parkhaus

MaB der baulichen Nutzung

Im WA Parzellennummer / Bereichsnummer
@
[I+DG zuliissig max. 3 Voligeschosse und ausgebautes DachgeschoB
(DG als VoligeschoB) Ecktiirme L Vollgeschosse u.0G als Vollgesch.
GRZ max. 0,4
GFZ max. 11
@® |
I+DG+UG . Zuléssig max. 3 Volgeschosse und ausgebautes DachgeschoB

(DG unter der VoligeschoBgrenze)



2.3

24

2.5

2.6

3.1
3.2
3.3
34

II+DG+UG

[1I+DG

1I+UG

UntergeschoB als VoligeschoB sichtbar (Hangbauweise)

GRZ max. 0,4
GFZ max. 1,1

@D

zulassig max. 2 Voligeschosse und ausgebautes DachgeschoB
(DG unter der VolgeschoBgrenze)
Hangbauweise ; UG als VoligeschoB

GRZ max. 0,4 GFZ max. 08
Bei Reihenmittelhdusern ist eine GRZ/GFZ Uberschreitung bis 05/00)

IO zulassig
zulassig max. 3 Vollgeschosse und ausgebautes DachgeschoB
(DG unter der Vollgeschoiigrenze) Eckturm bei(®) L Vollgesch.,

(3) GRZ max. 0,4 (5) GRZ max. 0,k

GFZ max. 1,0 GFZ max. 1,2
®
Parkhaus
Zuldssig max. 2 Voligeschosse und GRZ max. 0,4

UntergeschoB als VollgeschoB (Hangbauweise) GFZ max. 1,2

Die Geschofiflache ist nach & 20 BauNVO nov. Fassung vom 27.1.90 zu ermitteln:

Es wird festgesetzt,daf die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht -Vollgeschofien
einschl. der zu ihnen gehorenden Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande
nicht mitzurechnen sind.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

g
AN

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
nur Hausgruppen zuldssig
Baugrenze

Baulinie

Aus stédtebaulichen Grunden sind geringere
Abstandsflachen als nach BAYBO zugelassen.
Abstandsflachen beziehen sich auf fertiges Gelande.
Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebaungsplan
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und
der zugelassenen Hohenentwicklung Abstandsflachen
ergeben, die von den Vorschriften des Art. 6 BAYBO
abweichen, werden diese abweichenden
Abstandsflachen festgesetzt.

Ein ausreichender Brandschutz und eine ausreichende
Belichtung missen gewéhrleistet sein. Vor notwendigen
Fenstern ist ein Lichteinfallswinkel von héchstens 45°
zur Waagerechten einzuhalten, wobei die Waagerechte
in Hohe der Fensterbristung zu legen ist.



3.5

361
36.2
363

6.3

6.4

6.5

8.1
82

a1

Hauptfirstrichiung
Fiir untergeordnete Bauteile kenn die Firstrichfung
frei gewdhlt werden.

SD Satteldach
PD Pultdach
ND/ZD Walmdach / Zeltdach

Finrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des offentlichen und privaten
Bereiches, Flachen fur den Gemeinbedarf

entalt

Flachen fur den uberortlichen Verkehr und fur die
ortlichen Hauptverkehrszige

entfalt

Verkehrsflachen

e StraBenverkehrsflachen (offentlich)

e

53|

Gehwege und FuBwege (6ffentlich), ausgebildet als
Niederbord/0,5 cm iiber Fahrbahn oder Pflasterrinne.

Strassenbegleitgrun mit Grosskronigen. Baumen.
und Geh- und Radweg.

— Strassenbegrenzungslinie. Trennlinie von offentlichen

und privaten Flachen.
TRz Sichtdreieck, von Sichtbehindernden Anlagen. freizuhalter.

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Verwertung oder
Beseitigung von Abwasser und festen Abfallstoffen
sowie Ablagerungen

(A Wertstoffhof, Ml

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

0 Trafostation

Griunflachen

Mit jedem Beuanirag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Dieser
ist Gegensiand des Baugenehmigungsverfahrens. Dabei sind die griinordnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu berticksichtigen.



9.2 Der belegte Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzuheben und fachgerecht
zwischenzulagern. Abgeschabener und zwischengelagerter Oberboden soll nach Mog-
lichkeit auf dem Grundtsiick wieder verwendet werden. (z.B. Pflanzinseln fir Baume,
Hecken efc.)

9.3 = Spielplatze
geméB § 9, Abs. 1 Nr. 22, BauGB, Art. 8 BayBO
§ 1DV BayBO, DIN 18034

10. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

entfalt

I Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fur die
Gewinnung von Bodenschatzen
entfallt

2. Flachen fur die Landwirtschaft und fiur die Forstwirtschaft
entfalli

13 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

131 Pflanzungen auf den fir Wohnbebauung vorgesehenen Privatgrundstiicken sind in der
auf die Ferfigstellung der Gebéude folgenden Pflanzungsperiode (Frihjehr/Herbst)
durchzufiinren.

B20 @ @

Anpflanzen von einzelnen Baumen und Stréuchern.

Je Einfamiien- bzw. Reihenhausgrundstiick sind ein - zwei Hausbdume zu pflanzen.
Entlang der Grundstiicksgrenzen, die zu offentlichen Verkehrsflachen und Gemein-
schaftsflachen hin orientiert sind, diirfen keine Koniferenhecken gepflanzt werden.

1321 Neu zu pflanzende Gehdlze :
Bepflanzung und Bindung fiir Bepflanzung § 9 Nr. 25 BauGB

1322 Die einzelnen Bereiche sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen zu
begriinen. Zuldssig sind nur folgende Geholze

1823 Alleesrtige Baumpflanzung
entlang Alte PoststraBe und ErschlieBungsstraBe

Alleebdume

Kronenansatz nicht unter 300 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus carnea Kastanie
Tiis cordata Winterlinde
Tile platyphyllos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche

Qualitat Solitarbaume 3 - 4 x v. St 18/20



1324

1325

1326

1827

13.28

1329

13.2.10

133

4.

1.

181
16.2

GroBbéume - Privalgriin
Heimische Baume 1. + 2. Wuchsklasse
Qualitat: 3 - 4 x v. Stii 18/20

Kleinbgume
in Hofen und Plgtzen und els Wegebegleitgriin der Privatgemeinschafiswege

Carpinus betulus

‘Fastigiats” Heinbuche
Crataegus monogyna WeiBdorn
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche

Acer platanoides “Globosum’

Robinie pseudoacacia "Umbraculifers”

Qualitat 3 - 4 x v. Stii 16/18

Stréucher

Heimische Arten

Qualitt: leichie Straucher, h = 60 - 100 cm, 1 St/m2

Es wird fesigesetzt, dab in Gffentichen Bereichen und im Randbereich Garten- und
Zierformen von Nadelgehdlzen sowie buntlaubige Gerten- und Zierformen von Laubge-
holzen nicht zugelassen sind. Desgleichen git fiir privale Gemeinschaftsflachen.

Verkehrsgrin

Das SiraBenbegleitgriin setzt sich aus Alleebéumen der Liste, salzresistenten Bodendek-
kern {zB. Widrosen) und aus einer {rockenheitsvertragichen Grésermischung zusammen.

Griin im Bereich von Wohnanlagen

Soweit in diesen Flachen Tiefgaragen liegen, sind diese so auszubiden, dsB eine Ober-
bodendeckung von mindestens 50 cm moglich ist. Punktuell ist die Bewehrung fir eine
Uberdeckung von mindestens 80 cm fiir Baumhiige! vorzusehen.

Bei der réumichen Anordnung der zu pflanzenden B&ume und Stréucher sind unter Bei-
behaltung der Pflanzdichie Abweichungen gegeniiber dem Planeinirag zuldssig.

Obstbaumpflanzungen:
Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche
je nach GroBe der Bauparzelle mindestens 1 neu zu pflanzender Obstbeum; StU &b 7 cm;

Auf bestehende Ankniipfungspunkte auBerhalb des Planungsgebietes wie zB. Wegean-
schiisse, Vegetationssirukturen, Bodenmodelierungen etc. ist durch geeignete Pilanz-
und GestaltungsmaBnahmen zu reagieren.

Regelung fur die Stadterhaltung, fur den Denkmalschutz
und fur stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

entfalt
Sonstige Planzeichen

[T Stelplitze

bA Garagen
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164 D

165 So—"

Tiefgaragen mit Umgrenzungslinien. Bei der Ermiftlung der zul@ssigen
Grundflache werden die Grundflachen der Tiefgarage
gem. §19(L)3 BauNVO nicht hinzugerechnet.

Ein- und Ausfahrt

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Vorgeschlagene Grundstiicksteiung; die erforderlichen Abslands-
flachen nach Art. 8 und 7 BayBO sind zu beriicksichtigen.

besiehende Grundstiicksgrenze
Flurnummer
Parzellennummerierung / Bereichsnummerierung

Hohenlinien mit Hohenangaben
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