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G, G°

GeschoBwohnungsbau und Reihen- und Doppelhauser, zweigeschossig mit
Pultdach bzw. zweigeschossig mit UntergeschoB.

Regelschnitt
siD NORD
Pultdach 3°
i-’H+5.BD
T
WGVM\J Ca S Wgrmweg I
-« | Hangbeba U

1.25 max

0.75 max.6 125 | max. 12.50 L 15
e 1A A

Bauweise, Art und Mafi der baulichen Nutzung

Geschlossene Bauweise mit zweiseitigem Grenzanbau mit Brandwand (G) bzw.
bei Endtypen mit vermindert festgesetzter Abstandsflache von 1,25m (G°); nach
Norden mit vermindert festgesetzter Abstandsflache; nur Hausgruppen zul&ssig.

Grundfiache fiir das Hauptgebaude mit Anbauten gem. Einschrieb im B-Plan.

ErdgeschoB, ObergeschoB und bei Hangbebauung (Wohnweg oder Garten tal-
seitig bis -3,00) zusatzlich ein UntergeschoB als VollgeschoB zuldssig .

Hauptgebaude
Hauptgeb&ude bis zu einer Tiefe von max. 12,50m.

Oberkante der Wandhohe an der Traufseite WH max. +5,60m Gber Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) EG.

Anbauten und Belh&user

Zum Garten hin sind Anbauten bis zu einer Tiefe von 2,50m als Loggien, Balko-
ne oder Wintergarten zuléssig. Grenzanbau zwingend. Ausnahmsweise kénnen
diese Anbauten mit einer vermindert festgesetzten Abstandsflache von minde-
stens 3,00m errichtet werden.

Beim Haustyp G° sind wie im Regelschnitt festgesetzt, max. eingeschoBige Bei-
hauser bis zu einer Tiefe von 6,00m zuléssig. Fir sie wird zweiseitiger Grenzan-
bau mit Brandwand festgesetzt. Ausnahmsweise diirfen diese Beihauser unter
Einhaltung der Abstandsflachen gem. BayBO errichtet werden.

Im (brigen gelten die Allgemeinen Festsetzungen, die Festsetzungen zur
Gebéaudegestaltung und zur Grinordnung gem. Abschnitt Il. und il
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2. EH, EH®
Familienhaus, eingeschossig mit Pultdach bzw. zweigeschossig mit Unterge-
schoB.
Regelquerschnitt Regellangsschnitt
WEST 0sT S0D NORD
= El Pultdach 3°
g 2 & M +2.80
E Garten E Wohnweg | | Wohnweg |
= Hangbe:)_auung H+U
125 . TR 6.5
L 25, max.65 LEH max.7 ) 0.75L1 | EH _max. 24 A L 156
L TEH® max 8 1 Ll EH° max. 28 il
2.1, Bauwelse, Art und MaB der baullchen Nutzung

2.1.1.  Abweichende Bauweise mit zweiseitigem Grenzanbau und vermindert festgesetz-
ter Abstandsflache von 2,50m; nur Einzelhauser und Doppelh4user zulassig.

2.1.2.  Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélite zulassig.
2.1.3.  Maximale Grundstiicksbreite 16m (EH), bzw. 17m (EH°) am Wohnweg.

2.1.4. bGrundi‘l,ijche max. 235 m2 (EH), bzw. 270 m2 (EH°) fiir das Hauptgebiude mit An-
auten.

2.1.5.  Maximal ErdgeschoB und bei Hanr?bebauung (Wohnweg oder Garten talseitig bis
-3,00) zusétzlich ein UntergeschoB als VollgeschoB zulassig.

2.2. Hauptgeb#&ude

2.2.1.  Hauptgebdude mit max. Seitenlangen von 6,50m und 24,00m (EH), bzw. 6,50m
und 28,00m (EH°).

2.2.2. Oberkante der Wandhohe an der Traufseite WH max. +2,80m Uber Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) EG.

2.2.3.  Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB + 0,00) im EG der siidli-
chen Haushalfte darf max. 0,90 m iber dem natiirlichen bzw. festgesetzten Gelan-
ge an deg ;opographisch hochsten Stelle liegen (OK FFB +0,60 in Verbindung mit

iff 1., 2.1).

2.3. Anbauten und Einfriedungen

2.3.1.  Seitlich sind Anbauten bis zu einer Tiefe von 6,50m zulissig. Fir diese Anbauten
wird die abweichende Bauweise mit einseitigem Grenzanbau und im Norden mit
vermindert festgesetzter Abstandsflache festgesetzt.

2.3.2.  Bei Endtypen ist der seitliche Anbau bis zu einer Grundfliche von max. 15 m2 zu-

lassig.

2.3.3.  Dachhéhe und Dachneigung der Anbauten sind an das Hauptgebiude anzupas-
sen.

2.4, Im ﬁbrigen gelten die Alilgemeinen Festsetzungen, die Festsetzungen zur Ge-

béudegestaltung und zur Griinordnung gem. Abschnitt Il. und Iil.
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GH

Gar‘]rteﬁnhofhaus, zweigeschossig mit Pultdach bzw. zweigeschossig mit Unterge-
schoB.

Regelquerschnitt Regellangsschnitt
WEST 05T s0D NORD
Puttdach 3°
JVH +5.60
WH 43.00 g0 1 WH +4.60
Qadan Wohnweg l Ga N l’iarlen : annwag 1
- |Hangbebauung 11+U
n | 00"
maLW_..*
|¢ max. 6.5 1: max. 55 | 0.?57|,74L_41,1.25 min. 11.5 —1" max, 12.5 ,lb 4"1'5

Bauwelse, Art und MaB der baulichen Nutzung

Abweichende Bauweise mit einseitigem Grenzanbau mit Brandwand und bei Endtypen
mit verminderter Abstandsflache; nur Einzelhduser zul&ssig.

Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zuléssig.

Maximale Grundstiicksbreite 12,00m am Wohnweg, bei westlichen Endtypen
14,50m,

Grundflache max. 155 m2 fiir das Hauptgeb&ude mit Anbauten zuziigl. einer Garage
bei StiderschlieBung.

ErdgeschoB, ObergeschoB und bei Han?bebauung (Wohnweg oder Garten talseitig
bis -3,00) zusatzlich ein UntergeschoB als VollgeschoB zuléssig .

‘Hauptgeb#ude

Hauptgeb&ude im GrundriB als Rechteck mit max. Seitenlangen von 6,50m und
12,50m. '

Oberkante der Wandhohe an der Traufseite WH max. +5,60m (iber Oberkante Fer-
tigfuBboden (OK FFB) EG.

Anbauten und Einfriedungen

Seitlich sind eingeschossige und bei Hangbebauung zweigeschossige Anbauten bis
zu einer Tiefe von 10,00m zul&ssig. Fiir diese Anbauten wird Grenzanbau festge-
setzt.

Bei westlichen Endtypen sind seitlich max. eingeschossige Anbauten bis zu einer
Grundflache von max. 15 m2 zulassig. Fir diesen Anbau wird Grenzanbau festge-
setzt.

Oberkante der Wandhéhe WHmax. ist 4,60m (ber Oberkante FertigfuBboden (OK
FFB) EG.

Im (brigen gelten die Allgemelnen Festselzungen, die Festsetzungen zur Ge-
béudegestaltung und zur Grinordnung gem. Abschnitt Il. und IIl.
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4. DH, DH°
Doppelhaus, zweigeschossig mit Pultdach bzw. zweigeschossig mit UntergeschoB.
Regelquerschnitt Regellangsschnitt
WEST 0sT sOp NORD

Pultdach 3°

JVH 4560
] ey & 4 w250
- i o ; i
3| E Wohnweg BRI . Wohnweg I
b ; Hangbebauung 11+U
3 3
1.25 7‘; L
* max.65 |, DH max. 85 | 0.75L 1, 1 DH__max. 24 L |15
DH° max. 10,57 a7 DH® max. 28 A
4.1. Bauwelse, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Abweichende Bauweise mit einseitigem Grenzanbau mit Brandwand und bei Endtypen
mit verminderter Abstandsflache; nur Einzel- und Doppelhauser zulissig.

4.1.2.  Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte zulassig.

4.1.3.  Maximale Grundstiicksbreite 15,00m (DH), bzw. 17,00m (DH°) am Wohnweg, bei
Endtypen 17,50m (DH), bzw. 18,50m (DH°).

4.1.4.  Grundfl&che fir zwei Doppelhaushalften einschlieBlich Anbauten max. 210 m2 (DH),
bei westlichen Endtypen max. 240 m2 (DH), bzw. max. 245 m2 (DH°®), bei westlichen
Endtypen max. 275 m2 (DH°).

4.1.5.  ErdgeschoB, ObergeschoB und bei Hangbebauung (Wohnweg oder Garten talseitig
bis -3,00) zusétzlich ein UntergeschoB als VollgeschoB zulassig.

4.2. ‘Hauptgebédude

42.1.  Hauptgeb&ude im GrundriB als Rechteck mit max. Seitenlangen von 6,50m und
24,00m (DH), bzw. 6,50m und 28,00m (DH°).

422, Oberkante der Wandhéhe an der Traufseite WH max. +5,60m iiber Oberkante Fertig-
fuBboden (OK FFB) EG.

4.2.3. Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB + 0,00) im EG der Doppel-
haushalfte am siidlichen Wohnweg darf max. 0,90 m iiber dem natiirlichen bzw.
festgesetzten Gelénde an der topographisch hochsten Stelle liegen (OK FFB +0,60
in Verbindung mit Ziff I1., 2.1).

4.3. Anbauten und Einfriedungen

4.3.1.  Seitlich sind eingeschossige Anbauten ( mit UG bei Hangbebauung ) bis zu einer Tiefe
von 3,00m zulassig. Fir diese Anbauten wird die abweichende Bauweise mit einseitigem
Grenzanbau festgesetzt.

4.3.2.  Bei Endtypen sind seitlich max. eingeschossige Anbauten bis zu einer Gesamtgrundflache
von max. 30 m2 zuléssig. Fiir diese Anbauten wird Grenzanbau festgesetzt.

4.3.3. Oberkante der Wandhdhe an der Traufseite WHmax. 2,50m tiber Oberkante FertigfuBbo-
den (OK FFB) EG.

4.4, Im (ibrigen gelten die Aligemeinen Festsetzungen, die Festsetzungen zur Geb#u-
degestaltung und zur Griinordnung gem. Abschnitt Il. und IlI.
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RH
Reihenhaus, zweigeschossig mit Pultdach bzw. zweigeschossig mit Unterge-
schoB.
Regelquerschnitt Regellangsschnitt
WEST 05T sOD NORD
Pultdach 3°
- _IJH+5.6{)
g M0 g '
Anbau wwmmwagl ;GaN | Garten m Wohnweg I
! | Hangbebauung I+U
o ";3‘00

1.25

max. 6. 35 0.7% 6 | max. 12.50 lr |-1.5
e — 1 A

Bauwelse, Art und MaB der baulichen Nutzung

Geschlossene Bauweise mit zweiseitigem Grenzanbau mit Brandwand; nur Haus-
gruppen zulassig.

Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulas-
sig.

Maximale Grundstiicksbreite 10,5m am Wohnweg.

Grundflache max. 132 m2 fiir das Hauptgeb&ude mit Anbau.

ErdgeschoB, ObergeschoB und ein UntergeschoB als VollgeschoB zul&ssig .
Hauptgebaude

Hauptgeb&ude mit max. Seitenlangen von 6,50m und 12,50m.

Oberkante der Wandhéhe an der Traufseite WH max. +5,60m uber Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) EG.

Anbauten und Einfrledungen

Seitlich sind max. zweigeschossige Anbauten bis zur Tiefe und Hohe des Haupt-
gebaudes als Loggien, Balkone oder Wintergarten zulassig. Fir diese Anbauten
wird Grenzanbau festgesetzt

Im Gbrigen gelten die Allgemeinen Festsetzungen, die Festsetzungen zur
Gebdudegestaltung und zur Griinordnung gem. Abschnitt Il. und il
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FH

Familienhaus, zweigeschossig mit UntergeschoB, Pultdach und larmabgewandter
Orientierung

Regelquerschnitt Regellangsschnitt

WEST 0sT  sOp NORD
Pultdach 3°

liHJfS.GU
Anbau _".ij+2.5&]
Garten .-
* = Wohnweg
-2l Hangbebauung ll+U
it Lk e -3.00
|¢ max. 6 |¢ 1.5
L min. 9 ] max.65 | 25 1 max. 24 1.1.5
7 G 1A 7 A

Bauweise, Art und Maf} der baulichen Nutzung

Abweichende Bauweise mit zweiseitigem Grenzanbau und vermindert festgesetz-
ter Abstandsflache von 2,50m; nur Einzelh&user und Doppelhauser zulassig.

l@uen). §1, Abs. 7 BauNVO im ErdgeschoB und ObergeschoB nur Wohnungen zuge-
dssig;

Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte zul&ssig.
Maximale GrundstiicksgréBe 950 m2.

Grundflache max. 225 m2 fir das Hauptgebaude mit Anbauten.

ErdgeschoB, ObergeschoB und UntergeschoB als VollgeschoB zulassig .
Hauptgeb&ude

Elfuptgebéude im GrundriB als Rechteck mit max. Seitenldngen von 6,50m und
,00m.

Oberkante der Wandhdéhe an der Traufseite WH max. +5,60m tiber Oberkante Fer-
tigfuBboden (OK FFB) EG.

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB + 0,00) im EG der sudli-
chen Haushalfte darf max. 0,90 m Uber dem natirlichen bzw. festgesetzten Gelan-
g%ew dzeq topographisch hdchsten Stelle liegen (OK FFB +0,60 in Verbindung mit

iff 1l 2.1).

Anbauten und Einfriedungen

Seitlich sind Anbauten bis zu einer Tiefe von 6,00m zulissig. Fur diese Anbauten
wird Grenzanbau, ausgenommen Endtypen, festgesetzt. Ausnahmsweise kénnen
diese unter Einhaltung der Abstandsflachen gem. BayBO errichtet werden.

Oberkante der Wandhohe an der Traufseite WHmax. 2,50m ber Oberkante FertigfuB-
boden (OK FFB) EG.

Im (brigen gelten die Allgemelnen Festsetzungen, die Festsetzungen zur Gebdu-
degestaltung und zur Grinordnung gem. Abschnitt Il. und IIl.
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AH
Atriumdoppelhaus, zweigeschossig mit UntergeschoB und Pultdach.
Regelquerschnitt Regelldangsschnitt
sOD NORD
Pultdach 3°
JWH+5.60

Anbau
Garten

280 | Anbay

Garten

.-} Hangbebauung Il+U
S -3,00

125 |, max. 4 |£
* ;r max. 15.25

a1
.

7.1.2.
i
7.14.

¥.1.3.
7.2.
P2t

2.2

7.3.

7.3.1.

7.3.2.

7.4.

max. 65 |,
max, 30 4 jt 1»1.25

| "
1 |

Bauwelse, Art und MaB der baulichen Nutzung

Abweichende Bauweise mit einseitigem Grenzanbau mit Brandwand und bei Endty-
pen mit verminderter Abstandsfldche von 1,25m; nur Einzelh&user und Doppelhiu-
ser zuldssig.

Maximal zwei Wohneinheiten bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushlfte zul3ssig.
Maximale Grundstiicksbreite 16,50m.

Grundflache fir zwei Atrium-Doppelhaushlften max. 260 m2 fiir Hauptgebaude
mit Anbauten.

ErdgeschoB, ObergeschoB und UntergeschoB als VollgeschoB zuléssig .
Hauptgebaude

Hatéptgebé'tude im GrundriB als Rechteck mit max. Seitenlangen von 6,50m und
15,25m.

Oberkante der Wandhohe an der Traufseite WH max. +5,60m tiber Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) EG.

Anbauten und Einfriedungen

Zum Garten hin sind max. eingeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von 4',00m
zulﬁssi?. Far diese Anbauten wird vermindert festgesetzte Abstandsflache von
1,25m festgesetzt.

Oberkante der Wandhohe an der Firstseite WHmax. 3,50m (iber Oberkante Fertig-
fuBboden (OK FFB) EG.

Im ubrlgen gelten die Aligemelnen Festsetzungen, die Festsetzungen zur
Geb#udegestaltung und zur Griinordnung gem. Abschnitt Il. und 1l
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1. Abstandsflachen und untergeordnete Vorbauten

1.1 Die festgesetzten iiberbaubaren Flachen kénnen in vollem Umfang bebaut wer-
den. Die Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 der Bayerischen
Bauordnun%finden damit gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO keine Anwendung. Ein aus-
reichender Brandschutz muB gewébhrleistet sein. Vor notwendigen Fenstern von
Aufenthaltsrdumen ist ein Lichteinfallswinkel von héchstens 45 ° zur Waagrech-
ten einzuhalten . Die Waagrechte ist in Hohe der Fensterbriistung zu legen.

1.2 Zu den Wohnwegen sind auf den nicht einzaunbaren privaten Freiflichen vor
die AuBenwénde von Hauptgeb&uden vortretende Vorbauten zulissig:
- untergeordnete Vorbauten gem. Art. 6, Abs. 3, Satz 7 BayBO
- Uberdachte, eingeschossige Laubengénge mit AuBentreppen bis zur gesamten
Fassadenlange;
Fur diese Vorbauten ist Grenzanbau oder ein Mindestabstand von 2,00m zur
Nachbargrenze zulissig.

2. Hohenelnstellung und Geldndeverénderungen

2.1 Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden (OK FFB +0,00) im EG der
Hauthebéiude darf, sofern in den typenbezogenen Festsetzungen nichts ande-
res festgesetzt ist, max. 0,30 m iiber dem natrlichen bzw. im B-Plan festgesetz-
ten Gelande an der topographisch héchsten Stelle liegen.

2.2 Die im Regelschnitt bzw. im Planteil festgesetzten Wandhohen werden gem. Art.
6 Abs. 3, Satz 2 Bay.BO gemessen. Der Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut definiert die Wandhohe.

2.3 Bei Grenzanbau sind die Wandhohe sowie die Trauf- und Firstlinie eines grenz-
standigen Nachbargebdudes zu iibernehmen, sofern der Unterschied zu der
Traut- bzw. Firstlinie des Nachbargebaudes weniger als 0,30 m betrigt.

3. Aufschittungen, Abgrabungen

3.1 Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur in dem im Regelschnitt dargesteliten
MaB zulassig.

3.2 Kellergeschosse von Gebauden unterhalb der natiirlichen oder von der Bauge-

nehmigungsbehdrde festgesetzten Gelandeoberkante diirfen nicht durch Abbé-
schungen freigelegt werden.

3.3 Ubergange zwischen den notwendigen Auffiillungen bzw. Abgrabungen und
dem natirlichen oder von der Baugenehmigungsbehérde festgesetzten Gelande
sind durch Stiizmauern in der Flucht der Geb&ude herzustellen. Der Héhenun-
tel;schiﬁd zwischen dem héheren und dem niedrigeren Gelande darf 1,50m nicht
Uberschreiten.

4. Deckung

4.1 Fur alle Hauptgebaude, Zwischenbauten, Garagen und Nebengeb#ude sind
ausschlieBlich Grasdécher bzw. graue Metalld4cher zulassig. )
Far Nebengebaude, Zwischenbauten und Anbauten sind auch Glasdécher zu-
lassig.

4.2 Da}ghﬁpersténde an First, Ortgang und Traufe sind nur mit grauer Metalldeckung
zulassig.
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4.3 Dachaufbauten - ausgenommen Oberlichtéffnungen - sind grundsétzlich unzu-
lassig. Ausnahmsweise sind bei GeschoBwohnungen Dachaufbauten fiir Auf-
zugsuberfahrten bis zu einer Héhe von 1,50m zuldssig, sofern das oberste Ge-
schoB mit dem Aufzug erreicht werden muB.

4.4 Sonnenkollektoren sind auch in aufgestanderter Form (optimierte Neigung und
Himmelsrichtung) zulassig.

5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

5.1 Stellplatze sind nur auf den im B-Plan festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Ga-
ragen bzw. Gemeinschaftsgaragen zuléssig.

5.2 Nebenanlagen sind nur auf den hierfiir mit Planzeichen festgesetzten iiberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig.

53 Oberkante der Wandhohe von Garagen und Nebenanlagen am First héchstens
3,00m Gber Oberkante StraBe am topografisch hochsten Punkt.

5.4 In den tiberbaubaren Flachen fiir Nebenanlaé;en sind Gewachs- und Gartengg]e-
ratehauser mit einer Grundflache bis 12,0 m2 und Pergolen mit einer Firsthéhe
bis zu 3,0m zul&ssig.

5.5 Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung sind im Baugebiet un-
zulassig.

6. Einfrledungen

6.1 Im Bereich der durch Planzeichen gekennzeichneten nicht einzaunbaren Fla-
chen sind Einfriedungen unzuldssig. Miilltonnenboxen sind nur in Gebauden zu-
lassig.

6.2 Zwischen den einzelnen Terrassen sind Mauern bzw. leichte Sichtschutzwande
mit einer max. Héhe von 1,80 m und einer Tiefe von max. 3,0 m zulassig.

6.3 Entlang der einz&unbaren Grundstiicksfldchen sind zwingend Sichtschutzwinde

bzw. Stiitzwande mit einer Hohe von 1,50m bis 1,80m tber OK Gelinde im Gar-
ten zu errichten.

7. MaBnahmen zur Luftreinhaltung

Die Verwendung von festen Brennstoffen fiir Haupt-, Dauer- und Nebenheizan-
lagen ist unzulassig.

8. HINWEIS zum Denkmalschutz

Archaologische Befunde kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Bei Funden ist
umgehend die Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen. Dem Beauftrag-
ten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.
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* Befestigte private Frelfldchen

Garageneinfahrten, Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Zufahrten zu Garagen-
héfen und Hauseingénge: Zulassig sind Pflaster, Pflaster mit Rasenfuge, Schot-
terrasen, wassergebundene Decke.

2. Festsetzungen zu Griinfldichen und Bewuchs

2.1 Serbische Fichten, Blaufichten und Thujen sind als Bepflanzungselemente nicht
zul&ssig.

2.2 Ausgefallene Baume und Straucher auf nicht einzaunbaren Freiflachen und 6f-

fentlichen Verkehrsflachen sind spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben in den Gitean-
forderungen der entfernten Bepflanzung zu entsprechen.

2.3 Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus gem. Ziff. I. Nr. 1 sind die vorgesehene
Nutzung der nicht bebauten Flachen, der Nachweis des Versiegelungsgrades,
MaBnahmen zur Griinordnung, insbesondere zur Vegetationsplanung, vom Bau-
herrn in einem gesonderten Freiflichengestaltungsplan darzustellen, der gem.

§ 1 Abs. 5 BauVerfV mit dem Bauantrag einzureichen ist.

3. HINWEISE zu Grinfldchen und Bewuchs

&1 Soweit erhéltlich soll autochthones Pflanzmaterial und Saatgut verwendet werden
(Wuchsgebiet: Naturraum 408 Passauer Abteiland und Neuburger Wald).

3.2 Die gem. Planzeichen festgesetzten privaten Freiflachen sollen anstelle intensiv-

gemahter Rasenflachen als zweimahdige Wiesenflachen auf nahrstoffarmen sili-
kathaltigem Oberboden ausgebildet werden.
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gem. § 9 BauGB zur Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Wohnen Kohlbruck I." der Stadt Passau.

Geltungsbereich: Gemarkung Haidenhof
FI.Nr.224/9T., 549/3T., 573/2T., 573/3, 573/9, 679/2, 679/3, 684/7, 684/8

l. Allgemeine Hinwelse zur Planung (planungsrechtlliche Situation)

1. Flachennutzungsplanung

Die Stadt Passau hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1993. Die dort dargestellten Flachen fiir die weitere Siedlungsentwicklung
sind weitestgehend aufgefiilit. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde fir das Gebiet Passau Kohlbruck 1995 die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) und Mischgebietes (MI) eingeleitet.

2. Stadtebaulicher Ideenwettbewerb und Rahmenplanung

Zur Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung fiihrte die Stadt Passau zu-
sammen mit der GGP im Jahr 1996, unter Einbeziehung der wichtigsten Trager
offentlicher Belange, einen im Rahmen der "Siedlungsmodelle Bayern, neue
Wege fiir preiswerten, ékologischen und sozialen Wohnungsbau" von der Ober-
sten Baubehorde geforderten stidtebaulichen Ideenwettbewerb durch.

Der Entwurf der 1. Preistrager (Architekten Landbrecht und Stadler, Minchen;
Landschaftsarchitekten Prof. Dr. Miihle, Mahl+Wartner, Landshut), wurde als
Rahmenkonzept fiir die Bauleitplanung weiterentwickelt und der abschnittswei-
sen Realisierung zugrunde gelegt.

3. Bebauungs- und Griinordnungsplan Wohnen -Kohlbruck |.

Der erste Bebauungsplanabschnitt schlieBt im Norden an den rechtsguiltigen B-
Plan fiir das Gewerbegebiet "P2" an.

In Fortflhrung der Aufgabenstellung und der Ziele des Wettbewerbs und des
Rahmenkonzepts soll in diesem Abschnitt unter Erhaltung zusammenhéangender
Grinflachen und landwirtschaftlicher Nutzflichen ein Baugebiet mit verdichteter
Einzelhausbebauung und hoher Wohn- und Wohnumfeldqualitat geschaffen wer-
den. Durch die Erhaltung bestehender Griinelemente und Landschaftsbestand-
teile im Randbereich wird eine gute Einbindung in die Landschaft erreicht. Auf-
grund der Bodenverhéltnisse haben die Geringhaltung des Versiegelungsgrades
und die Retention des Oberflichenwassers besondere Bedeutung.

4. Au?rund eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung an Familienheimen
wird das Bebauungsplan-Verfahren nach dem MaBnahmengesetz zum Bauge-
setzbuch durchgefihrt (§2 BauGB-MaBnahmenG).
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. Lage und GroBe des Baugebietes

Das Baugebiet liegt ca. 4 km sidwestlich des Altstadtkerns von Passau auf einer
Gelandekuppe. Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
hat eine GréBe von ca. 5 ha. Er wird im Westen und Norden vom kiinftigen
Landschaftsschutzgebiet, bzw. von Gewerbeflédchen, im Osten von der Neubur-
ger StraBe, bzw. von der bestehenden Streusiedlung "Kohlbruck" und im Siidwe-
sten von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt.

1. Beschaffenheit

Die topo%if)hische Situation ist gepragt von einer exponierten Kuppenlage

(443 m GNN), die nach Nordosten (11 % Hangneigung) in Richtung Donau ab-
fallt. Der tiefste Punkt im Nordosten des Planungsgebietes liegt bei 415 m GNN.
Diese Kuppenlage gibt ein Blickfeld von 270 ° frei; die Hauptblickrichtung geht in
den Bayerischen Wald. Das bedeutet andererseits, daB das Planungsgebiet im
Kuppenbereich sehr exponiert liegt und von weitem einsehbar ist.

Das Planungsgebiet gehort zur landschaftsdkologischen Raumeinheit "Neubur-
ger Wald" und ist Bestandteil der naturrdumlichen Haupteinheit "408 Passauer
Abteiland und Neuburger Wald".

Geologisch zahlt das Planungsgebiet zum Kristallin; die Béden sind Verwitte-
rungsbdden aus Gneisen. Bodenart: Braunerden unterschiedlicher Machtigkeit.
Der Durchlassigkeitsbeiwert liegt bei kleiner 10,

Fol?ende Parameter charakterisieren das Mesoklima: 900 mm Jahresnieder-
schlage; 7,75 ° C Jahresmitteltemperatur; Hauptwindrichtung: Ost-West. Der
Nordosthang des Planungsgebietes ist neben dem Stiftswald ein bedeutsames
Frischluftentstehungsgebiet fir die Stadt Passau. Der Talzug des Scheuer-
eckerbachs tbernimmt die Funktion einer Frischluftschneise.

Vegetationskundlich gehort das Planungsgebiet zum Wuchsgebiet des Silikat-
Buchenwaldes (Luzulo-Fagetum). Ersatzgesellschaften sind ackerbaulich ge-
nutzte Flachen im Kuppenbereich und silikatholde Magerwiesen im Nordosthang
(Standortiibungsplatz).

Als naturbetont anzusprechen ist das Buchenwéldchen im Osten und ein Feldge-
holz mit Alt-Obstbdumen im Nordosten. Umgeben wird das Planungsgebiet von
einem sehr differenzierten Biotopkomplex unterschiedlicher Lebensraume mit
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Iv. Planungsziele, bauliche Nutzung, Gestaltung

1, Stadtebauliches Konzept

5 N Stadtebauliche Einbindung in die Umgebung

Fur das Bau%ebiet wird ein Konzept mit verdichteter Einzelhausbebauun? entwik-
kelt, das die Erhaltung zusammenhéngender Freiflichen erlaubt. Zur offenen
Landschaft nach Westen wird durch eine klar definierte Baustruktur ein gefaBter
Ortsrand ausgeformt. Die vorhandenen Wegebeziehungen werden aufgenommen
und im inneren ErschlieBungs- und FuBwegesystem weiter gefiihrt. Das Bauge-
biet schlieBt im Osten an die bestehende Bebauung an und erméglicht auch in
diesem Bereich eine geordnete ErschlieBung. Die vorhandenen Griinstrukturen
werden entsprechend dem Rahmenkonzept im Norden zur Ortsrandeingriinung,
bzw. als Trenngriin zum Gewerbegebiet weiterentwickelt. Die standortheimischen
Deckstraucher und Baumgruppen in den Privatgarten der éstlichen EinzelhAuser
stellen einen AbschiuB des Baugebiets zur Neuburger StraBe und zur B 12 dar.

1.2, Nutzungen

Das Baugebiet Wohnen Kohlbruck 1. ist westlich der WohnstraBe als “Allgemei-
nes Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Zur Vermeidung von Stérun-
gen im Bereich des Wohnens werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3, Nr. 3, 4 und 5 BauNVO nicht zugelassen.

Der 6stliche Teil, mit privaten Dienstleistungseinrichtungen und Wohnnutzungen
ist im Anschluss an die bestehende Bebauung als "Mischgebiet” gem. § 6 BauN-
VO festgesetzt. Zur Vermeidung von Stérungen werden die allgemein zuléssigen
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6.7.8 und die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen nach § 6 Abs. 3 nicht zugelassen.

Ziel der Stadt Passau ist im stadtnahen Bereich die vorwiegende Bereitstellung
von Wohnbaufldchen mit familiengerechter Einzelhausbebauung und Hausgrup-
en. Die Anzahl der Wohneinheiten wird deshalb im Bereich der Einzelhausbe-
auung auf max. zwei Wohneinheiten je Gebdudeeinheit, bzw. eine Wohneinheit
je D(i{)pelhaushalfte gem. § 9, Abs. 1 BauGB beschrénkt. Dadurch wird eine wei-
tere Aufteilung der Gebdudeeinheiten z.B. in Kleinwohnungen und damit eine ein-

seitige Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur verhindert.

Flr das Baugebiet wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ein Stellplatz-
schlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit ?leiordert. Im Gberwiegenden Teil
des Baugebietes kann 1 Stellplatz je Wohneinheit ohne unzumutbare Stérungen
auf den Privatgrundstiicken untergebracht werden. Die weiteren Stellplétze wer-
den jeweils an den Zufahrten zu den Quartieren angeordnet.

1.3. Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber ein hierarchisches ErschlieBungssystem
aus einer WohnstraBe mit begleitendem FuB- und Radweg in Nord-Sud-Richtung
und mehreren Stichen (Wohnwege als Mischflachen gem. §§ 325/326 StVO). Da-
dur?haentstehen verkehrsberuhigte 6ffentliche Freirdume mit hoher Aufenthalts-
qualitat.
Vorhandene Wirtschaftswege im Bereich des B-Plans werden als Rad-und FuB-
wege bzw. weiterhin als Wirtschaftswege genutzt.
FuBlaufig ist das Baugebiet an die bestehenden Wege durch den Neuburger
Wald, bzw. an die kiinftigen Wege des Gewerbegebietes angebunden. Dariiber-
hinaus sind FuBweganbindungen, die auch fiir Sonderfahrzeuge befahrbar sind,
ﬁu einem kinftigen Wohngebiet im Nordwesten (Quartier Wohnen IV) vorgese-
en.
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1.4. Haustypologie

Den vielféltigen Anforderungen aus ErschlieBung, Orientierung und Topografie
wird mit einer differenzierten Haustypologie entsprochen. Dar(iber hinaus wird
eine bessere AnBassung der Gebaude an die jeweilige Familiensituation und
eine eindeutige Definition von privaten Freirdumen mit hoher Wohnumfeldquali-
tat erreicht. Windgeschiitzte Freirdume am Haus schaffen kleinklimatische Uber-

angszonen éVerringerung der Abkiihlung und Aufheizung). Die Situierung der

ebaude und die Baukdrperausformung erméglichen hochwarmegedammte Au-
Benwande mit minimierten Offnungsanteilen nach den nérdlichen Schattenseiten
sowie die gi‘msti%e Orientierung der Aufenthaltsraume vor allem nach Siidosten
und Sitiden. Zur Vermeidung von |3egemseitigen Storungen sind bei den (iberwie-
gend einseitig zu orientierenden austypen Sichtschutzwénde zur Abgrenzung
der individuellen Freibereiche erforderlich.

2. Griinflachen

Die Grunflachen im Nordosten des Baugebietes dienen der Ortsrandeingriinung,
bzw. als Trenngriin zum Gewerbegebiet und der Entlastung des Wasserhaus-
haltes mit dezentraler Retention.

3 Flachenzusammenstellung
Gesamtflache Geltungsbereich 5,18 ha
Versorgungsflache (Stadtwerke) 0,32 ha

Gesamtfléche (Bruttobauland) 486ha (=100,0 %)

Offentliche Verkehrsflachen 1,09ha (= 22,5%)

Private Verkehrsfléchen 0,06ha (= 1,2%)

Grinflachen 0,24 ha = 4,9 %}

Nettowohnbauland 3,47 ha = 71,4%
4, MaB der Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden folgende Festset-
zungen getroffen:

a) die Zahl der Vollgeschosse sowie der Gebé&udequerschnitt mit der max.
Wandhéhe sind typenbezogen durch Einschrieb im B-Plan festgesetzt.

b) die max. zuldssige iiberbaubare Grundfiache ist fiir die Hauptgebaude und
Anbauten typenbezogen bzw. durch Einschrieb im Bebauungsplan festgesetzt.

5. Bauweise
Im Grundsatz wird die "offene Bauweise” festgesetzt. Zur Absicherung stadte-
baulich erforderlicher Grenzbebauung wird auch die abweichende Bauweise
festgesetzt, wobei auch hierbei im Endeffekt nur Einzel- und Reihenh&user bzw.
Hausgruppen entstehen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in der
%eplanten verdichteten Bebauung zu gewéhrleisten, werden die tiberbaubaren
rundstucksfldchen zunéchst durch Baulinien und Baugrenzen in den einzelnen
Quartieren generell definiert und durch Einzelfestsetzunﬁen_ fur die jeweiligen
Haustypen ausgefiillt. Dariiber hinaus sind zur individuellen Ausgestaltung der
personlichen Wohnbediirfnisse gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO Anbauten auf
den im Plan mit besonderem Planzeichen zusitzlich gekennzeichneten Flachen

zuléssig.
6. Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
Anzahl WE Einwohner

82-140 ca. 250-400
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gestaltung soll ein einheitlich
estaltetes Orts- und StraBenbild und eine gréBtmagliche Einngung in die empfind-
iche und schiitzenswerte landschaftliche Situation erreicht werden. Dies waren be-
reits im Stadtebaulichen Wettbewerb entscheidende Kriterien.

7.1. Dacher

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen und eine bestmogliche Besonnung zu
gewdhrleisten (Nordosthang), sind fiir die pragende Baustruktur der Hauptgebaude
und Gara%engebé'lude flachgeneigte und nicht ausgebaute Pultdécher mit grauer
Metalldeckung (flache Dachneigungz_; bzw. Dachbegriinung (Minimierung des Re-
%enwasserab lusses) und einer Dachneigung von 3° festgesetzt. Im Hinblick auf die
erschattung der Freiraume sind Kniestocke nicht zuldssig. Die aufgrund der
Dachneigung und Geb#udetiefe entstehenden Dachréume sind nicht ausbaubar. In
den Dachflachen sind deshalb Lichtéffnungen nicht erforderlich. Sofern auf eine ho-
rizontale GeschoBdecke tiber dem ObergeschoB verzichtet wird (raumhaltiges
Dach) sind zur zusétzlichen Belichtung dieser Réume ausnahmsweise einzelne
Lichtéffnun%en zuldssig.
Dachiiberstinde sind bei den flachgeneigten D&chern mit deutlichem Dachuber-
stand zulassig. An Brandw&nden und Grundstiicksgrenzen wird aus brandschutz-
technischen und aus nachbarrechtlichen Griinden auf einen Dachiberstand ver-
zichtet und eine knappe Ortgangausbildung festgesetzt.

72, Anbauten und Fassadenelemente

Durch die Anbauten, insbesondere durch Wintergarten, Erker oder Balkone, soll
tiber die verschiedenen Nutzungswiinsche hinaus eine groBtmagliche Vielfalt im Er-
scheinungsbild des Baugebietes entstehen. Die Begrenzung ihrer Ausdehnung und
Hohenentwicklung dient vor allem der Abstimmung und Zuordnung dieser Bauteile
untereinander und zum Nachbarn hin.

1.3 Einfriedungen

Zum Schutz privater Freibereiche vor Einsicht sind entsprechende Einfriedungen
mit einer Hohe von 1,50 bis 1,80 m festgesetzt. Zum offentlichen StraBenraum wird
den Einfriedungen ein Pflanzstreifen vorgelagert, bzw. die Gebdude reichen als
raumbildende Elemente ohne Einfriedungen bis an den StraBenraum heran, um ei-
nﬁn flieBenden Ubergang zwischen den 6ffentlichen und privaten Zonen zu errei-
chen.

7.4. Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung

Sonnenkollektoren, Solarzellen u. &. kénnen in den Fassadenfl4chen und auf den
Dachflachen auch in aufgestanderter Form errichtet werden, um eine optimale Nei-
gung und Ausrichtung zu ermdglichen.

7.6. Antennen

Das gesamte Baugebiet kann an das Breitbandkabelnetz der Deutschen Bundes-
post, Telekom, angeschlossen werden. Aus gestalterischen Griinden ist deshalb die
Anbringung von AuBenantennen unzuldssig. Ausnahmen von diesem Verbot kon-
nen gewahrt werden, wenn der Einzelne nachweist, daB die in Art.112, Abs.2 Baye-
rische Verfassung verbiirgte Informationsfreiheit dadurch verletzt wird, daf be-
stimmte Programme aus technischen Griinden nur mit schwankender oder schlech-

ter Qualitat oder nur zu bestimmten Tageszeiten empfangen werden kdnnen.
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V. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen werden im Bereich des Bebauungsplanes durch
private Umlegungen geregelt.

VL. ErschlieBung

1. Verkehr

Die &uBere ErschlieBung des Baugebietes ist gewahrleistet durch die Anbindung
der WohnstraBe "Wohnen Kohlbruck I." an die kiinftige Westspange des Gewer-
begebiets "P2". Vorhandene Wirtschaftswege werden erhalten.

Die weitere innere ErschlieBung erfolgt uber verkehrsberuhigte Wohnwege und
soll dadurch hohe Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat erhalten.

2. Versorgung

Die Stromversorgung, die Wasserversorgung und die Gasversorgung ist durch
AnschluB an die ortlichen Versorgungsnetze (Stadtverke Passau) sichergestellt.

Die Abwasserentsorgung ist durch AnschluB iber das Kanalnetz (Trennsystem)
der Stadt Passau an die Zentrale Klaranlage in Haibach gegeben.

VIL. Granordnung - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die vorgeschlagenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft im Planungsgebiet "Wohnen Kohlbruck 1." sollen dazu
beitragen,

1. den Wasserhaushalt zu entlasten (Reduzierung der Oberfldchenversiege-
lung, dezentrale Retention)

2. die Artenvielfalt wildlebender Tiere und wildwachsender Pflanzen zu for-
dern (nahrstoffarmere, silikatholde Standorte, Verwendung autochthonen Pflanz-
und Saatmaterials usw.)

3. die Grinflichen als wichtiges Kettenglied im landschatftlichen Biotop-Ver-
bund mit den sehr differenzierten Biotopkomplexen des Umfeldes (Neuburger
Wald, Stiftswald, Scheuereckerbach) zu entwickeln.

4. den Baumbestand im Planungsgebiet zu erhalten und sinnvoll
weiterzuentwickeln.
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Der Griinordnungsplan enthélt nachstehende Biotop-Bausteine,
bzw. Strukturelemente:

hainartiger Silikat- Buchenwald (Nahrungs- und Brutbiotop fiir Vogel und'
Kleinsduger)

- Feldgehdlz mit Alt- Obstbaumen (Nahrungs- und Brutbiotop fir Végel und
Kleinsduger)

- freiwachsende Hecken der silikatholden Brombeer- Heckengesellschaft
(Nahrungs- und Brutbiotop fiir Vogel und Kleinséuger)

- silikatholde Magerwiese
- nahrstoffarme, silikatholde Wiesenstreifen (Insekten, Schmetterlinge)

- NaBwiese, feuchte Hochstaudenfluren und Roéhrichte in den dezentralen
Retentionsflachen (Amphibien)

- ?pisodisch wasserfihrende Graben mit Hochstaudenbandern (Amphibien,
nsekten)

- wassergebundene Wege (Trittrasenfluren).
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UBERSICHT FLACHEN, WOHNEINHEITEN, EINZELGRUNDSTUCKE
GELTUNGSBEREICH WOHNEN I. 51.780 m2
ABZ. 2. STADTWERKE 3.171 m2
BRUTTOBAUGEBIET WOHNEN 1. 48.609 m2 100,0%
1. NETTOWOHNBAULAND 34.730 m2 71,4%
1.1 MITTE A 20.485 m2
1.2 MITTE B 3.090 m2
1.30STA 3.713 m2
1.4 OSTB ~ 7.442 m2
3. VERKEHRSFLACHE 11.496 m2 23,7%
3.1.1 WOHNSTRASSE, F+R NORD 5.596 m2
3.1.2 WOHNWEGE MITTE A 4.884 m2
3.1.3 WOHNWEGE MITTE B 458 m2
3.2.1 WOHNWEGE 558 m2
4. OFFENTL. RETENTIONSFLACHE INCL. FW 2.383 m2 4,9%
WOHNEINHEITEN EINZELGRUNDSTUCKE
max./ Typ Anzahl  |max./ Typ Anzahl
QUARTIER MITTE
G 28-56 14-35
G 56 14
RH 35 35
DH 1 28 14
FAMILIENHAUSER 46-76 34-66
EH 56 28
GH 34 34
DH 56 56
RH 20 10
AH 12 12
GESAMT MITTE 74-132 48-101
QUARTIER OST (NUR WOHNEN)
FAMILIENHAUSER
FH 8 4
GESAMT OST 8 4
SUMME WOHNEN 1. 82-140 52-105




Stadt Passau
Passau, den 16.03.1998
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Referat flir Stadtentwicklung, Willi Schméller
Wirtschaft und Verkehr Oberblirgermeister
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