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BEBAUUNGSPLAN
der Stadt Passau
,GE AM BURGHOLZ*
Abschnitt B

GEMARKUNG GRUBWEG

09.12.2011 /7 06.02.2012
23.05.2013/27.12.2013
14.03.2014 / 15.04.2014
19.11.2014 / 02.06.2015
13.01.2016 / 14.03.2016
29.03.2016/10.08.2016
29.11.2016 / 14.12.2016
21.06.2018 / 11.02.2019
29.04.2019/09.07.2019
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lZZZ Baumsturzzone( 25m Bereich) mit besonderen baulichen Vor-
kehrungen (Statik, Brandschutz).

Planiiche Hinweise
E Flurstiicksgrenzen
A:/LZ/L bestehender Wald
—— Hoéhenlinien

[ | Bestehende Gebaude

387/2 Flurstiicksnummer

by Bdschung

— — — Gemeindegrenze
Schallschutz

In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1 Absatz 4
BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fur alle maRgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3
der TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das jeweils
geplante Vorhaben mit den als zuldssig festgesetzten Emissionskontingenten Lgk respektive mit
den damit an den malgeblichen Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten L
Ubereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung
tatsdchlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhaltnissen (Einrechnung aller
Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhéltnissen und
Abschirmungen sowie Reflexionseinflusse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und
Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln und vergleichend mit den
Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch
genommenen Teilflache der Emissionsbezugsfldche nach der festgesetzten
Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006-12 errechnen.

TEILB TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Bauliche Nutzung
1.1 Aussere Gestaltung der baulichen Anlage (Art. 98 BAYBO)

1.1.1 Gebéude

1.1.1.1 Die Erdgeschossoberkante der geplanten Geb&ude ist auf die Oberkante der Strae zu
beziehen. FOK EG sowie die Kellerlichtschachte sind mind. 30cm Uber geplante
Gelandeoberkante(GOK) zu fuhren.

1.1.1.2 Dachausbildung

Als Dachausbildung sind Satteldach (SD), Pultdach (PD) und Flachdach (FD) mit einer
Neigung von 5° - 20° zulassig. Als Deckungsmaterialien sind zulassig: Blecheindeckung,
Faserzementplatten- und ziegel bzw. Betonsteinplatten (in Naturtdnen).

Unbeschichtete Kupfer, Zink und Bleid&cher sind weitgehend zu vermeiden.

Bei Gebaudetiefen Gber 18m muss ein geneigtes Dach in mehrere gleichartige
Dachflachen aufgeteilt werden.

Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink-, oder Bleiblechfléche Giber 50m? diirfen
nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen
verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.



1.1.1.3 Fassaden

Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist mit der Stadt Passau abzustimmen.

1.2. Garagen und Stellplatze

1.2.1 Garagen, Tiefgaragen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Sie sind auf das Hauptgebadude bezuglich Material,
Fassadengestaltung und Dachausbildung abzustimmen.
nicht zulassig.

1.2.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 ABS. 1 u. 2 BauNVO sind ausserhalb der Baugrenzen.

1.3 Immissionsrichtwerte

Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf} der DIN 45691:2006-12

Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf maRgebliche
Immissionsorte im_ Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der folgenden Tabelle
richtungsabhéangig fur zwei verschiedene Abstrahlrichtungen angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12 weder wahrend der Tagzeit (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Uiberschreiten:

Zuldssige Emissionskontingente Lek [dB(A) je m?]

Abstrahlrichtung ARI1 AR2
Bauquartier mit Emissionsbezugsfléiche Sex Lek tag Lek,Nacht Lek tag Lek, Nacht
Abschnitt B [Sex ~ 18.530 m?) 63 48 70 57

Sex:  Emissionsbezugsflache = Grundstiicksflache abziiglich der Flachen fur Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Definition der Abstrahlrichtungen:

AR 1: Maldgebliche Immissionsorte im Norden des Gewerbegebiets (Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Langacker" der Gemeinde Salzweg; unbeplanter Innenbereich
westlich der Passauer Stralie)

AR 2: Malgebliche Immissionsorte im Stiden des Gewerbegebiets (Betriebsleiterwohnhaus
"Salzweger Str. 4", Grundstiick FI.Nr. 387/2; Wohnhaus "Salzweger Str. 2,
Grundstiick FI.Nr. 387/5)

Die Einhaltung zulassiger Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 zu priafen. Die Ermittlung der Immissionskontingente erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschliel3licher Berlicksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zuldssige
Immissionskontingent Lk eines Betriebes/\VVorhabens den an einem maRgeblichen Immissionsort
jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm um mehr als 15 dB(A), so erhéht sich das
zulassige Immissionskontingent auf den Wert Lk = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der
Relevanzgrenze nach DIN 45691.



TEILA PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Art der baulichen Nutzung

GEe  Eingeschranktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO:
Nicht zul&ssig sind:
a) Tankstellen
b) Die Ausnahmen nach § 8, (3) Satz1, BauNVO
c¢) Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Waren.

Die innenstadtrelevanten und die nicht innenstadtrelevanten Waren sind der

beiliegenden Liste zu entnehmen.

d) Besonders emissionstrachtige Betriebe, wie beispielsweise Anlagen die gem. §

4 BImSchG genehmigungsbedirftig sind.
Betriebsleiterwohnungen sind nur zulassig, wenn ein schalltechnischer
Unbedenklichkeitsnachweis erbracht werden kann.

Mass der baulichen Nutzung

GRZ  Grundflachenzahl, max. zulassig 0,6

GFZ  Geschossflachenzahl, max. zulassig 1,6

WH Wandhdéhe, max zuldssig (siehe Planeintrag 9,0 m) gemal BayBo Art. 6

-1l Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse (siehe Planeintrag)

Bauweise, Baugrenze

|:| Verkehrsflache o6ffentlich (Kreisstralle)
g geschlossene Bauweise
o offene Bauweise

Baugrenze (Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 3 BayBO sind einzuhalten)

Verkehrsflachen

Ein - und Ausfahrten

VA VA

Ein - und Ausfahrt, mit Sattelziige nur beschrankt befahrbar

(Befahrung der nérdlichen Einfahrt mit Sattelzligen auf Grund der geplanten

Fahrbahnverschwenkung mit Mittelinsel nur eingeschrénkt mdglich)
— Strallenbegrenzungslinie
v v v Zufahrtsbeschrankungen zum Schutz gegen Larmimmissionen

_a _a  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fldachen fiir Versorgungsanlagen, Regenwasserriickhaltebecken

I:I Flache fur Regenwasserriickhaltebecken, bestehend aus einem Absetzbecken
und einem Sickerbecken(privat)

LWT- Léschwassertank 96 m?, unterirdisch



1.6 Hauptversorgungs — und Hauptabwasserleitungen

Leitungen mit unterirdischem Verlauf, z. B. Kanal, Wasser

1.7 Griinflachen
[ Grunflachen privat

1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1.8.1. [T+ I] Umgrenzung von Flachen far Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

TT

._{
TTT

1.8.2. . bestehende Gehdlze, zu erhalten
mit Angabe der Art und des Stammdurchmessers in cm

1.8.3. o Einzelbaum, zu pflanzen, Laubbaum 1.Wuchsordnung
gemal} Artenliste in den Textlichen Festsetzungen

1.8.4 o Einzelbdume zu pflanzen, Laubbaum 2. Wuchsordnung gem. Artenliste in den
Textl. Festsetzungen

1.8.5 - Straucher und Baume zu erhalten

1.8.6 gampr Geholzpflanzung als gebuchteter Waldmantel aus Baumen 2. Wuchsordnung
und Strauchern gem. Artenliste in den Textl. Festsetzungen
Gehdlze zwingend aus autochthoner Herkunft. Randzone ist anzusaen.

1.8.7 A Ausgleichsflache

1.8.8 V Malinahmen zur Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
-7 &kologischen Funktionalitat

V1 Ausbringen von Fledermauskasten in die angrenzenden Waldbestande: Drei
Késten pro potenziell verlorenem Quartier: Neun Héhlen-Kasten( z.B.
"Fledermaushéhle 2F" o. &.) und neun Spalten-Kasten (z.B. "Fledermauskasten
1 FF" oder "Fledermaus-Universalhéhle 1FFH" 0.4.). Aufhdngung der Késten an
starken Baumen mit freiem Anflug im Waldbestand, Ausrichtung nach Siiden/
Sldosten.

V2 Ausbringen von drei Haselmauskasten (z.B. "Haselmauskobel 2KS" 0.4.) an
geeigneten angrenzenden Waldrandern und im Wald.

V3 Pflanzung von Gebisch mit Nahrungspflanzen (Himbeeren, Brombeeren, Hasel)
am Wall und an dem verbliebenen Wald angrenzenden Grinstreifen.

V4 Lickige Bepflanzung des Walles und des Grinstreifen (s. V3) mit Offenlassen
slidwestexponierten Buchten als Sonnenplétze fir Reptilien.

V5 Strukturanreicherung auf der Westseite des Walles und in den Pflanzbuchten
durch Einbau von Natursteinen und Einbringen von Totholz (Wurzelstocke,
Asthaufen, Holzstapel).

V6 Der Grinstreifen darf nicht befahren werden und auch nicht als Lagerflache
genutzt werden. Dies wird durch Absperrung (z.B. Holzgelander) sicher-
gestellt.

V7 Ausbringen von drei mittleren Vogelbrutkasten (z.b. "RauhfulRkauz- und Hohl-

taubenhdhle Nr. 4" 0.4.) und drei grof3en Vogelbrutkasten (z.B. "Eulenhdhle” Nr. 5
mit Marderschutzvorderwand 0.4.) an geeigneten Stellen in dem grofen
Waldgebiet.



1.9 Sonstige Planzeichen
1.9.1. == mm mGrenze des rdumlichen Geltungsbereiches

1.9.2. dmsmhtdreieck (Innerhalb von Sichtdreiecken an Einmindungen
zu éffentlichenVerkehrsflachen darf die Sicht ab 0,80 cm Meter Hohe nicht
beeintrachtigt werden.)

1.9.2.1 —=z777] Sichtdreieck Fahrradweg(Innerhalb von Sichtdreiecken an Einmindungen zu
offentlichen Verkehrsflachen darf die Sicht ab 0,80 cm Meter Héhe nicht
beeintrachtigt werden.)

1.9.3 SD/FD/PD zulassige Dachformen Satteldach,Flachdach,Pultdach
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Freianlagen, Griinordnung

Festsetzungen nach Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)

Sicherung der 6kologischen Ausgleichsflachen

Zur Sicherung ist die Bestellung einer unbefristeten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaat Bayern erforderlich.

Okologische Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des B-Planes

Die im Plan dargestellt Ausgleichsflache bezieht sich auf eine bereits bestehende
Ausgleichsmaflnahme; sie wird durch Planzeichen als Ausgleichsflache mit folgender
Zweckbestimmung festgesetzt: Gehdblzpflanzung aus heimischen Baumen 2.
Wuchsordnung und Strauchern.

Gehdlzartenauswahl: standorttypische Arten entsprechend Artenlisten in 2.17
Pflanzabstand: 150-200 cm

Gehdolzqualitat: Baume 2. WO: mind. Hochstamm 3xv, Stammumfang 10-12 cm
Straucher: mind. verpfl. Str, 5 Triebe, Ho6he 60-100 cm




2.21. kinftig zulédssige Pflegemalinahmen:

Entwicklungspflege: nach Bedarf Pflanzscheiben hacken, Flachen dazwischen ausmahen,

Mahgut und Gehélzschnittgut verbleibt in der Pflanzung;

Wildschutzzaun zulédssig auf 8-10 Jahre.

eine Diingung der Gehdlze ist zulassig, nicht zulassig ist der Einsatz von Herbiziden und

Pestiziden

Unterhaltspflege: wie vor beschrieben; Beseitigung des Wildschutzzauns nach 8-10 Jahren

Kronenschnitt:  zur Entwicklung eines hochwertigen Gehélzzbestands ist ein
Entwicklungsschnitt der Baumkronen sicher zu stellen

Entwicklungsziel: Baum-/Strauchhecke

Anerkennungsfaktor: nach Fachbeitrag zur Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

2.2.2.  Die Einzédunung der Ausgleichsflache ist unzulassig, um die Durchlassigkeit fur Wildtiere
zwischen den angrenzenden natlrlichen Strukturen aufrecht zu erhalten. Ein Wildschautzzaun
ist zulassig.

2.3 Okologische Ausgleichsflichen auferhalb des Geltungsbereichs
(externe Ausgleichsflachen)

2.3.1 Lage der 6kologischen Ausgleichsflichen (Ersatzaufforstungen)
Flurstiick in der Gemarkung Salzweg, Teilflache von Fl.- Nr. 1439, 7.500 m?
FIurstUck in der Gemarkung Salzweg, Teilflaiche von Fl.- Nr.1440, 11.500 m?
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2.3.2

2.3.21

2.3.2.2

2.3.2.3

2.3.24

Flursttick in der Gemarkung Grubweg, Fl.- Nr. 115/ 2, 4.000 m?

Fl.- Nr. 179
ca. 4.500 m?

Fachliche Anforderung an die dkologischen Ausgleichflachen

Die Ersatzaufforstungen sind als Laubmischwald mit Arten der potentiell nattrlichen Vegetation
(Nadelholzanteil Fichte/Tanne nicht tiber 10% der Flache) unter beratung des AELF zu
entwickeln. Gegebenenfalls ist ein Vorwald aus Birken anzulegen.

Durch die Anlage gebuchteter Waldrander mit Waldmantel und Saumbereichen sind lange
Randstrukturen zu schaffen.

In der Aufforstung sind Inseln als Sukzessionsflache mit einer Gesamtgréfie von mind. 0,1 ha frei
zuU lassen.

Fir Baume sind geeignete Herkiinfte nach dem Forstlichen Vermehrungsgesetztes (FoVG), fur
Straucher ist autochthones Pflanzmaterial des Vorkommensgebietes 3, Stdostbayerisches
Hugel- und Bergland oder Vorkommensgebiet 6.1, Alpenvorland zu verwenden; nach M&glichkeit
sind aber Vorkommen aus dem Ostbayerischen Grundgebirge zu verwenden.



2.3.2.5

2.3.2.6

2.3.2.7

2.4.

2.5.

2.6.

Ab einer Bestandshéhe von 10 bis 12m sind mind. 10 Laubbdume/ha in regelmagiger Verteilung
so freizustellen, dass sich die Kronen ungestért entwickeln kénnen. Diese Baume sind dauerhaft
zu markieren und dirfen nicht gefallt werden.

Ab dem Alter von 20 Jahren ist pro Jahrzehnt ein Pflegeeingriff durchzufiihren und dabei sind
jeweils 20 der entnommenen Holzmasse im Bestand zu lassen.

Mindestens 30% der privaten Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. Gehdlzflachen anzulegen.
Durch Planzeichen festgesetzte Grinflachen mit Ausnahme der Ausgleichsflachen kénnen
darauf angerechnet werden.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Die nicht Uberbaubaren Flachen des Baugebiets, mit Ausnahme der Flachen fir Stellplatze
sind zu begriinen, mit Baumen und Strauchern standortgerechter heimischer Arten zu
bepflanzen oder als Grasflachen anzulegen, zu pflegen und zu erhalten.

Saatgut: Landschaftsrasen Standard mit Krdutern, Regelsaatgutmischung RSM 7.1.2.

Ausgefallene Baume und Straucher sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
arten- und qualitatsgleich nachzupflanzen.

Wird eine Nutzung des Baurechts auf dem Grundstlick in Anspruch genommen, so ist
zugleich je 500 m? Freiflache mindestens zu pflanzen:

1 grosskroniger Laubbaum (1.Wuchsordnung) oder

2 kleinkronige Laubbdume (2. Wuchsordnung)

Artenauswahl und Pflanzqualitat nach Listen unter Nr. 2.10.1. und 2.10.2. der Textlichen
Festsetzungen,

Pflanzungen im Einmindungsbereich von Strassen sind nach den gultigen Verkehrsvor-schriften
so0 anzulegen und zu pflegen, dass keine Sichthindernisse entstehen. Baume sind
entsprechend aufzuasten, Straucher dirfen die Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten.

Die Bepflanzung der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung des jeweiligen Stralenbaulast-
tragers. Die Bepflanzung darf nicht ins Lichtraumprofil der Straf3e ragen. Auf die Stralenen-
entwasserung ist entsprechend Ricksicht zu nehmen.




2.7. Baumscheiben in befestigten Flachen missen einen Mindestdurchmesser von 2,00 m

aufweisen; sie sind mit Rasenpflaster, Rasen oder Bepflanzung zu versehen.

Schutz des Oberbodens:

bei allen Baumassnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen, dass er zu jeder Zeit verwen-
dungsfahig ist. Oberbodenlager sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

2.8.

2.9, Zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand ist vor Beginn von Bauarbeiten
durch geeignete Baumassnahmen zu schitzen.
Vorhandener Gehdlzbestand auf Grin- und Freiflachen soll, auch wenn der Bebauungs- und

Grinordnungsplan dazu keine Festsetzungen enthélt, erhalten werden.

Die Beseitigung von Gehdlzbestanden ist nur auerhalb der Brutzeit von Végeln (1. Mérz bis 30.
September) zulassig (Fall- und Rodungsverbot nach §39 Abs.5 S1 Nr.2 BNatSchcG)

2.10. Artenauswabhl far Neupflanzungen

Pflanzlisten / Gehotlz-Artenauswahl

2.10.1. Grosskronige Laubbdaume (Bdume 1.Wuchsordnung)

Pflanzqualitdt mindestens: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. cB/mB
Stammumfang 16-18 oder 18-20 cm
Arten:

2.10.2.

2.10.3.

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winterlinde

Kleinkronige Laubbdume (B&dume 2. Wuchsordnung)

Pflanzqualitat: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB
Stammumfang 14-16 cm

Arten:

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus domestica
Prunus avium
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Obstbdume

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Speierling
Eberesche

in regionalen Arten und Sorten

Strauchgehoélzpflanzungen zur Herstellung eines gebuchteten Waldmantels am Rand des

bestehenden Walds

Pflanzabstand:;

130-160 cm versetzt

Pflanzqualitat: v.Str, 5 Triebe, H6 60-100 cm

Pflanzenschutz: Wildschutzzaun in den ersten 8-10 Jahren zuldssig
Arten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnu®

Crataegus monogyna Weissdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix spec.

Sambucus nigra / racemosa
Viburnum lantana / opulus

Heckenkirsche

Schlehe

Hundsrose und andere Wildrosen(nur rtliche Herkunfte)
Weide in Arten

Hollunder

Wolliger / Gemeiner Schneeball



2.10.4. Ergénzend zugelassen fur strauchartige und bodenbedeckende Bepflanzungen in privaten
Freiflachen, Verkehrsgrinflachen, géartnerisch zu gestaltenden Bereichen, Baumscheiben

Pflanzqualitéat: v.Str/Tb/Co je nach Art

Arten z.B.:

Forsythia spec. Goldgldckchen

Philadelphus virginalis Pfeifenstrauch

Kolkwitzia spec. Kolkwitzie

Lonicera spec. Heckenkirsche

Potentilla spec. Funffingerstrauch

Rosa spec. Rosen/Bodendeckerrosen iin Arten und Sorten

Spirea spec. Spierstrauch und andere Arten von bodendeckenden Geholze
2.11. Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl nach Nr. 2.10. freigestellt, soweit

nicht durch Festsetzung mit Planzeichen eine Art festgelegt ist.
Nicht zuldssig sind standortfremde bzw.in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde

Geholze, z.B.

Cedrus atlantica Glauca Blaue Atlas-Zeder
Fagus sylvatica pendula Héangebuche
Picea pungens Blauficht

Picea omorika Serbische Fichte

2.12. Bei der Durchfiihrung von Gehélzpflanzungen sind die entsprechenden Abstands-vorschriften
von Versorgungstragern bzw. nach dem Nachbarrecht zu beachten,
z.B. Mindestabstande bei ibergeordneten Strassen, bei Freileitungen, Erdkabeln,
Entwasserungsleitungen nach den einschlagigen Normen und Richtlinien.
Baumstandorte sind mit den jeweiligen Versorgungstrégern, z.B. Telekom abzustimmen.

2.13. Einfriedungen

2.13.1  Ander 6stlichen Grundstiicksgrenze ist jegliche Einfriedung unzuldssig um eine gewisse
Durchlassigkeit fur Kleintiere aufrecht zu erhalten.

2.13.2. Einfriedungen sind im Osten angrenzend zum Wald unzuléssig.
Material: Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzaune aus Metall, Héhe bis max. 2,40 m.
Die Tore sind der Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.
Durchlaufende Zaunsockel sind zur Erhaltung der Durchlassigkeit fur Kleintiere unzulassig.
Bodenabstand der Zaunfelder mind. 10 cm.

2.13.3. Hecken sind zuléssig in freiwachsender oder geschnittener Form, Gehdlze nach Artenliste in
den Textlichen Festsetzungen.

2.14. Stellplatze und Holzlagerplétze dirfen nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist (z.B. Wasserschutz); zulassig
sind Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene
Decken.

Bei Wegen, Zufahrten, Terrassen, Lagerplatzen soll die Bodenversiegelung -soweit dies moglich
ist- auf das unumgangliche Mass beschrankt werden

2.15. Oberirdische Stellplatzanlagen und private ErschlieBungsstralen sind einzugrunen und mit
Baumen zu gliedern; mindestens je 5 Stellplatze fir PKW ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum der 1.Wuchsordnung zu pflanzen.

Arten: nach Liste unter Nr. 2.10.1. der Textlichen Festsetzungen
Pflanzqualitat mind.: Hochstamm, Stammumfang (StU) 18-20 cm

Die Baume kdnnen auf die nach 2.5. geforderte Anzahl angerechnet werden.



ZA16.

2.17.

2.18.

2.19.

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

Stitzmauern

Sichtbare Stitzmauern sind nur bei statisch und geldndebedingten Erfordernissen zuldssig,
Hoéhe max. 1,00 m. Sie missen einen Abstand von mind. 3,0 m zur Grundstiicksgrenze haben
und sind durch Vorpflanzung oder Pflanzung von Uberhdngenden Arten zu begriinen

Verkehrsanlagen
Fir den ruhenden Verkehr sind Parkplatze in ausreichender Zahl nachzuweisen.

Gelandegestaltung:
Aufschittungen und Abgrabungen sind in einer Héhe von max. 1,0 m zuléssig und im Bauantrag
unter Angabe des natlrlichen Geldndes und der Oberkante Stralle darzustellen und bedurfen
der Genehmigung.
Im Bauantrag ist das bestehende und das geplante Geldnde darzustellen (Héhenkoten bezogen
auf NN = Normal Null).
Béschungen sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m (Geldnde bereits planeben hergerichtet)
zuléssig und durfen nicht steiler geneigt sein als 1:1,5; sie missen an das urspringliche
Gelande an der Grundstiicksgrenze anschlielzen.




2.20.

2.20.1

2.21.1.

2.21.2.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Freiflachengestaltungsplan

Fur alle Bauvorhaben ist im Rahmen der Baueingabe ein gesonderter Freifldchengestaltungs-
plan vorzulegen, der gem. § 1 Abs.5 BauVorlV mit dem Bauantrag einzureichen ist. Darzustellen
sind die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen und deren Begriinung, wobei im
einzelnen Angaben zu machen sind Uber

- das Mal} der Versiegelung

- Erschliessung, Stellplatzanordnung, Lagerflachen

- Art der Flachenbefestigungen

- Lage und Umfang der begriinten Flachen

- Standort, Art und Pflanzqualitat geplanter Geholze

- Ausmass und Héhe von evtl. geplanten Aufschiittungen und Abgrabungen

Empfehlungen

Dachbegrinung

Es wird empfohlen, Dacher bzw. Teile von Déchern zu begrinen (Wasserriickhaltung,
klimatischer Ausgleich, Verdunstung, Ersatzlebensraum und Nahrungsflachen fir Vogelarten).
Ansonsten ist Dachbegriinung auf flach geneigten Dachern grundsétzlich erwiinscht.

Fassadenbegrinung

Es wird empfohlen, an Fassadenflachen, die auf eine gréssere Lange keine gliedernden
Maueroffnungen aufweisen eine Fassadenbegriinung vorzusehen (Arten z.B. Wilder Wein,
Mauerwein, Efeu, Jeléngerjelieber, Geilblatt).

Ansonsten ist Fassadenbegrlinung grundsatzlich erwilinscht.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist sicherzustellen. Nebenanlagen, die der Ver-
und Entsorgung innerhalb des Geltungs-bereiches dienen, sind zuldssig.

Wasserversorgung
Das Baugebiet ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Die Grundstlicksentwésserungsanlage ist im Trennsystem herzustellen. Das
Oberflachenwasser ist in Regenriickhaltebecken zu leiten und die Einleitung von
verschmutzten Oberflachenwasser in das Abwasserleitungsnetz der Gemeinde Salzweg
darf nur gedrosselt erfolgen, um deren Uberlastung zu vermeiden.

Die Entwasserungsanlagen sind diesbeziglich mit der Gemeinde Salzweg abzustimmen.
Fur das sudlich des Geltungsbereichs gelegene

Regenwasserriickhalte- und Versickerungsbecken ist ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren einzuleiten.

Das Regenrickhaltebecken soll ékologisch angelegt werden mit mind. 50 cm Wassertiefe
mit Wechselwasserbereich. Die Einbindung in die Landschaft soll harmonisch und mit Ein-
Grindung erfolgen.

Abwasser:

Das anfallende Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal der Gemeinde
Salzweg einzuleiten.Die Anschlussmdglichkeit befindet sich in der Salzweger Strale auf
Hoéhe der Gemeindegrenze.

Oberflachenwasser:

Zur Férderung der Verdunstung und Versickerung sowie zur natirlichen Reinigung von
Oberflachenwasser durch bewachsenen Boden sind soweit als mdglich
wasserdurchldssige Belédge zu verwenden.

Unbelastetes Oberflachenwasser der Gebaude-, Verkehrs- und sonstigen
Sondergebietsflachen ist wie oben angefilhrt in die Regenriickhaltebecken einzuleiten.
Belastetes Oberflachenwasser ist vor der Einleitung durch geeignete MaRnahmen zu
klaren.

Muill- und Wertstofftonnen sind an der 6ffentlichen Strasse hinter Sichtschutzwénden
oder im Geb&ude unterzubringen.



4, Beleuchtung und Werbeanlagen
Werbeanlagen an Fassaden missen sind nach Malstab, Anbringungsart, Werkstoff und
Farbe in die Gesamtarchitektur eingliedern.
Beleuchtung und Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung des
Verkehrs, insbesondere Blendung jederzeit ausgeschlossen ist. Zur Einddmmung
und Vermeidung von Lichtemissionen ist die Beleuchtung der Betriebe so
anzuordnen, dass weder eine Aufhellung der Umgebung noch des Himmels erfolgt.
Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem naturnahen Waldgebiet sind
Beleuchtungen auf ein Mindestmal} zu beschranken. Nicht vermeidbare
Beleuchtungen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu besttcken.
Es wird dringend empfohlen, mit Bewegungsmeldern zu arbeiten.
Werbeanlagen, Werbepylone und Fahnenmaste diirfen max eine Hohe von 7,00 m
Uber Geldndeoberkante haben. Werbeanlagen dirfen nicht reflektieren, sich drehen,
blinken oder projizieren. Beleuchtungen mit Lichteffekten oder einer Lichtstérke, die
Uber den tblichen Rahmen hinausgeht, sind unzuverlassig.
Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

5. Abwehrender Brandschutz
Alle baulichen Anlagen miissen Uber unbefestigte Strallen und Wege erreichbar sein.
Die Flache fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschl. ihrer Zufahrten missen den
bauaufsichtlich eingefiihrten Richtlinien Gber Flache flr die Feuerwehr entsprechen.
Die Md&glichkeiten zur Anleiterung mittels Drehleiter sind dabei besonders zu
berlcksichtigen.

6. Léschwasserbevorratung
An der Salzweger Strafle wird fir eine ausreichende Léschwasserversorgung angrenzend
zur nérdlichen Zufahrt ein unterirdischer Léschwassertank mit ca. 100 cbm
Fassungsvermogen errichtet.

4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9, Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

4.1. Bodendenkmaler
Bodendenkmailer, die bei Baumalnahmen zu Tage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldpflicht gem. Art.8 DSchG und sind unverziglich
der Denkmalschutzbehoérde des Landratsamtes Passau oder dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekannt zu machen.

Empfehlungen und Hinweise:

Oberflachenwasser

Um Anfall von Oberflaichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu stérken, werden folgende MalRnahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige Mal}
- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsféhigen Belagen.

Insbesondere in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. vergleichbaren Flachen kann auch
Niederschlagswasser so belastet sein, dass es einer Abwasserbehandlung bedarf.
Verschmutztes Niederschlagswasser (z.B. aus Lagerflachen mit wassergeféhrdeten Stoffen,
Tankanlage) ist deshalb ggf. nach entsprechender Rickhaltung in den Schmutzwasserkanal (nur
in geringem Umfang) einzuleiten.

Dies ist in der Entwésserungsplanung aufzuzeigen.



5 Hinweise

Schallschutz

In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehdrde nach § 1 Absatz
4BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fur alle maf3geblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.
1.3der TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerduschentwicklung durch das
jeweilsgeplante Vorhaben mit den als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten LEK
respektive mitden damit an den maf3geblichen Immissionsorten einhergehenden
Immissionskontingenten LIKUbereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum
Zeitpunkt der Genehmigungtatsachlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhéaltnissen
(Einrechnung allerZusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und
Meteorologieverhaltnissen undAbschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den
geltenden Berechnungs- undBeurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln
und vergleichend mit denlmmissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen
Vorhaben in Anspruchgenommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache nach der
festgesetztenBerechnungsmethodik der DIN 45691:2006-12 errechnen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien muss weiterhin
gewahrleistet bleiben.




VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom................. mit Begriindung hatvom .................
bis.........oonni. offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurde im Amtsblatt der
Stadt Passau, Nr. ......vom ............... bekanntgemacht. Die Stadt Passau hat den
Bebauungsplan mit Beschluss vom .............. gemaR § 10 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO

als Satzung beschlossen.

Stadt Passau

Siegel Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Passau Nr. ...... am ............ rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu
Jedermanns-Einsicht im Unternehmen Stadtplanung wéhrend der Dienststunden bereit.

Passau, ................
Stadt Passau

Siegel Oberblrgermeister




