PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet nach der § 4 BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 Begrenzung der Wohneinheiten: Es sind max. 1 Hauptwohnung und
1 Einliegerwohnung mit max 50 m? Wohnflache je Wohngebaude zuléssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ 0,4 zuléssiges Hochstmass nach § 19 BauNVO
GFz 0,7 zulassiges Hochstmass nach § 19 BauNVO

Il Zahl der maglichen Vollgeschosse hach Planeintrag

3. BAUGRENZEN, BAUWEISE

o offene Bauweise

Baugrenze
(Innerhalb des Geltungsbereichs und zu den Nachbargrundsttcken auBerhalb des Geltungsbereichs sind die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuell geltenden Fassung einzuhalten)

A A Einzelhaus und Doppelhaus sind zulassig

4. VERKEHRSFLACHEN

StraBenbegrenzungslinie

7 ErschlieBung, privat

5. PLANUNG zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung VON NATUR UND LANDSCHAFT

. Baum, Standortvorschlag

AuBerhalb der Uberbaubaren Flache auf den privaten Grundsticken sind Zufahrten, Grundsttcksfreiflachen und
I untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zuléssig.

6. SONSTIGE PLANZEICHEN

PSS Umgrenzung von Flachen, deren Boden belastet ist (hier: ehemalige Mischdeponie)
SD Satteldach

WD Walmdach

PD Pultdach

FD Flachdach

Garage mit Garagenvorflache von mind. 5 m Lange,
bei einer Vorflache unter 5,0 m sind nur freistehende, seitlich offene, Uberdachte Stellplatze (Carport) zulassig

Grenze des Geltungsbereiches der 7. Anderung

7. HINWEISE
N bestehende Grundstlcksgrenze mit Grenzstein
340 Hoéhenlinien
[ Bebauungsvorschlag
= Umgrenzung von Schutzgebieten, hier Biotop PA-1051-002
86/11 Flursticksnummer
| —— bestehendes Hauptgebdude mit Hausnummer
| bestehendes Nebengebaude
e . Abgrenzung unterschied|. MaBes der Nutzung, hier: Einzelhaus/Doppelhaus
Sae—os offentlicher Mischwasserkanal
o vorgeschlagene Grundstlcksteilung
OO Abbruch der Bestandsgebaude

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach Art. 81 BayBO tber die AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen)
1. GEBAUDE

1.1 DACHFORM: geneigte D&cher mit einer Neigung von 5°-30°

Flachdach mit einer Neigung von 0°-5°
1.2 DACHDECKUNG: Ziegeldeckung, begruntes Flachdach
Blechd&cher sind unzulassig

1.3 DACHAUFBAUTEN: max. 2 Dachgaupen pro Dachseite mit je max. 1,75 m?Vorderansichtsflache
sonstige Dacheinschnitte unzuldssig

1.4 WANDHOHE: max. 6,75 m

(traufseitig) bei Hangbauweise: bergseits max. 5,50, talseits max. 6,75 m
1.5 GESCHOSSHOHE:  max. 2,80 m
1.6 SOCKEL: Putzsockel max. 0,50 m, dem Gelandeverlauf angepasst
1.7 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuléssig

2. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

2.1 Garagen und Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
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BIOTOP NR.
PA 1051-002

FELDGEHOLZ UND
BAUMGRUPPEN

3. ENTWASSERUNG

3.1

Gem. §55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundsttick anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern.
Bei Neuanschlissen wird daher grundsétzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung aus technischen
Grunden nicht méglich, kann eine Einleitung in den 6ffentlichen Kanal gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu
fuhren. Zur Vermeidung einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat die Einspeisung des Oberflachenwassers jedoch
gedrosselt zu erfolgen. Die erforderlichen Regenwasserrlckhaltevorrichtungen sind auf dem Baugrundstlck zu erstellen.
Diesbezuglich sind die Entwasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben mit der Dienststelle 450 Stadtentwasserung
abzustimmen. Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten. Die
Grundstucksentwasserungsanlage ist im Trennsystem herzustellen. Die weiteren Details sind im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Freistellungsverfahren ebenfalls mit der Dienststelle 450 Stadtentwésserung zu regeln.

4. GRUNORDNUNG

4.0

BIOTOP: Das Biotop PA 1051-002 ist vor Beeintrachtigungen durch die BaumaBnahmen zu schitzen.

4.1 PFLANZGEBOTE

411

4.1.2 .

413

4.1.5

Einzelbaum, zu pflanzen, 1.Wuchsordnung,
Artenliste zur Auswahl:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winterlinde

Mindest-Pflanzqualitat:
Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. o0B/mB
Stammumfang 16-18 cm

Einzelbaum, zu pflanzen, 2. Wuchsordnung,
Artenliste zur Auswahl:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaume Sorten, als Hochstdmme in regionalen Sorten

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

. Strauchgeholzpflanzungen
Artenliste zur Auswahl:
Cornus mas
Cornus sanguinea

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus monogyna Weissdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Rainweide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra/rac  Hollunder

Viburnum lantana /op  Wolliger / Gemeiner Schneeball

Erganzend zugelassen fur strauchartige und bodenbedeckende Bepflanzungen in
privaten Freiflachen, gértnerisch zu gestaltenden Bereichen, Baumscheiben
Arten z.B.:
Forsythia spec. Goldgloéckehen
Philadelphus virg. Pfeifenstrauch
Kolkwitzia spec. Kolkwitzie
Lonicera spec. Heckenkirsche
Potentilla spec. Funffingerstrauch
Rosa spec. Rosen/Bodendeckerrosen in Arten und Sorten
Spirea spec. Spierstrauch
und andere Arten von bodendeckenden Geholze
Pflanzqualitat:
v.Str/Tb/Co je nach Art
ARTENAUSWAHL: Die Pflanzenauswahl ist im Rahmen der Artenauswahl freigestellt.

Nicht zul&ssig sind standortfremde bzw.in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremde Geholze,
z.B.
Cedrus atlantica Glauca
Fagus sylvatica pendula
Picea pungens
Picea omorika

Blaue Atlas-Zeder
Hangebuche
Blauficht
Serbische Fichte

4.2 PFLANZABSTANDE

4.21

Bei der Durchfthrung von Geholzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von Versorgungstragern
bzw. nach dem Nachbarrecht zu beachten.

4.3 EINFRIEDUNGEN, STUTZMAUERN

4.31

4.3.2

Einfriedungen und Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

ZAUNE: im Bereich von Sichtdreiecken ist eine Hohe von max. 0,80 m erlaubt, das gleiche gilt bei evtl.
Heckenhinterpflanzungen

HECKEN:sind zul&ssig in freiwachsender oder geschnittener Form, nach Artenliste 4.1.4

4.4 SCHUTZ DES OBERBODENS; AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN

4.41 bei allen Baumassnahmen ist der Oberboden so zu schutzen, dass er zu jeder Zeit verwendungsfahig ist.
Oberbodenlager sind flachig mit einer Decksaat zu versehen. .
Aufschittungen und Abgrabungen sind nur in einer Hohe von max. 1,0 m zulassig mit weichen Ubergang zu den
GrundstlUcken in der freien Landschaft

4.5 VEGETATIONSBESTAND

451 ist vor Beginn von Bauarbeiten durch geeignete Baumassnahmen zu schitzen. Vorhandener Gehdlzbestand auf

GrUn- und Freiflachen soll, auch wenn der Bebauungs- und Grtnordnungsplan dazu keine Festsetzungen enthalt,
erhalten werden.

4.6 VERSIEGELUNG

4.6.1

Garageneinfahrten und Stellplatze durfen nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen Rechtsvorschriften
eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist (z.B. Wasserschutz); zulassig sind Pflaster mit Rasenfuge,
Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decken. Bei Wegen, Zufahrten, Terrassen soll die
Bodenversiegelung, soweit dies moglich ist, auf das notwendige Mass beschrankt werden.

4.7 BODENUNTERSUCHUNG, ALTLASTENFLACHE (Mischdeponie)

4.71

Aufgrund evtl. Bodenbelastungen sind entsprechende Untersuchungen vor einer Bebauung durchzufthren.
Bei Nachweis von gesundheitsgeféhrdenden Stoffen ist als Voraussetzung fir eine mogliche Bebauung ein
Bodenaustausch erforderlich

4.8 GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

Die Kosten fir evtl. bauliche AnderungsmaBnahmen von 6ffentlichen Verkehrsfachen sind vom Verursacher zu tragen.

4.9 BODENDENKMALER

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fuir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geméB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

4.10 OBERFLACHENWASSER

Gegen Hang/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich eine entsprechende Vorsorge nach
dem Stand der Technik vom Bauherren zu tragen. Anfallendes Oberflachenwasser ist in Zisternen zu sammeln und
nach Moglichkeit wiederzuverwenden. Wind aufgrund der Héhenlage Abwasserhebeanlagen notwendig, so sind diese
privat zu errichten. Zusatzlich sind bei Hanglage Entwasserungsmulden anzuordnen, um bei Starkregen oder
Sturzfluten negative Auswirkungen auf die Unterlieger zu vermeiden.

4.11 LOSCHWASSERVERSORGUNG UND FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR

Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstlcken /insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellflachen,
Bewegungsflachen usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen bzw. aufrecht zu erhalten.Dabei sind mindestens
die Anforderungen der in Ausfuhrung zu Art. 12 BayBO in Bayern bauaufsichtlich eingeftihrten 'Richtlinien tber
Flachen fur die Feuerwehr' (Ausgabe Feb. 2007) einzuhalten. Eine ausreichende Léschwasserversorgung fur den
Grundschutz und zur Sicherstellung eines ggf. dartber hinaus gehenden Loschmittelbedarfs flr den objektbezogenen
Brandschutz (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist sicher zu stellen.

Die Details zur Feuerwehrzufahrt und den dazugehérigen Aufstellflachen sind im Zuge der Genehmigung zu prfen.

5. HINWEISE

5.1 DACHBEGRUNUNG:

5.2 FASSADENBEGRUNUNG:

5.3 WASSERVERBRAUCH:

5.4 OBERFLACHENWASSER:

5.5 WASSERABFLUSS:

5.6 MULLENTSORGUNG:

Es wird empfohlen, Dacher bzw. Teile von Dachern zu begrtnen (Wasserrlickhaltung, klimat.
Ausgleich, Verdunstung). Ansonsten ist Dachbegriinung grundséatzlich erwiinscht.

Es wird empfohlen, an Fassadenflachen, die auf eine gréssere Lange keine gliedernden
Maueréffnungen aufweisen eine Fassadenbegrinung vorzusehen (Arten z.B. Wilder Wein,
Mauerwein, Efeu, Jelangerjelieber, GeiBblatt). Ansonsten ist Fassadenbegrinung
grundsétzlich erwtnscht.

Es wird empfohlen, in den Geb&uden geeignete Technologien fur WassersparmalBnahmen
einzusetzen (z.B. Spartaste am WC-Spulkasten) und zur Gartenbewéasserung Regenwasser
einzusetzen (Einbau von Regenwassersammelanlagen).

Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Hausabwasser darf
nicht auf StraBengrund bzw. in die StraBenentwésserungsanlage eingeleitet werden. Fur
Schaden oder Nachteile, die dem Grundstlck oder den Anlagen des Antragstellers durch
StraBenoberflachenwasser entstehen, stehen dem Baubewerber oder Rechtsnachfolger
keine Ersatzanspriche durch den StraBenbaulasttrager zu.

Wahrend und insbesondere nach der BaumaBnahme ist darauf zu achten, dass der Abfluss
des SraBenoberflachenwassers der HauptstraBe nicht behindert wird.

Fur die ordnungsgemaBge Mullentsorgung werden geeignete Flachen bereitgestellt. Die
gesetzlichen Regelungen, insbesondere die Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald, sind
zu beachten.

5.7 ERSCHLIEBUNGSANLAGEN/KOSTEN:

Evtl. anfallende Kosten fur den Umbau von bestehenden, ¢ffentlichen ErschlieBungsanlagen
gehen zu Lasten des Verursachers. Diese sind ausschlieBlich in Abstimmung mit der Dst. 440
StaBen und Brucken durchzufuhren.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom 27.10.2020 mit der Begriindung hat vom 30.10.2020

bis 04.12.2020 6ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr.
46 vom 21.10.2020 bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom

14.06.2021 gemaB §10 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 23.06.2021

STADT PASSAU

Oberburgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaB §10 BauBG mit dem Tage der Bekanntmachung

im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 52 vom 23.06.2021 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan mit Begrindung
liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu Jedermanns Einsicht im Amt fur Stadtplanung wéhrend der

Dienstzeit bereit.

Passau, den 23.06.2021

STADT PASSAU

Oberburgermeister
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