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ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE FESTSETZUNGEN

ZEICHENERKLARUNG FUR PLANLICHE HINWEISE

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE HINWEISE

1. Art der baulichen Nutzun
(8 5Abs. 2Nr. 1, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. Mal der baulichen Nutzung
(85Abs. 2 Nr. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Nutzungsschablone WA

Art der baulichen Nutzung max. Anzahl der Geschosse
Allgemeines Wohngebiet I

Grundflachenzahl max. zulassig Geschossflachenzahl max. zulassig
GRZ =04 GFZ=0,7
max. zulassige Wandhohe bis OK Attika| max. sichtbare Wandhdhe talseits
WH max = 336,15 m U NN WH max talseits = 9,00 m

zulassige Dachform
FD

o = offene Bauweise

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

(Die Abstandsflachen 0,4 x Wandhdhe bzw.

—_——— Baugrenze mind. 3 m sind einzuhalten)

6. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stral3enbegrenzungslinie
‘ ------ ' Einfahrtbereich
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@ Einzelbaum (Pflanzvorschlag)

15. Sonstige Planzeichen

E:j Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Ll

bestehende Gebaude

/O\ bestehende Grundsticksgrenze

804 Flurnummern

geplante Bebauung (Vorschlag)

bis Fertigstellung der Baumalinahme abzubrechende Gebéaude

bestehende Gehdlze (aul3erhalb des Geltungsbereichs)
r== Grenze des raumlichen Geltungsbereichs "Bebauungsplan
[ T— _! Heining - Reuht Il - Gionstral3e"

—o—— Mischwasserkanal (Stadt Passau)
mit Angabe der Kanaldeckelh6hen gemafd m. 4. NN

1. Bestandteile

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen
durch Planzeichen und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom .................... .
Die Begrundung ist beigefigt.

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus
der Planzeichnung.

3. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Die im Bebauungsplan als WA bezeichneten Flachen werden als
"Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind in WA: nur Wohngebaude
4. Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Festsetzung zur max. zul.
Grundflachenzahl (GRZ), zur max. zul. Geschossflachenzahl (GFZ), der hochst
zulassigen Anzahl der (Voll-) Geschosse, den Festsetzungen zu maximal zulassigen
Wandhoéhen und der max. Uberbaubaren Flache innerhalb der Baugrenze und
Baulinie (Baufeld)

(2) Es wird eine max. zul. Grundflachenzahl von 0.4 nach § 16 (2) BauNVO bzw.
§ 17 (1) BauNVO festgesetzt. Bei der Berechnung der Grundflachenzahl sind befestigte
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Terrassen mitzurechnen.
Bei dieser Berechnung kann die GRZmax um max. 50% Uberschritten werden.

(3) Max. zulassige Geschossflachenzahl: 0,7 (nach 816(2) BauNVO bzw. 817 (1) BauNVO)
(4) Max. zulassige Anzahl der (Voll-) Geschosse: zwei (II)

(5) Als max. zulassige Wandhohen werden im WA festgesetzt:
max. zuldssige Wandhohe: 335,90 m Gt NN
max. sichtbare Wandhohe talseits: 9,00 m

5. Bauweise (8 9 (1) Nr. 2) und Uberbaubare Grundstiicks

(1) Fadr den Bereich WA (Wohnen) wird offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand
festgesetzt.

(2) Die uUberbaubare Grundstucksflache (Baufeld) wird durch die Baugrenze definiert.
Untergeordnete Gebaudeteile wie Gesimse, Attiken, Balkone, Balkongelander
u.a. durfen die Baugrenze max. 0,75 m tberschreiten.

(3) Nebenanlagen nach 8§14 (2) BauNVO sind aul3erhalb der Baugrenze nur
ausnahmsweise zulassig.

6. Abstandsflachen
(1) Die Abstandsflachen sind nach BayBO einzuhalten.
7. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(1) Offene Stellplatze sind zulassig.
Stellplatze, abgeriickt vom Gebaude, sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen (Kiesdecke, Schotterasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster).

(2) Garagen sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

13. Grinordnung
(1) Bepflanzung

Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte, autochthone Arten gemaf
eab (Erzeugergemeinschatft fir autochthone Baumschulerzeugnisse in Bayern) aus der
Herkunftsregion Sudostdeutsches Hugel- und Bergland, der folgenden Auswabhlliste
zulassig (Standort im sudlichen Gartenbereich frei Wahlbar):

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbdume heimischer Arten und Sorten (auRerhalb festgesetzter Pflanzzonen)

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu beachten:
Einzelbaume: Hochstamm, 3 x v, StU 16 - 18 cm oder vergleichbare Solitarqualitat.

(2) Einfriedungen

Als Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen sind im WA Holzlatten-, Metall- und
Maschendrahtzdaune bis max. 1,5 m Hohe zulassig. Ferner sind Hecken zulassig.
Durchgehende Zaunsockel sind bis max. 0,15 m H6he zulassig.

(3) MalRnahmenumsetzung

Die Durchflihrung der PflanzmalRnahmen hat spéatestens in der an die Bezugsfertigkeit
der Gebaude anschlieRenden Pflanzperiode zu erfolgen.

14. Abwasser

(1) Gem. 8 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundsttick anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern. Bei Neuanschliissen wird daher
grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung aus
technischen Grinden nicht moglich, kann eine Einleitung in den 6ffentlichen Kanal
gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fihren. Zur Vermeidung
einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat die Einspeisung des Oberflachen-
wassers jedoch gedrosselt zu erfolgen. Die erforderlichen Regenwasserrickhalte-
vorrichtungen sind auf dem Baugrundstick zu erstellen. Diesbeziglich 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 Grundstiicksentwasserungs-

anlage ist im Trennsystem herzustellen. _ _
Die weiteren Details sind im Baugenehmigungsverfahren, bzw. im Freistellungsverfahren

ebenfalls mit der Dienststelle 450 Stadtentwasserung zu regeln. Wenn die befestigte
Flache des Grundstiicks eine GroRe von 800 mz iibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis
zu fuhren. Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben
eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene MalRnahmen) nach dem
Stand der Technik von den Bauherrn zu tragen.

1. Bodendenkmaler

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht
an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde
der Stadt gemanR Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

2. Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert. Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen
sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und die
Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden.

3. Telekommunikation

Zur Versorgung des Baugebiets sind Trassen in den Verkehrsflachen vorhanden und
zulassig, ebenso entsprechende Verteilerschréanke und notwendige Anlagen.
Entsprechende ErschlieRungsmalRnahmen sind so friih wie moglich, jedoch mindestens
3 Monate vor Baubeginn anzuzeigen.

Die Abstimmung der Trassen ist mit weiteren Versorgungstragern abzustimmen.

4. \Wasserversorgung

Zur Versorgung des Baugebiets sind Trassen in den Verkehrsflachen vorhanden und
zulassig, ebenso entsprechende Verteilerschranke und notwendige Anlagen.
Entsprechende ErschlieRungsmalRnahmen sind so frih wie mdglich, jedoch mindestens
3 Monate vor Baubeginn anzuzeigen.

Die Abstimmung der Trassen ist mit weiteren Versorgungstragern abzustimmen.

5. Abfallstoffe und Abfallentsorgung

Feste Abfallstoffe sind auf hygienisch unbedenkliche Art und Weise zu entsorgen.
Eventuell anfallender Gewerbemdill ist getrennt zu erfassen und geordnet zu verwerten
bzw. zu entsorgen. Die einschlagigen gesetzlichen Regelungen, insbesondere die
Vorschriften der Abfallsatzung des ZAW Donau-Wald sind zu beachten.

Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fur
Abfallbehélter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier und Bioabfélle)
sind vorzusehen. Auf Antrag kdnnen diese auch auf Privatgelande geleert werden.

6. Empfehlungen zur Geringhaltung des Oberflachenwasserabflusses

Auf eine naturnahe Ausbildung von Entwasserungseinrichtungen und eine dezentrale
Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundstiicken sowie die Umsetzung von
MalRnahmen zur Wasserriickhaltung ist zu achten.

Des Weiteren sind die neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das notwendige Malf3
zu begrenzen und die Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit
versickerungsfahigen Beldgen anzustreben.

7. Landwirtschaft

Eine ordnungsgemalie Nutzung der anschliel3enden landwirtschaftlichen Flachen ist zu
dulden - ebenso eventuell davon ausgehende Immissionen (Geruch, Staub, Larm,...). Bei
Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu
landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.

VERFAHRENSVERMERKE
DER BEBAUUNGSPLANENTWURF VOM .09.03.2021. MIT BEGRUNDUNG HAT
VOM 21.09.2021 BIS ..25.06.2021.. .OFFENTLICH AUSGELEGEN. ORT UND ZEIT DER

[. V. M. ART. 81 BAYBO ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

PASSAU,
STADT PASSAU

SIEGEL OBERBURGERMEISTER

DER BEBAUUNGSPLAN WIRD GEMASS §10 ABS.3 BAUGB MIT DEM TAGE DER
BEKANNTMACHUNG IM AMTSBLATT DER STADT PASSAU NR59..............

AM 28.07.2021  RECHTSVERBINDLICH.

DER BEBAUUNGSPLAN MIT BEGRUNDUNG LIEGT MIT WIRKSAMWERDEN DER
BEKANNTMACHUNG ZU JEDERMANNS EINSICHT IM AMT FUR STADTPLANUNG
WAHREND DER DIENSTSTUNDEN BEREIT.

PASSAU, den 28.07.2021
STADT PASSAU

OBERBURGERMEISTER
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Satzung zur Anderung des Bebauungsplans "Heining - Reuth Il - Gionstrale"
der Stadt Passau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flursttick Nr. 804, der
Gemarkung Heining.

Satzungstext und der Begriindung vom .29.06.2021. .

Rechtsqgrundlagen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

a) 88 2,9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 8. August 2020 (BGBI | S. 1728);

b) Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), neugefasst
durch Bek. v. 21.11.2017(BGBI. | S. 3786; Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 81 des Gesetzes vom

23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663);

Gemeindliches Satzungsrecht:

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes
vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350);

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
a) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. I S. 1328);

b) Bayerisches Naturschutzgesetz - (BayNatSchG) in der Fassung vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U)), zuletzt durch Gesetz vom 21. Februar 2020 (GVBI. S. 34)
geéandert.

(3) Fur alle baulichen Nutzflachen sind auf dem Baugrundstick entsprechende Stellplatze
nachzuweisen. Es gilt der Stellplatzschlissel der Stadt Passau.

(4) Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendige Mindestmal3 zu begrenzen.

(5) Zulassige Belage fur Stralenverkehrsflachen und gebaudenahe Stellplatze:
- Asphaltbelag
- Pflasterbelag (Granit, Beton)

(6) Fur Fahrrader sind Stellplatze in ausreichender Anzahl vorzusehen:
1 St/ Wohnung, 1 St je 25 m2 Gastraumflache, 1 St je 150 m2 Nutzflache bei allen
Ubrigen Nutzungen. Die Stellplatze missen ebenerdig oder Giber Rampen gut zugénglich
und verkehrssicher erreichbar sein.

8. Hohenlage der Gebaude und Gebaudevorflachen

(1) Das Gebaude ist so in das Gelande einzufiigen, dass die Gebaudezugédnge mdaglichst
barrierefrei erreichbar sind und dass sich méglichst wenig Abgrabungen und
Anbéschungen ergeben.

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.

9. Gelandegestaltung

(1) Das naturliche Gelande ist am Grundstticksrand zu belassen.
Der Anschluss an benachbarte Grundstiicke bzw. an anschlielende Verkehrsflachen ist
weich, d.h. ohne steile Boschungen oder Stiitzmauern zu gestalten
(Gelandemodellierung). Gefalle max. 1:1.5
Fur die Erstellung einer Poolanlage sind innerhalb der Baugrenzen Stitzmauern aus
Beton bis zu einer Hohe von 2,50 m zulassig.
Gelandestitzmauern auf3erhalb der Baugrenzen sind als Naturstein, Trockenmauern
oder Naturstein-Gabionen bis zu einer H6he von max. 1.5 m zulassig.

10. Dachgestaltung (89 Abs. 4 BauGB)

(1) Dachform und Dachneigung fir Wohngebaude:
Zulassig sind Flachdacher.

(2) Unbeschichtete Metalldacher sind nur mit Anlagen zur Vorreinigung zulassig.

(3) Technische Dachaufbauten (z.B. Aufzugsuberfahrt) sind nur ausnahmsweise zulassig.

(4) Solarflachen sind bei Flachdachern aufgestandert bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig.
Solarflachen durfen keine Blendwirkung entfalten.

11. Farb- und Fassadengestaltung (8 9 Abs.4 BauGB)

(1) Es sind einfarbige matte Anstriche oder Materialien in weil3 oder gedeckten Farben
zu verwenden.

(2) Anstriche oder Materialien in sehr grellen Farbtonen sind nicht zulassig.

(3) Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukdrpers ist die Vielfalt der
verwendeten Materialien zu beschrénken.

(4) Antennen und Satellitenanlagen sind an den Fassaden und auf den vom 6ffentlichen
Stral3enraum einsehbaren Dachflachen nicht zulassig.

(2) Schmutzwasser ist Uber die 6ffentliche Mischwasserkanalisation abzuleiten.
Die entsprechenden Abwasserleitungen sind als separate Schmutzwasserleitungen im
Trennsystem bis zu den jeweiligen Anschlussschachten zu fiihren, um von da aus das
Schmutzwasser ins derzeitige Mischwasserkanalsystem zu leiten. Bei entsprechendem
Umbau der offentlichen Abwasserbeseitigung vom Mischsystem in ein Trennsystem
sind die Anschliisse dementsprechend anzupassen. Es ist darauf zu achten, dass dies
chemisch nicht verunreinigt ist. Die Abwasserpflichtigen haben darauf hinzuweisen,
dass Gefahren fur die menschliche Gesundheit durch Krankheitserreger nicht
entstehen (8 41 Infektionsschutzgesetz).

(3) Regenwasser ist, soweit es nicht auf dem Grundstiick versickert wird, in
entsprechenden Ruckhalteeinrichtungen zu sammeln und gedrosselt dem stadtischen
Mischwasserkanal zuzufihren. Die Regenwasserleitungen sind in separaten
Abwasserleitungen bis zu den jeweiligen Anschlussschachten zu fuhren, und von da
aus zum Mischwasserkanal. Bei entsprechendem Umbau der offentlichen
Abwasserbeseitigung vom Mischsystem in ein Trennsystem sind dann die Anschlisse
dementsprechend anzupassen. Die Regenwasserableitung ins Mischkanalsystem, die
Ableitungsmenge und ggf. die Rickhaltung bzw. Drosselung der anfallenden
Zuflussmenge ist mit der Dienststelle 450 / Stadtentwasserung abzustimmen. Es sind
geeignete MalRnahmen zur Drosselung der Zuflussmenge Uber geeignete
Regenwasserrickhalteeinrichtungen (z.B. Rigolen 0.4.) zu treffen.

Die erforderlichen abwassertechnischen ErschlieRungsmalRnahmen sind bis zum
Zeitpunkt des ersten Abwasseranfalls zu erstellen.

(4) Entwéasserung der Bauflachen:
Abwasser und Oberflacherwésser aller Art dirfen von Bauflachen, einschliel3lich
der Verkehrsflachen, nicht auf 6ffentlichen Stral3engrund bzw. in die
StralRenentwadsserungsanlagen abgeleitet werden.

15. Flachen fur die Feuerwehr und Léschwasserversorgung

(1) Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken (insbesondere Zufahrten, Aufstell-
flachen, Bewegungsflachen, usw.) sind in ausreichendem Umfang vorzusehen.
Dabei sind mindestens die Anforderungen der in Ausfihrung zu Art. 12 BayBO in
Bayern bauaufsichtlich eingefiihrten "Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr"
(Ausgabe Feb. 2007) einzuhalten. Alle Gebaude mussen uber befestigte und
ausreichend breite StraRen bzw. Wege fur Gro3fahrzeuge der Feuerwehr jederzeit
erreichbar sein. Die Festsetzungen nach § 16 (5) sind hierbei zu beachten.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung fir den Grundschutz ist in Anlehnung an
das DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Fir die notwendige Gesamtldsch-
wassermenge konnen séamtliche geeigneten Léschwasserentnahmestellen in

einem Umkreis von 300 m berucksichtigt werden.

8. Sichtdreiecke

Aus Griunden der Verkehrssicherheit sind an Stralenmindungen im Bereich der
Sichtdreiecke sichtbehindernde Anlagen unzulassig, deren Héhe 0.8 m (gemessen
von OK Stral3e) Uberschreiten.

9 Schallschutz

Die in der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung vom 12.6.1990 enthaltenen Grenzwerte
fur die Larmvorsorge sind unter Bricksichtigung der vorhersehbaren Verkehrsentwicklung
einzuhalten.

10. ErschlieBungsanlagen

Eventuell anfallende Kosten fir den Umbau der ErschlieSungsanlagen
(Bordsteinabsenkung, etc.) gehen zu Lasten des Vorhabenstragers.
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BEARBEITET ENTWURF 09.03.2071 RIBESMEIER
BEARBEITET ENDFASSUNG 29.06.2021 RIBESMEIER
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