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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet WA gemal} § 4 BauNVO. Zulassig ist nur Wohnen. Zulassig ist ein
Einfamillienhaus mit mindestens 2 Wohneinheiten oder ein Doppelhaus.

MaR der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO): GRZ 0,4.
Geschofflachenzahl gemaR §20Abs. 2 BauNVO: GFZ 0,6

Stellplatze, Nebenanlagen:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit sie keine Gebéude sind, auch auBerhalb der Baugrenzen
nach B.1.2 zulassig, jedoch nicht innerhalb festgesetzter Pflanz- und Gehdlzflachen. Stellplatze und Garagen sind
auf dem privaten Baugrundsttick zu schaffen.

Die aktuell giiltige Stellplatzsatzsatzung der Stadt Passau ist zu beachten. Vor den Garagen zum éffentlichen
StralRenraum wird ein Vorplatz mit einer Mindesttiefe von 5 Metern festgesetzt. Die Zufahrten zu den Garagen sind
mit wasserdurchlassigem Belag zu gestalten.

Hohe baulicher Anlagen:

Es sind maximal 2 Geschosse zuléssig. Die maximal zugelassige traufseitige Wandhdhe betrégt bergseits

6,5 m und talseits 7,5 m tiber der Hohenlage der Oberkante des bestehenden Geléndes.

Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand.

Abstandsflachen:
Die Tiefe der Abstandsflachen ist nach Art. 6 der aktuellen BayBO zu bemessen.

Dachgestaltung:
Zulassig sind Walmdécher mit einer Neigung von 15-35°, Pultdacher mit einer Neigung von 7-17° und Satteldacher
mit einer Neigung von 15-30. Fr untergeordnete Bauteile sowie Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Gelandeveranderungen, Stitzmauern:

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis 1,5 m Hohe zulassig; sie missen uber die Grundstiicksflache so
ausgeglichen werden, dass die Nachbargrundstlcke nicht beeintrachtigt werden. Boschungen sind mit einer Neigung
von mind. 1:2,5 zur Angleichung ans naturliche Gelande auszufiihren. Oberboden ist zu schiitzen und separat zu
lagern. Stiitzmauern, soweit diese unanhangig von Gebauden sind, sind bis zu einer Hohe von 1,0 m tber Gelande
zulassig.

Einfriedungen:

Als Einfriedungen sind Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtzaune bis max. 1,2m Hohe, sowie Hecken aus
standortheimischen Gehdlzen zuléssig. Einfriedungen sind nur ohne durchgangigen Zaunsockel und einem
Mindestabstand zwischen Zaun und Gelande von 10 cm zulassig. Gehdélzflachen diirfen nicht eingefriedet werden.
Stlitz- und Béschungsmauern sind an den Grundstiicksgrenzen nicht zulassig.

Niederschlagswasser:
Auf den Grundstticksflachen anfallendes Niederschlagswasser ist, sofern technisch mdglich, innerhalb des
Plangebietes flachig zu versickern. Zur Riickhaltung von Regenwasser ist eine Zisterne erforderlich.

Erdverlegte Leitungen:
-durfen nicht naher als 2,5m zu den festgesetzten Baumen verlegt werden.

MaRnahmen fiir Natur und Landschaftspflege

Standards flir festgesetzte Bepflanzungen:

Es sind folgende Mindestpflanzqualitdten zu beachten:

-Straucher: verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60-100 cm

-Baume im Bereich von Hecken: Heister, 2 x v., 150-200 cm

-Einzelbdume: Hochstdmme 3 x v. mit StU 14-16¢m oder vergleichbare Solitarqualitat

Pflanzung in jeweils mindestens 10 m? offenen Boden,sowie jeweils mindestens 16m? durchwurzelbaren Boden.
-Obstbaume als Hochstamm, StU 10-12cm.

Die festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Es ist Pflanzmaterial mit gesicherter gebietseigener Herkunft zu verwenden (Vorkommensgebiet 3,
stidostdeutsches Hugel- und Bergland, nach Méglichkeit Herkiinfte aus dem ostbayerischen Grundgebirge).Die
Pflanzweite in den festgesetzten Gehdlzgruppen betragt 1,0 - 1,5m. Pflanzlisten zu festgesetzten
Pflanzmalinahmen finden sich unter Punkt 7.1 der Begriindung.

2 2 In zeichnerisch festgesetzten Flachen fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach

Planzeichen B 2.2 sind bei Planeinschrieb

a) "Waldsaum" unter Verwendung nur standortheimischer Arten ( siehe Artenliste in der Begriindung) eine
2-4 reihige Hecke in einer Dichte von einer Pflanze je 4 m? umgrenzter Flache héhenabgestuft und buchtig zu
pflanzen, dabei sind Heister und Stréucher im Verhaltnis von 15 / 85 zu verwenden. Die auflen vorgelagerte
Flache ist als Gras-Krautsaum durch Einsaat einer Extensivwiesenmischung der Herkunftsregion 5
Ostbayerisches Hlgel- und Bergland 50 % Kraut / 50% Gras herzustellen und einmal jahrlich im August oder
September zu mahen, das Mahgut ist von der Flache zu transportieren; der Einsatz von Pflanzen- und
Diingemittel ist untersagt.
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b) ,Baume" mindestens zwei Laubbdume 2.-3. Ordnung ( siehe Artenliste in der Begriindung) zu pflanzen.
Ansaat der Flache mit einer Magerwiesenmischung (15,5% Krauter / 85,5% Gréser oder 50% Krauter / 50%
Graser) , Herkunftsregion 19 Bayerischer und Oberpfalzer Wald (5 Stidost- und ostdeutsches Bergland).

c) ,Waldbestand erhalten" der noch vorhandene Baumbestand zu erhalten.

Als Ersatz fir den Verlust von Jagdlebensraum sind 2 Fledermaus- und 2 Vogelkasten im Umfeld fachgerecht an
Baumen anzubringen. Alternativ kdnnen in das neue Gebaude Quartierméglichkeiten (Spaltenquartiere fir die
Muckenfledermaus) geschaffen werden.

Ausschluss von Gehdlzen und Kiesgarten

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Gehdlzen wird an den Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen (bizarr
wachsende und buntlaubige Arten; Séulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen, insbesondere Blaufichten, Thujen,
Scheinzypressen).Die Anlage von reinen Schotter- und Kiesflachen anstelle von Griinflachen ist nicht zul&ssig.

MafRnahmenumsetzung

Die Durchfiihrung der Pflanzmafinahmen hat spatenstens in der an die Aufnahme der Nutzung des Geb&udes
anschliefenden Pflanzperiode zu erfolgen. Zu pflanzende Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, Ausfélle sind zu
ersetzen. Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete MalRnahmen der Entwicklungspflege
sicherzustellen.

Abstande zum Wald

Weist die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache einen Abstand von weniger als 20,0 Metern zu einem
bestehenden Wald auf, muss ein statischer Nachweis erbracht wird, dass das Gebaude einem Baumschlag so
widerstehen kann, dass Personen, die sich darin aufhalten, dabei nicht geschadigt werden.

Gebaude mit Aufenthaltsraumen sind so zu konstruieren und ihre Bauteile so zu dimensionieren, dass sich im
Gebaude aufhaltende Personen bei einem Baumwurf ausreichend geschitzt sind.

Nebenanlagen nach § 23 abs. 5 BauNVO, die zum dauerhaften oder auch nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Personen bestimmt sind, sind ausserhalb des Baufensters im Bereich der Baumfallgrenze nicht zulassig.
Eine Haftungsverzichtserklarung zugunsten des Waldbesitzers wird empfohlen.

HINWEISE DURCH TEXT

Immissionsschutz:

Das Baugebiet ist von Norden her Larmimmissionen durch das Industriegebiet Patriching-Ost ausgesetzt.
Durch diese Immissionen kann es zu einer Uberschreitung des zulassigen Richtwertes der TA Larm
kommen.Bei der Bauplanung und Bauausflhrung sollte auf diese Verhéaltnisse Ricksicht genommen
werden.Durch entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen bei der Ausfiihrung der Aussenbauteile sollte
sichergestellt werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Denkmalschutz:

Bei Arbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8Abs. 1-2 BayDSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde. Im
Bereich eines bekannten oder zu vermutenden Bodendenkmals bedarf jeder Eingriff in den Boden einer
Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG unabhangig von einer eventuellen Baugenehmigung.

Waldumwandlungsgenehmigung:
Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist eine Waldumwandlungsgenehmigung von der zustandigen
Forstbehdrde einzuholen.

Wild abflieRendes Oberflachenwasser/ Starkregenereignisse:

Als vorbeugende Malinahmen gegen Sturzfluten wird empfohlen, dass alle Eingangsbereiche

und Oberkanten von Lichtschachten und aufenliegenden Kellerabgangen

mindestens 15 bis 20 Zentimeter hoher als die umgebende Gelandeoberflache

liegen. Zudem sollen Vorkehrungen getroffen werden, die einen Riickstau aus der Kanalisation vermeiden

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwasserung ist ein naturnaher Umgang mit

Niederschlagswasser u. a. durch

- Abkopplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsraume fiir Niederschlagswasser in Form von Regenruckhaltebecken
und-kanalen,Versicherungsbecken und -mulden,

- Gestaltung von Griinflachen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser aufnehmen und zuriickhalten,

- Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

- Emichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberflachig abflieRendes Wasser bei
Starkregenereignissen aufnehmen und schadlos ableiten sowie freihalten entsprechender Abflusswege
von Bebauung,

- Schaffung von Griin- und Wasserachsen zur Aufnahme von Niederschlagswasser,

- Gestaltung von Verkehrsflachen zur Aufnahme und Riickhaltung von Niederschlagswasser,

- Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

- Bertcksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen NeuerschlieBungen
und Bebauungsplanen.

Klimaschutz:

1. Luftreinhaltung und Klimaschutz:

- Errichtung von energiesparenden Geb&ude unter Ausnutzung und Minimierung des Energieaufwandes

- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien

- Verwendung von Fassadenbegriinung und Grindachern zur Verringerung von Heizbedarf und
Wérmeverlusten

- Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen

- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs

- Verwendung natlrlicher Baustoffe mit moglichst geringem Energieaufwand bei der Herstellung,
schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit, Wiederverwendbarkeit und nattirlicher heimischer
Art

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur Vermeidung

2. Regenwasserriickhaltung und Sparsamkeit bei der Verwendung von Trinkwasser beriicksichtigen

3. Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt

Ubersichtsplan

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom ................. mit Begrlindung hat vom..........cc.cccceveene. DS,

offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr........... 1700] 11 RS
bekanntgemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom ............ccccevue... gemass $10 BauGB i.V.m.

Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.
Stadt Passau

Passau,

Siegel Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaR §10 Abs.3 BauGB mit den Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Passau
N, rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan mt Begriindung liegt mit Wirksamwerden der Bekanntmachung zu jedermanns
Einsicht im Amt flir Stadtplanung wéhrend der Dienststunden bereit.

Stadt Passau

Passau,

Siegel Oberblrgermeister
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