Die Stadt Passau erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und des Art.
23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) diese Bebauungsplananderung als

SATZUNG

Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung werden folgende Festsetzungen getroffen. Die 2. Anderung ersetzt den
Bebauungsplan "Schalding Sportplatz" in dem festgesetzten Geltungsbereich der Anderung.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO.
Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MafR der baulichen Nutzung

0,4 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmald
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
ist zulassig.
Zulssige GeschoRflachenzahl (GFZ) als Héchstmal
E+l Zahl VollgeschoRe als Hochstgrenze, hier: Erdgeschof und ein VollgeschoR
WH 6,5 Wandhdhe an der Traufe (WH):  max. 6,5 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise
Grenzgaragen und grenznahe Garagen sind zulassig.

Nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

Baugrenze
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Trren

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, hier: Waldrand, Erhaltung von Feldgehélz/ naturnahen Waldmantel, von Bebauung
freizuhalten. Eine Einfriedung ist unzulassig.

Extensiv genutzte Wiesenflache (zulassig 1- bis 2-malige Mahd mit Abtransport des Schnittgutes, keine
Mulchmahd, kein Schlegelmaher). Eine Einfriedung ist unzulassig.

‘ Heimischer Laub- oder Obstbaum, zu pflanzen.
Eine lagemaRige Verschiebung ist zulassig.

‘ Bestehene Baume, zu erhalten

Sonstige Festsetzungen

EEEE  Grenze des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes

BEBAUUNGSPLANANDERUNG

X
\
\\ S—
\\ / e 1\‘x B \]
vl e
= C”Eg;»” 5 2580/7 \‘\I U \,\//\
% o/ 2580/8
-
a
[ )
| s

Herrenwiese

' 2580119

PN

L o O %

a4
&0

o

—

M 1:1000

2.1

2.2

2.3

24

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
311

3.12

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform: Satteldach (SD) bis 33°
Fir untergeordnete Bauteile bzw. fiir Garagen und Nebengebaude sind auch
Pultdacher (PD) bis 25° und Flachdacher (FD) zulassig.

Dacheindeckung:  Ziegel-, Betondachstein, Blechdeckung (nicht reflektierend oder nicht glanzend).
Fir untergeordnete Bauteile sind auch Glaseindeckungen zuldssig.
Bei Déachern mit Blecheindeckung sind aus 6kologischen Griinden ausschlieBlich beschichtete
Materialien zuldssig und zu verwenden. Unbeschichtete Zink-, Blei- und Kupfereindeckungen
sind unzulassig.
Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind zulassig.

Dachgauben: Dachgauben sind zuléssig.

Traufh6he: max. 6,5 m,
Als Wandhohe gilt das Maf ab Urgelande bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss der Attika.

Anzahl der

Woheinheiten: In Einzelhaus sind max. 2 WE, je Doppelhaushélfte 1 WE zulassig.

Garagen: Grenzgaragen sind zuldssig. Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut werden, sind diese in
Querschnittsausbildung und Hohenlage aufeinander abzustimmen.

Nebenanlagen: Nebenanlagen sind auch aufierhalb des Baufeldes zulassig, jedoch nicht innerhalb der

festgesetzten Flache fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Einfriedungen:  Zuléssig sind Zune und Hecken. Zaune sind ohne Sockel und mit einem Abstand von mind. 10 cm
zwischen Unterkante Zaunfeld und Boden auszubilden, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere (Igel)
im Gebiet zu erhalten.

Einfriedungen im Bereich der festgesetzten Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und im ostlichen Bereich entlang des Bachlaufs

sind unzulassig.

Gelandegestaltung: Das Gebaude ist so in das Gelande einzufiigen, dass sich méglichst wenig Abgrabungen und
Anboschungen ergeben.
Abgrabungen/ Aufschittungen sind bis zu einer H6he von max. 1,5 m zulassig. Boschungen
dirfen nicht steiler geneigt sein als 1:1,5 und missen an das urspriingliche Gelande an der
Grundstlicksgrenze anschliefen (Gelandemodellierung).
Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulassig.

Der vorhandene und der geplante Gelandeverlauf ist in der Genehmigungsplanung einzutragen.

Griinordnung/
Naturschutz: Die privaten Grundstticksflachen sind gértnerisch unter Verwendung heimischer,
standortgerechter Baume und Straucher sowie Wiesen- und Rasenflachen anzulegen und zu
pflegen. Schottergérten sind unzuléssig.

Entsprechend der Planzeichnung ist auf den geplanten Parzellen je ein heimischer Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen. Eine lagemaBige Verschiebung ist zuldssig.

Zum Schutz fur im Geholz britende Vogelarten hat das Entfernen von Gehdlzen auRerhalb der
Vogelbrutzeit (1. Oktober bis Ende Februar) in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
erfolgen.

Im AuBenbereich sind durch Verwendung von z.B. insektenfreundlichen Leuchtmittel (z.B. LED,
natriumbedampft), Bewegungsmeldern etc. Lichtemissionen zu reduzieren.

Die im Plan festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft und fiir extensiv genutzte Wiesenflachen, sind von jeglicher Bebauung
und Gartengestaltung freizuhalten. Die Flachen kdnnen bei der Berechnung des Freiflachenanteils
berlicksichtigt werden. Eine Einfriedung dieser Flachen ist unzulassig.

Der im Westen bestehende Graben ist freizuhalten und darf nicht Giberbaut oder verrohrt werden.
Zur ordnungsgemalen Gewasserunterhaltung und einer 6kologischen Pufferzone ist der
Uferstreifen (5 m) entlang des namenlosen Wiesenbaches von jeglicher Bebauung und Auffiillung
freizuhalten.

PLANLICHE HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

— Bestehende Flurstlicksgrenze mit Grenzstein
258013 Flurstlicksnummer
777777 geplante Teilung der Grundstiicke
Vorhandene Geb&ude
_22s__  Hohenlinien Bestand (Stand 06/2022), Abstand 1,0 m

Vorgeschlagene Gebaudestellung
Vorgeschlagene Parzellennummerierung, hier z.B. Parzelle 1
A9 MafRangabe in Meter

Bestehender Graben (nachrichtlich ibernommen).

[ ]  Geplante, private Zufahrtsflache zur ErschlieBung der Parzellen.

mmmm  Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Schalding Sportplatz"
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Abfallwirtschaft

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieRungsstralen und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benutzung durch
moderne Abfallsammelfahrzeuge und die Ausweisung von Stellplatzen fir Abfallbehalter sind zu beachten.

Die Abfallentsorgung erfolgt fir das Plangebiet Uber die Gffentliche ErschlieBungsstralie Herrenwiese. Die
Abfallbehalter sind hier bereitzustellen.

Altlasten

Die Grundstiicke FI.Nr. 2580/3 und 2580/27 Gemarkung Kirchberg wurden aus dem Altlastenkataster entlassen. Bei
kiinftigen BaumaBnahmen (z.B. Aushubarbeiten) in diesem Bereich ist eine Aushubiiberwachung durch einen
Fachgutachter durchzufthren.

Die Entsorgung und Verwertung des bei kiinftigen Aushubmanahmen anfallenden schadstoffbelasteten Bodens hat
nach abfallrechtlichen Vorgaben, Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu erfolgen. Der Stadt Passau ist dann jeweils ein
entsprechender Schlussbericht (Menge des entsorgten Materials, Beweisanalytik, besondere Vorkommnisse)
vorzulegen.

Anfallender Aushub ist -unabhangig von einer Freibeprobung des Materials- nicht fiir die Verfullung von Nassabbauen
(Gruben oder Briiche) oder zur Verwertung in hydrogeologische sensiblen Bereichen zugelassen.

Fir den Fall kinftiger Nutzungsanderungen oder Baumafnahmen bleibt die Forderung nach weiter gehenden
Untersuchungsmafnahmen ausdrticklich vorbehalten. Geplante Nutzungsanderungen oder Baumafinahmen sind der
Stadt Passau, Umweltschutz, vorher schriftlich anzuzeigen.

Entwésserung (Schmutz- und Oberflachenwasser)

Die Entwasserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen.
Das Schmutzwasser kann in die vorhandene Kanalisation in der offentlichen Strale Herrenwiese eingeleitet werden.

Das Oberflachenwasser ist gedrosselt in den offentlichen Kanal in der Herrenwiese einzuleiten.
Die erforderlichen Regenwasserrlickhaltevorrichtungen sind auf dem Baugrundstiick zu erstellen.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung sind im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwasserung
bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln.

Die Grundstlicksentwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.
Der Anschluss an das offentliche Abwassernetz ist iiber eine private Zuleitung sicherzustellen.

Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MaRinahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.

Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA-Themen-Faltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Der natrliche Ablauf von wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines Nachbargrundstiickes
verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

Empfohlene MaRnahmen zum Klimaschutz:

- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien.

- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs.

- Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgerate.

- Insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED, natriumbedampft) im AuRenbereich.

- Aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fiir Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstiitzung, sowie fir
Stromnutzung (Photovoltaik). Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausdricklich erlaubt. Bauwerbern wird empfohlen,
sich diesbez(glich entsprechender Informationsangebote und staatlicher Forderungen zu bedienen.

- Auf einen sparsamen Wasserverbrauch ist zu achten. Es wird der Einbau von Zisternen zur Gartenbewasserung,
sowie die Verwendung von wassersparenden Technologien empfohlen.

- Einbau einer Gebaude-Liftungsanlage mit Wéarmerlickgewinnung.

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimagerate erforderlich sind.

- Wasserspararmaturen, Spartaste fir WC- Spilung usw.

- Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Férderung der Artenvielfalt.

- Verwendung natrlicher Baustoffe mit moglichst mit geringem Energieaufwand bei der Herstellung, schadstofffreier
Herstellung und Schadstofffreiheit, Wiederverwendbarkeit, natirlicher heimischer Art.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu fordern und den Grundwasserhaushalt zu
starken, werden folgende Mafnahmen empfohlen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR.

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen.

Baumwurfzone:

Der Lastfall "Baumwurf" ist bei der Tragwerksplanung im gekennzeichneten 20-Meter-Bereich zu bertcksichtigen.
In dem 20 Meter-Bereich der Baumwurfzone diirfen bauliche Anlagen nur entsprechend DIN 1055 errichtet werden.

Bodendenkmalschutz
Bei der Baumalinahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler sind gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverziglich zu
melden.

Ldschwasserversorgung
Die Berechnung des notwendigen Ldschwasserbedarfs erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

Abwehrender Brandschutz/ Léschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Straen und Wege erreichbar sein. Die Flachen fir die Feuerwehr auf
dem Grundstlick einschl. ihrer Zufahrten missen den bauaufsichtlich eingefiihrten Richtlinien Uber Flachen fur die
Feuerwehr entsprechen.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung flir den Grundschutz und ggf. flr den darliber hinaus gehenden
Loschmittelbedarf fur den objektbezogenen Brandschutz (vgl. DVGW Arbeitsblatt W 405) ist sicherzustellen.

Benachbarte, landwirtschaftlichen Flachen

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B. Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen
gerechnet werden. Im Rahmen der blichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbesondere auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, zu dulden.

Ferner muss eine ordnungsgemaBe und ortsibliche Bewirtschaftung angrenzender und benachbarter
landwirtschaftlicher Flachen uneingeschrankt moglich sein, was vor allem auch eine uneingeschrankte Zu- und Abfahrt
landwirtschaftlicher Maschinen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere die fiir landwirtschaftliche Maschinen oft zutreffende Uberbreite zu beachten.

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammb&umen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet
werden. Fir Gewachse bis 2 m Hohe ist mindestens ein Abstand von 0,5 m zu landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten
(Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB).

Verfahrensvermerke :

Der Bebauungsplanentwurf vom 20.09.2022 mit Begriindung hat vom 07.10.2022 bis 09.11.2022 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 34 vom 28.09.2022 bekannt gemacht.

Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 19.12.2022 gemaR § 10 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO als
Satzung beschlossen.

Passau, den 20.12.2022
STADT PASSAU

(Siegel) Oberblrgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Passau
Nr. 43 am 21.12.2022 rechtsverbindlich.

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

Passau, den 21.12.2022
STADT PASSAU

(Siegel) Oberburgermeister
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