1 PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl hdchstzuldssig - bezogen auf das jeweilige Baugrundstiicke

Allgemeine Wohngebiete gem. BauNVO § 4
Zulassig sind nur Wohngebaude (13b Verfahren)

GRZ 0,35
GFZ 0,70 Geschossflachenzahl hdchstzuldssig - bezogen auf das jeweilige Baugrundstiicke

I Anzahl der maximal zuldssigen VollgeschoBe

1.3 BAUWEISE, BAUGRENZEN,
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Baugrenze
Die Abstandsflachen gem. Art. 6 der BayBO sind einzuhalten

0 offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

1.4 VERKEHRSFLACHEN

StraBenbegrenzungslinie
Trennungslinie zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen

Private Zufahrt (best.) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu
Gunsten Dritter

v v e w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1.5 SONSTIGE PLANZEICHEN

BN Bmm B E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2 HINWEISE

161/3
Flursticksgrenze mit Grenzstein und Flursticknummer

" Hohenlinien des Urgeldndes - 1-m-Linie

A A

SCHNTT Schnittfihrung Geldndeschnitt

- Bestehende Baukorper

[T T T Umgrenzung Biotop

[TIT1 [T [T [T T [
Biotophauptflache PA-1140

Biotopteilflachen Nr. PA-1140-006

Geholze und Baume in Innstadt

Biotophauptflache PA-1143
Biotopteilflachen Nr. PA-1143-001
Lindenallee an der Schardinger StraBe

Hauptbiotoptyp Feldgehélz, naturnah (55 %) Alleen, Baumreihen, Baumgruppen (100 %)

Weitere Biotoptypen
Parks, Haine, Grinanlagen mit Baumbestand (20 %)

Mesophiles Gebisch, naturnah (20 % )Kulturbestand, aufgelassen (5 %)

Biotop

Naturdenkmal

Mischwasserkanal unterirdisch mit Schacht Bestand - 6ffentlich

Mischwasserkanal unterirdisch mit Schacht Bestand - privat

Geltungsbereich des Grinordnungsplanes Schirdinger StraBe, Lindenallee 1. Anderung

Hier ist auf die Verordnung des Naturdenkmals zu verweisen und dass Veranderungen im
Wurzelbereich der Baume It. Verordnung unzuldssig oder ausnahmepflichtig sind.

Begrindung: Der B-Plan tangiert auch den Bereich der ND-VO.

beispielhafter Bauk&rper, mit zwingender Firstrichtung

3.1

3.2

3.3

3  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet WA gemaB § 4 BauNVO0. Zuldssig ist nur Wohnen.

Je Wohngebdude sind max. 2 Wohnheiten zulassig.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG:

Grundflachenzah gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO: max. GRZ 0,35

GeschoBflachenzahl gemaB § 20 Abs. 2 BauNVO: max. GFZ 0,70

Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse: Il

max. WH 7,50 m. Die max. zuldssige Wandhohe bezieht sich auf Schnittpunkt Wand/Dach bzw. Oberkante Attika
max. FH 11,65 m

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN:

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden durch Baugrenzen definiert:

- Garagen/Nebengebsude: Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

- Nebenanlagen in Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen nur ausnahmsweise zuldssig.
- Offen Stellplatze sind wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

- Die Stelleplatzsatzung der Stadt Passau ist zu bericksichtigen.
AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Dachform: Als Dachformen sind fir die Wohngebdude Satteldach und Flachdach zuldssig.
Als Materialien der Dachdeckung sind Ziegel- oder Metall und Foliendacher mit extensiver Begrinung zuldssig.

Kollektorflachen zur Solarenergienutzung sind zuldssig.
VERKEHRSFLACHEN, WEGE UND PLATZE

Verkehrs- und Bewegungsflachen sind in teitversickerungsfahigen Beldgen auszufihren (z.B. Pflaster mit Rasenfuge,

Pflaster mit versickerungsfahiger Splittfuge, Rasengitterpflasler, Schotterrasen, Schotter 0.3.).

AUSSENANLAGEN

35

3.6

BRANDSCHUTZ

Die Versorgung mit L&schwasser Uber entsprechende Leitungen oder eine L&schwasser-bevorratung ist in Ricksprache

mit der Stadt Passau und ortlicher Feuerwehr sicherzustellen.

BAUMFALLBEREICH

Eine Baumsturzzone von 20 Metern zu den Bdumen der dstlich angrenzenden Lindenallee ist zu beachten. Durch
entsprechende statische Nachweise ist sicherzustellen, dass die neuen Gebaude und die Dacher der neuen Gebdude in den
betroffenen Bereichen einen Baumschlag widerstehen, so dass sich in den Gebduden befindliche Personen nicht verletzen
kdnnen.

Eine Haftung des angrenzenden Grundsticks- und Baumbesitzers wegen evil. umfallender Baume und der daraus
entstehender Schaden wird ausdricklich ausgeschlossen.

Zu beachten ist, dass eine Baumfallgefahr auch vom zu erhaltenden Baumbestand ausgehen kann.

3.7 GRUNORDNUNG

(1)

Gehdlzpflanzungen

Auf den Privatgrundsticken mit Flur-Nr. 161/3 und 161/5 sind innerhalb des Geltungsbereiches insgesamt drei Laubbaume
gemaB Artenliste 1 oder 2 zu pflanzen.

Pflanzungen im Einmindungsbereich von StraBen sind nach den giltigen Verkehrsvorschriften so anzulegen und zu
pflegen, dass keine Sichthindernisse entstehen. Bdume sind aufzuasten, Straucher dirfen die Hohe von 0,80 m nicht

Uberschreiten.

Bei der Durchfihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von Telekom,
Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, Tiefbauamt usw. zu beachten.
Fur Baumpflanzungen sind Flachen von mind. 4 m2 offenem Wurzelraum sowie mind. 16 m2 messende, durchwurzelbare

Flachen vorzusehen.

Artenlisten

Artenliste 1

Bdaume: H.3xv.mDb., STU 18 - 20 cm, autochthones Pflanzenmaterial Vorkommensgebiet 3, sidostdeutsches Higel- und
Bergland oder Vorkommensgebiet 6.1, Alpenvorland vorwiegend aus dem ostbayerischen Grundgebirge oder dem

Molassehigelland

VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplanentwurf vom 17.08.2022 mit Begrindung hat vom
02.09.2022 bis 07.10.2022 offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung
wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr 31 vom 24.08.22 bekannt gemacht.
Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 13.02.2023 gemal
§ 10 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 14.02.2023
STADT PASSAU

SIEGEL

Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemaB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 05 am 15.02.2023
rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt mit Wirksamwerden der
Bekanntmachung zu Jedermanns Einsicht im Amt fUr Stadtplanung wahrend
der Dienststunden bereit.

————— Gelandemodellierungen
| ERSCHL | Umgrenzung der Flache fir private ErschlieBung/ Stellplatze — Sichtdreieck, von sichtbehindernden Anlagen frei zu halten : Acer campestre - Feldahorn Passau, den 17.02.2023
e Aufschittungen und Abgrabungen sind bis 1,5 m Hohe zuldssig; sie missen Uber die Grundsticksflache so STADT PASSAU
. - . . . . e . . . . Acer platanoides - Spitzahorn
Garagen Zufahrt in Pfeilrichtung ausgeglichen werden, dass die Nachbargrundsticke nicht beeintrachtigt werden. Boschungen sind mit einer Neigung von .
- mind. 1:2,5 zur Angleichung ans natirliche Gelande auszufUhren. Oberboden ist zu schiitzen und separat zu lagern. Betula pendula - Birke
SD. FD zulassige Dachformen: Satteldach, Flachdach Eine Totung und das Verletzen geschitzter Arten ist unzulassig (§ 44 Abs. 1 BNatSchG). y . . i o . 3} y } . Carpinus betulus - Hainbuche
’ ' . . . N . o . . . StUtzmauern, soweit diese unanhangig von Gebduden sind, sind bis zu einer Hohe von 1,0 m Uber Geldnde zulassig.
Zum Schutz der europdischen Brutvogelarten ist eine Fallung von Gehdlzen nicht zuldssig im Zeitraum 1. Marz bis 30 September : ) .
Pyrus communis Kulturbirne
. eines jeden Jahres (§ 39 Abs. 6 BNatSchG). Sorb ) Vogelkirsch
1.6 GRUNORDNUNG orbus aucuparia - Vogelkirsche
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 Tilia cordata - Winterlinde SIEGEL
. Baume zu erhalten BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist. Oberbirgermeister
@ Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von
Bsumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen. Flachen fur die Feuerwehr (insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstell-flichen, Bewegungsflichen usw.) sind in
ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind mindestens die Anforderungen der in Ausfihrung zu Art. 12 BayBO erlassenen und
- Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und in Bayern zudem bauaufsichtlich eingefiihrten "Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr” (Stand Februar 2007) einzuhalten. Alle
Landschaft baulichen Anlagen missen Uber befestigte StraBen bzw. Wege fir GroBfahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein.
Baumsturzzone
3.4 VER- UND ENTSORGUNG Artenliste 2
K\“// YA\ \\\ Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Passau. Im Bereich SchardingerstraBe und Zufahrt Bsume: H.3xv.mDb., STU 18 - 20 cm
' i;,, @/L) X\ Mariahilfberg 16 befinden sich bereits Versorgungsleitungen der Stadtwerke bzw. der Telekom. Die Anlagen sind bei der Catalpa bignonioides - Trompetenbaum

16172 PA1140-006
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Schnitt Urgeldnde

Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern; sie dirfen nicht berbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert
werden. Sollte eine Umverlegung einzelner Anlagen erforderlich werden, sind die entsprechenden Leitungstrager
rechtzeitig vor Baubeginn zu informieren. Bei der Pflanzung von Bdumen sowie der Neu- und Umverlegung von
Leitungstrassen ist das Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale” (Februar 2013) zu beachten.
FUr die neu geplanten Gebdude ist eine Entsorgung des Schmutzwassers Uber den bestehenden Kanal der FINr 161/3 zum
stadtischen Kanal gesichert.

Abwasser wird in den bestehenden Kanal der FLNr. 161/3 eingeleitet. Oberflachenwasser kann oberflachig/ortsnah
versickert/ verrieselt werden, da die befestigte Flache unter 1000 gm liegt. Der Bauherr hat jedoch eigenverantwortlich
Sorge fir die ordnungsgemaBe und schadlose Niederschlagswasserbeseitigung zu tragen; insbesondere muss eine
Beeintrachtigung der Grundsticke von Ober- bzw.- Unterliegern unterbleiben: die Entsorgung des Oberflachenwasser hat
grundsatzlich auf dem Baugrundstick zu erfolgen, hilfsweise auf einem Dritt- Grundstick mittels Sicherung per
Dienstbarkeit.

Entsprechende privatrechtliche Dienstbarkeiten auf FINr 160/2 und 160/16 liegen vor.

Die Entwdsserung ist mit der zustandigen Dienststelle der Stadt Passau abzustimmen. GemdB § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Bei Neuanschlissen wird daher
grundsatzlich eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Ist eine Versickerung oder eine Einleitung des Oberflachenwassers
in ein ortsnahes Gewdsser aus technischen oder rechtlichen Grinden nicht mdglich, kann eine Einleitung in den

offentlichen Kanal gedrosselt gestattet werden. Der Nachweis ist mit einem Sickertest zu fihren.

Die konkreten Planungen und weiteren Details der Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung

sind im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Freistellungsverfahren mit der Stadt Passau, Dienststelle Stadtentwdsserung
bzw. Dienststelle Umweltschutz / Wasserrecht zu regeln.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.
Entwdsserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben sind mit der Dienststelle 450 Stadtentwasserung

abzustimmen.

Gegen Hang- / Oberflichenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene MaBnahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen. Als Hilfestellung wird das DWA -
Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten” empfohlen.

Starkregenereignisse

Der Leitgedanke neuer Wege der Siedlungsentwasserung ist ein naturnaher Umgang mit Niederschlagswasser v. a. durch

- Abkopplung des Niederschlagswasser von der Mischwasserkanalisation,

- Schaffung sogenannter Retentionsrdaume fir Niederschlagswasser in Form von Regenrickhaltebecken und -kandle,
Versicherungsbecken und -mulden,

- Gestaltung von Grinfldchen als Mulden, so dass sie Niederschlagswasser aufnehmen und zurickhalten,

- Oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in Grabensystemen,

- Errichtung sogenannter Notwasserwege, die das oberfldchig abflieBendes Wasser bei Starkregen-ereignissen 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 Rickhaltung von Niederschlagswasser,

- Dezentrale Behandlung von Niederschlagswasser,

- Bericksichtigung einer naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung bei allen NeuerschlieBungen und

Bebauungspldnen.

Prunus avium “Plena’ - Gefilltblihende Vogelkirsche

Prunus serrulata “Kanzan’ - Japanische Zierkirsche
Pyrus communis - Kulturbirne

Erhalt bestehender Einzelbdume und Gehdlzflachen

Bestehende Einzelbdume und Gehdlzflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind die Larchen entlang der
sidlichen Grundstiicksgrenze durch Laubbdume, vorzugsweise Linden (Tilia cordata - Winterlinde) zu ersetzen. Aus den

Geholzflachen dirfen einzelne Nadelgehdlze entfernt werden.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Flache ist als gehdlzbestandene Flache zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall von Gehdlzen ist eine Nachpflanzung
mit standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen.

Eine Einzdunung ist 5 m westlich parallel zur Grundsticksgrenze von Flur-Nr. 163/3 in der

mit einer T-Linie gekennzeichneten "Flache fir MaBnahmen zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft” zuldssig. Der hier zuldssige Zaun ersetzt den vorhandenen Zaun entlang der Grundsticksgrenze im Osten

nach dessen Baufalligkeit, spatestens aber nach 15 Jahren.

Pflege der Pflanzung
Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist entsprechend den
grinordnerischen Festsetzungen in der vorgenannten Pflanzqualitdt nachzupflanzen.

Die Pflanzungen haben spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebdude zu erfolgen.

Belagsflachen

Gehwege, Garageneinfahrten, private Stellplatze, Hauseingdnge und Freisitze sind mit wasserdurchldssigen Materialien
herzustellen.

Zulassige Materialien:

- Pflaster (Naturstein oder Beton) wasserdurchlassig oder auf Stelzenlager

- Holzbelag (bei Freisitzen)

- Pflaster mit Rasenfuge

- Rasenpflaster

- Schotterrasen

- wassergebundene Wegedecke

Schutz des Oberbodens
Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende MaBnahmen zu treffen
Vor Beginn der BaumaBnahme Abschieben des Oberbodens in seiner ganzen Starke, Aufsetzen in Mieten von max. 3 m

Breite und 1,50 m Hohe, Ansaat mit Leguminosen bis zur Wiederverwendung.

Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Materialangaben, die aus den
grunordnerischen Festsetzungen entwickelt wurden, beizulegen.

Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Hinweise zu Klimaschutz/energieeffizientes Bauen: siehe Begriindung

BEBAUUNGSPLAN
DER STADT PASSAU
"MARIAHILFBERG"

GEMARKUNG BEIDERWIES

@ Ubersichtplan, ohne MaBtab

STADT: PASSAU
GEMARKUNG: BEIDERWIES
REG.-BEZIRK : NIEDERBAYERN

Passau, den 08.11.2022




