PLANLICHE DARSTELLUNG

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO;
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind unzuldssig

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ
GFz
U+l bzw I

WHmax

0,4 zuldssiges Hochstmal’ nach § 19 BauNVO
0,9 zuléssiges Hochstmal nach § 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als zulassiges
HochstmaB, U = Garagengeschoss

hochstzuldssige Wandhéhen, s. Textliche
Festsetzungen

3. BAUWEISE, BAUGRENZEN

offene Bauweise

Baugrenze

Innerhalb des Geltungsbereichs und zu den
Nachbargrundstiicken auBerhalb des
Geltungsbereichs sind die Abstandsflachen
nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuell
geltenden Fassung einzuhalten. AuB3erhalb der
Uberbaubaren Flache auf den privaten
Grundstiicken sind Zufahrten, Stellplatze und
Grundstucksfreiflachen zuléssig.

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und
Zufahrten auBerhalb der Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN

StraBenbegrenzungslinie
StraBBenverkehrsflache (6ffentlich)

Private ErschlieBungsstraBBe zu den Zufahrten/
Zugangen der einzelnen Gebaude

Einfahrtbereich

Sichtdreieck; von sichtbehindernden Anlagen
freizuhalten

5. SONSTIGE PLANZEICHEN
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6. HINWEISE
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Satteldach

Flachdach

Grenze des Geltungsbereichs der 26. Anderung
Bestehende Entsorgungsleitung Mischwasser

zu pflanzender Baum

bestehende Grundstlicksgrenze

Bebauungsvorschlag (hier mit Satteldach und
vorgegebener Firstrichtung)

Stellplatzvorschlag

Héhenlinien mit Hshenmeterangabe
Flurstlicksnummern

bestehendes Hauptgebaude
bestehendes Nebengeb&ude

Standortvorschlag fir méglichen
Léschwasserbehalter, 6ffentlich zugénglich

M 1:1000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1) Gebaude:

Zahl der zuléssigen Vollgeschosse:

U+l Untergeschoss (als Garagengeschoss) + 2
Vollgeschosse sind zuléssig

I 2 Vollgeschosse sind zuldssig

Jeweils ist der Ausbau der Dachgeschosse unter der
Vollgeschossgrenze zuléssig.

Garagengeschosse werden nach § 21a Abs. 4 BauNVO
nicht der GFZ zugerechnet.

Zuldssige Wandhohen:
WH ax talseitig bei l1+U:
talseitig bei ll:

9,75 m
7,75m

Wohneinheiten
beill+U max. 6 Wohneinheiten

bei ll max. 3 Wohneinheiten
Dachform
SD Satteldach mit Kniestock und Gauben

zuldssig
Dachneigung: 22-35°
Dachdeckung: Blech- und Ziegeldach, Farbe
nicht festgelegt

FD Flachdach zul3ssig fir Anbauten und
Nebengebaude (Treppentirme, Garagen)

Firstrichtungen:
Die einzuhaltende Firstrichtung bei Satteldachern

verlauft gemaB der Definition unter Ziffer 6
"Hinweise" (planliche Festsetzungen) parallel zum
Mittelstrich der Zeichen in der planlichen Darstellung.

2) Garagen, Stellplatze und Nebengebiude:

Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege sind
versickerungsféhig auszubilden und die versiegelte
Flache auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren.
Tiefgaragen (Kellergaragen) sind innerhalb des
ausgewiesenen Baufensters zuléssig.

Stellplétze sind in den ausgewiesenen Bereichen sowie
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die notwendige
Anzahl der Pkw- und Fahrradstellplatze leitet sich aus der
Stellplatzsatzung ab.

3) Flachen fur die Feuerwehr:

Auf den Grundstlcken (insbesondere Zufahrten,
Durchfahrten, Aufstellflachen, Bewegungsflachen usw.)
sind in ausreichendem Umfang Flachen fir die Feuerwehr
vorzusehen. Dabei sind mindestens die Anforderungen
der in Ausfihrung zu Art.12 BayBO in Bayern
bauaufsichtlich eingefiihrten Richtlinien Gber Flachen fur
die Feuerwehr (Ausgabe Februar 2007) einzuhalten. Alle
baulichen Anlagen missen ber befestigte und
ausreichend breite StraBen bzw. Wege fir GroBfahrzeuge
der Feuerwehr erreichbar sein. Es muss sichergestellt
sein, dass ein ungehindertes Durchkommen fur die
Feuerwehr jederzeit méglich ist. Die Méglichkeiten zur
Aufstellung von Drehleitern sind dabei auch im Hinblick
auf das Schutzziel ,wirksame Léscharbeiten” besonders zu
beachten.

4) Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung fur den
Grundschutz sowie zur Sicherstellung eines etwa dartber
hinaus gehenden Objektschutzes ist in Anlehnung an das
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Unterirdische
Léschwasserbehalter sind entsprechend der Norm DIN 14
230 auszufihren. Die erste
Léschwasserentnahmemaéglichkeit muss aber
grundséatzlich Gber Hydranten (zusatzlich zum LWB)
gegeben sein, welche voneinander je nach Bebauung
maximal 80 bis 120 m voneinander entfernt sind und aus
denen mind. 600 bis 800 | Léschwasser fur den ersten
Angriff einnehmbar sind. Entnahmemaglichkeiten fiir den
ersten Léschangriff aus Hydranten sind in ausreichender
Anzahl vorzusehen. Aus Griinden der schnelleren
Einsatzmoglichkeit und leichteren Auffindbarkeit sind fur
die Léschwasserentnahme aus dem Wasserleitungsnetz
méglichst Uberflurhydranten nach DIN 3222 (vgl. auch
DVGW-Merkblatt W 331) zu verwenden.

5) Okologie und Griinordnung:

Zur Geringhaltung des Oberflachenwassers und zur
Forderung der Verdunstung werden folgende
MaBnahmen festgesetzt:
- Begrenzung der neu zu versiegelnden
Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige Mal3
- Verwendung von sickerfadhigen Belédgen z.B.
wassergebundene Decke, Beton- oder
Natursteinpflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine

Schotter- und Kiesflachen, reine Rindenmulchflachen und
die Verwendung wasserundurchl&ssiger Folie sind nicht
zuldssig.
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Der Nord-Std-Schnitt zur Darstellung der Hohenentwicklung schneidet die ZufahrtstraBe. Angaben in Metern tiber NHN im DHHN2016.

Die Vegetationsflachen sind zur Erzielung einer hohen
Qualitat des Ortsbildes entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen sind zu
ersetzen.

Die Vegetationsflachen sind spatestens in der Pflanzperiode
nach Erstellung der ErschlieBungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme/-beginn der Geb&ude fertigzustellen.
Nach- und Ersatzpflanzungen haben den Pflanzqualitaten
des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die
Pflanzqualitdten missen den Gitebestimmungen des
Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von
Gehdlzen in den privaten Vegetationsflachen

wird die Verwendung der nachfolgend ausgewiesenen
Geholze festgesetzt. Entsprechend der Planzeichnung sind
je Gebaude ,II” 2 Laubbdume 1. oder 2. Ordnung und je
Gebaude ,U+II" 3 Laubbdume 1. oder 2. Ordnung gemaB
der Pflanzliste zu pflanzen. Die im Bebauungsplan
dargestellten Baumstandorte kénnen verschoben werden.

Freiflaichengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und
Materialangaben, die aus den griinordnerischen
Festsetzungen entwickelt wurden, beizulegen. Der
Freiflichengestaltungsplan ist Teil der
Genehmigungsplanung.

Negativliste
Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen und

Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- und
Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht
gepflanzt werden.

Pflanzliste

Fir die planlich als neu zu pflanzen festgesetzten Baume
(Pflanzgebote) und die randliche Eingriinung der
Grundstucke sind standortgerechte Gehdlze autochthoner
Herkinfte (Vorkommensgebiet 3, Sidostdeutsches Higel-
und Bergland; nach Méglichkeit sind Herkiinfte aus dem
ostbayersichen Grundgebirge zu nutzen) zu verwenden.
Innerhalb der Gartenbereiche sind Ziergehdlze und
Obstbaume zulassig.

Baume 1. Wuchsordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata
Winterlinde
Pflanzqualitat HSt. m.Db 3xv. StU. 20-25 cm;

Baume 2. Wuchsordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus domestica Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Obstbaume Sorten, als

Hochstamme in
regionalen Sorten
Pflanzqualitat HSt. m.Db 3xv. StU. 16-18 cm;

Strauchgehdlze
Corylus avellana

Haselnuss
Crataegus laevigata WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Sambucus nigra/rac Hollunder
Viburnum lantana/op Wolliger/Gemein.
Schneeball

Mindestpflanzqualitat v. Str. 3xv 100-125cm

Pflanzabsténde

Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die
entsprechenden Abstandsvorschriften von den
Versorgungstragern bzw. nach dem Nachbarrecht zu
beachten, z.B. Mindestabstande bei iibergeordneten
StraBen, bei Entwasserungsleitungen, Freileitungen,
Erdkabeln, oder in Angrenzung an landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

6) Einfriedungen

Zulassig sind Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzdune
aus Metall, Héhe bis max. 1,20 m. Die Tore sind der
Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.
Durchlaufende Zaunsockel sind zur Erhaltung der
Durchlassigkeit fur Kleintiere unzulassig. Bodenabstand
der Zaunfelder mind. 10 cm. An den Grundstiicksgrenzen
hat eine Hinterpflanzung stattzufinden: in freiwachsender
oder geschnittener Form, nach Artenliste, einreihig,
Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m; auf die Einhaltung der
Pflanzabstdnde zum Grenznachbarn gemaB AGBGB Art. 47.
wird hingewiesen.

7) Stitzmauern und Gelédndegestaltung

Gelédnde- oder statisch bedingte Stitzmauern bis zu einer
Hoéhe von max. 1,50 m sind auf dem Grundstick zuléssig.
die Hohe bemisst sich am natirlichen Gelandeverlauf.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe
von 1,50 m zuléssig. Béschungen diirfen nicht steiler als
im Verhaltnis 1:1,5 sein. sie mussen an das urspriingliche
Gelande an der Grundstlicksgrenze anschlieBen.

8) Niederschlagswasser

Die Entwasserung ist mit der zustédndigen Dienststelle der
Stadt Passau abzustimmen. Gemal § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das auf einem
Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu
versickern. Bei Neuanschlissen wird daher grundsatzlich
eine dezentrale Beseitigung angestrebt. Die Belastung
angrenzender Grundstiicke mit Oberflachenwasser ist zu
verhindern.

Da eine Versickerung nicht méglich ist, ist Oberflachen-
wasser - soweit nicht oberflachig versickerfahig - auf dem
Baugrundstiick in einem ausreichend dimensionierten
Regenriickhaltebecken zu sammeln und kann dann
gedrosselt in den Kanal eingeleitet werden. GroBe der
Rickhaltung und Drosselabfluss sind im Zuge der
Baugenehmigung mit der Stadt Passau, Dienststelle
Stadtentwéasserung zu bestimmen. Die Bestimmungen
der Entwésserungssatzung der Stadt Passau sind zu
beachten und einzuhalten. Die Nutzung des Privatkanals
ist grundbuchlich abzusichern.

Uberflutungsnachweis

Wenn die befestigte Flache des Grundstlcks eine GréBe
von 800 m2 (ibersteigt, ist ein Uberflutungsnachweis zu
fuhren.

Starkregenereignisse

Der Vorhabenstrédger hat Vorsorge zu tragen, um
nachteilige Auswirkungen von Starkregenereignissen zu
vermeiden. Insbesondere im Bereich der privaten
ZufahrtsstraBBe sind zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf angrenzende Bebauung Querrinnen
zur Aufnahme und Ableitung von Niederschlagswasser zu
errichten. Passend dimensionierte Riickhalte- und

Versickerungsvorrichtungen sind einzuplanen. Die
ZufahrtsstraB3e ist mit wasserdurchlassigen Belagen zu
errichten.

Hinweise:

Anbindung an &ffentliche StraBBe

Erforderliche Anderungen an der &ffentlichen
ErschlieBungsstrale fir die Zufahrt sind beim
StraBenbaulasttrager zu beantragen und gehen zu Lasten
des Antragstellers.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden
Immissionen wie z.B. Geruch, Lédrm, Staub und
Erschitterungen gerechnet werden. Im Rahmen der
Ublichen 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.

Denkmalpflege
Wahrend der Bauarbeiten zu Tage tretende

Bodendenkméler sind der unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden und bis zum Ablauf
einer Woche nach Anzeige unveréndert zu lassen, wenn
nicht Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Klimaschutz und Luftreinhaltung
- Errichtung von energiesparendem 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 Warmeverlusten
- Verwendung von Strom aus erneuerbaren Quellen
- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente
Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs
- Verwendung natirlicher Baustoffe mit moglichst
I.  Geringem Energieaufwand bei der
Herstellung
ll. Schadstofffreier Herstellung und
Schadstofffreiheit
lll. Wiederverwendbarkeit
IV. Naturlicher heimischer Art
- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden zur
Vermeidung von Klimaanlagen

VERFAHRENSVERMERKE An der StephanstraBBe, 26. Anderung

Der Bebauungsplanentwurf vom 07.12.2022 mit Begrindung hat vom 13.01.2023 bis 13.02.2023 6ffentlich
ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 01 vom 04.01.2023
bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss vom 24.07.2023 gemaB § 10

BauGB iV.m. Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 25.07.2023
STADT PASSAU

Oberbiirgermeister

Der Bebauungsplan wird geméaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt der

Stadt Passau Nr. 24 am 26.07.2023 rechtsverbindlich.

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

Passau, den 26.07.2023
STADT PASSAU

Oberblrgermeister

PASSAU

Leben an drei Flassen

BEBAUUNGSPLAN DER STADT PASSAU

AN DER STEPHANSTRABE
26. ANDERUNG
GEMARKUNG: HACKLBERG

ENTWURFSVERFASSER:

Stadt Land Leben GbR

Architektur - Stadtebau - Dorferneuerung - Moderation

Unterer Sand 3-5

94032 Passau

Fon  +49 851 989082 50

Mobil +49 151 24049188

peter kemper@stadtiandleben.net

Passau, 07.06.2023
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