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1. ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan , Teilbereich UferstraBe /1 " wird auf Grundlage eines Bebau-
ungsplanes durchgeflhrt.

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige
Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung
des Baugebietes auch wahrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde It. Gemeinderatsbeschluss vom
10.05.2001 beschlossen. Das Verfahren selbst ist in den Paragraphen 1 - 13
BauGB, geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den
Planungstatsachen, sowie den Planungsnotwendigkeiten.

Der Markt Windorf verfligt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Dieser
stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar. Insofern ist der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Gesamtentwicklung der Gemeinde Windorf erfordert die Mdglichkeit weiterer
Entwicklungen und Erweiterungen, sowie die Neuordnung der bestehenden Bau-
ten.

Es ist notwendig, speziell in diesem Gebiet eine stadtebauliche Ordnung zu be-
kommen, Notwendigkeiten zu erwirken den gesetzlichen Bestimmungen an-
zugleichen.

Bedingt durch die zentrale Lage und die organische Weiterentwicklung in diesem
Gebiet ist einer immer gréBer werdenden Nachfrage nach Mdéglichkeiten einer
Strukturverbesserung, Starkung des Fremdenverkehrs und damit bauliche Erwei-
terung vorhanden.

2. LAGE UND GROSSE DES GEBIETES

Das Plangebiet liegt im Ortskernbereich von Windorf zwischen der MarktstraBe
und Uferpromenade. Das Gelande ist eben.

Der gesamte Uferbereich wird im Zuge der ,stadtebaulichen Sanierungs-
maBnahme Uferpromenade" saniert und aufgewertet sowie Hochwasserschutz-
maBnahmen vorgenommen.
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3. ANLASS DER AUFSTELLUNG

Bedingt durch den hohen Grad der positiven Aufwertung in diesem Gebiet und
vor allem durch die Neugestaltung der Uferpromenade ist auch die Nachfrage
nach Verbesserung und mdéglichen Erweiterungen von Gebauden sowie Neuge-
staltung der Freiflachen im Privatbereich da. Vor allem ist gezielte Nachfrage
nach Erweiterungsmdglichkeiten wie Neubauten und Aufstockung zur Starkung
der Infrastruktur fir den Fremdenverkehr vorhanden. Anfrage flr eine Aufsto-
ckung eines Hotelbetriebes liegt bereits in Form einer Bauvoranfrage vor. (*1 ge-
kennzeichnet) Durch eine gezielte Durchflihrung soll der Gemeinde Windorf der
Erfolg einer aufstrebenden und zukunftsorientierten Gemeinde zuteil und der
dringende Bedarf zur Starkung des Fremdenverkehrs gedeckt werden.

4. PLANUNGSZIELE

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll fir diesen doch empfindlichen
Bereich eine harmonische und behutsame Eingliederung erreicht werden. Nicht
nur die Moéglichkeit einer Aufstockung sowie Neugestaltung von Hochbauten als
Erweiterung der bestehenden Betriebe soll erreicht werden sondern auch die
Verbesserung der Fassaden und des gesamten Umfeldes durch Verwendung
freundlicher und heller Bauelemente. Besondere Beachtung soll die bauliche
Gestaltung der Aufstockung des Hotelbetriebes (* 1) zuteil werden.

5. VORGESEHENE FESTSETZUNGEN

5.1. Art der baulichen Nutzung
- MI - Mischgebiet § 6 Abs. 1 - 4 Bau NVO
5.2. MaB der baulichen Nutzung

§ 17 Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung.
Abs. 1 insbes. Abs. 2 Pkt. 2

-GFZ 1.2 GeschoBflachenzahl
-GRZ 0.6 Grundflachenzahl

5.3. Zahl des VollgeschoBe IV

5.4. Es gilt die offene und z. T. geschlossene Bauweise
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Bei einer Aufstockung der im Bebauungsplan durch (* 1 ) dargestellten MaBnah-
me wird insbesonders planerisch festgelegt:

1. Das neue oberste Stockwerk ist an der Stid- und Westseite Gberwiegend mit
Glas als AuBenwandelemente zu gestaltet. (Glasfassade)

2. Die Traufhéhe muss unter der best. Traufhéhe des Haupthauses liegen
(mind. 50cm).

3. Die dunklen Fassadenteile wie Holzverkleidung, Holzbalkone missen durch
helle Konstruktionen (Stahl,- helle Wandelemente und Glas) ersetzt werden.

4. Die Langsseite des Gebaudes ist durch eine vorgelagerte Wandscheibe zu
unterbrechen. (Verhaltnis ca. 70/30%)

5.  Auf der Sldseite ist das sichtbare Untergeschoss véllig aufzufillen (Unter-

geschoss darf nicht mehr sichtbar werden)und durch eine Mauer zu
erganzen.

. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung bzw. Abwasserbeseitigung sowie Brauchwasser ist vorhanden.

. GRUNORDNUNG

Zur Bewertung Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kénnen keine re-
levanten Ansatze aufgefiihrt werden, da es sich hier um Bestand handelt. Dieser
wird weder verandert noch dezimiert, sondern durch neue Gestaltungsvorschlage
erganzt.

Die Vorgabe zur Griinordnung wird durch den integrierten Griinflachenplan dar-
gestellt und erhalten Pflanzgebot.
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PLANUNGSBRUNDLAGEN

-AMTL ICHE FLURKARTEN DES VERMESSUNGSAMTES IM MASSTAB 1,/1000 UND 1/5000, NEUESTER STAND

-NACH ANGABEN DES VERMESSUNGSAMTES ZUR GENAUEN MASSENTNAHME NICHT GEEIGNET
~FUR NACHRICHTL ICHE UBERNOMMENE PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN KANN KEINE GEWAHR UBERNOMMEN WERDEN

OBJEKT - BEBAUUNGSPLAN WINDORF
TEILBEREICH UFERSTRASSE 1

OBJEKTNR.
181

(ENDAUSFERTIGUNG LPH 5)
VERFRHRENSABLAUF PLANDATEN BESCHLUSSORTEN | VERMERKE REE {ETY m N
BESCHLUSS VOM 10-05-2001 DR STADTR ARG
BESTANDSAUFNAHME ol Sty i VEREINIGUNG FUR
VORENTWURF ZLR VORZ BETEIL 31-05-2001 STADT-, REGIONAL-
VORZ BET TRAGER OFFENT BELANGE L LSO
PLANUNG
UND DER BURGER
ENTWURF - OFFENTLICHE RUSLEGUNG | 02-08-2001 I
OFFENTL [CHE RUSLEGUNG = SP?.fDTEBAU
.DSEF DPL-NGARCHTEKT
ENDRUSFERTIG NACH BESCHLUSS, VOM | 27-09-2001 %ﬁﬁg
PLANALSGANG FRE [GEGEBEN gt

PASSAU,

Seite 6 von 15




BAUGEBIET
WINDORF UFERSTRASSE +

| Alie im Bobauungsplan angegebanan Wendhhen (WH)
bezishen sich auf den an der Staatestralie gelegenen
0.00)

zuldsside p ahrten
vt 35 oK Havate [Haupteingangll,
0

[= OK Augangspunkt +/- 0.0

#— nach Vilshoden Stastsstrale 2125

=
E

T

|

M 17000

Passau, den 31-05-2001

geéandert/iAusiegung Passau, den 02-08-2001
geandert/Endausfert. Passau, den 25-09-2001
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

GEMASS DER VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE
SOWIE DIE DARSTELLUNG DES PLANINHALTES (PLANZEICHENVERORD-
NUNG).

DIE NUMMERIERUNG ERFOLGT IN DER REIHENFOLGE DER PLANZEICHEN-
VERORDNUNG:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.3.1 @ M MISCHGEBIET (§6 ABS. 1+2 BAUNVO

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 GFz 1,2 GESCHOSSFLACHENZAHL HOCHSTZULASSIG

2.5 GRZ 0,6 GRUNDFLACHENZAHL HOCHSTZULASSIG

28.1 WH WANDHOHE TRAUFE / ATTIKA MAX

2.9. WH = 11,00 m Ausgangspunkt +/- 0,00

2.9.1 WH = 10,50 m Ausgangspunkt +/- 0,00

2.9.2 WH = 9,00 m Ausgangspunkt +/- 0,00

293 WH = 7,50 m Ausgangspunkt +/- 0,00

294 [T WH = 6,20 m ab bestehenden Gelande
Gebaudebestand!

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

3.5 m—sm e BAUGRENZE

6. VERKEHRSFLACHEN

6.1 B STRASSENVERKEHRSFLACHE OFFENTLICH

6.4.1 “7 EIN- UND AUSFAHRTSBEREICHE

6.4.2 Tonw e PRIV. ERSCHLIESSUNGSSTRASSE
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9.1.

13.

13.2.4

13.2.6

13.2.7

13.2.8

15.

15.13

15.14

GRUNFLACHEN
] NUTZ- UND GRUNFLACHEN
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

OJCXO) NEU ZU PFLANZENDE BAUME

m NEUE GESCHLOSSENE GEHOLZPFLANZUNGEN
AUS BAUMEN UND STRAUCHERN

N X | BESTEHENDE BAUME

DG e BESTEHENDE STRAUCHER UND HECKEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

i == GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREI-
CHES DES BEBAUUNGSPLANES
e ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER
ved NUTZUNG
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PLANLICHE HINWEISE

16. KARTENZEICHEN DER BAYERISCHEN FLURKARTEN

16.1 BEST. FLURGRUNDSTUCKSGRENZEN
A ZUM GRENZSTEIN

16.2 K BEST. WOHNGEBAUDE, BEST. WIRT-
] SCHAFTSGEBAUDE UND GEWERBLICHE

RAUME (NEBENGEBAUDE) VOM

VERMESSUNGSAMT EINGEMESSEN.

17. SONSTIGE PLANZEICHEN

17.1 4,50 MASSENANGABEN

17.2 e FIRSTRICHTUNG

17.3 g PULTDACH

17.4 e DURCHFAHRT

17.5 e e ABZUBRECHENDE BAUTEILE

17.6 “~ HAUSEINGANGE

17.7 SRBA EINFAHRTEN

17.8 M MULLBOX

17.9 AN BESTEHENDE GARAGENEINFAHRTEN

HINWEIS: DIE AUFGEFUHRTEN LEITUNGSFUHRUNGEN KONNENABWEI-
CHUNGEN ENTHALTEN.
HINSICHTLICH GENAUIGKEIT KANN KEINE GARANTIE UBER-
NOMMENWERDEN.
DER BAUHERR HAT SELBSTVERANTWORTLICH DIE TRASSEN-
FUHRUNG DER LEITUNG ZU UBERPRUFEN. RECHTLICHE AN-
SPRUCHE KONNEN NICHT GELTEND GEMACHT WERDEN.

SONSTIGE ZEICHEN UND DARSTELLUNGEN DIE IN DER ZEI-

CHENERKLARUNG NICHT AUFGEFUHRT SIND. STELLEN NUR
PLANUNGSVORSCHLAGE DAR!
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1

3.2

3.3

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN -
FESTSETZUNGEN NACH ART. 91 BAYBO

ART DER BAULICHEN
NUTZUNG

MASS DER BAULICHEN

NUTZUNG

GEBAUDE

DACHFORM

DACHNEIGUNG

DACHEINDECKUNG

Ml — MISCHGEBIET
§ 6 ABS. 1 —4 BAUNVO

DAS MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
RICHTET SICH NACH DEN HOCHSTZU-
LASSIGEN WERTEN SOWIE § 17 OBER-
GRENZEN FUR DIE BESTIMMUNG DES
MASSES DER BAULICHEN NUTZUNG

ABS. 1 UND INSBESONDERE ABS. 2 PKT. 2
,UBERSCHREITUNG DER OBERGRENZEN"

GFZ 1,2
GRZ 0,6

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE IV

GEBAUDE MUSSEN SO KONZIPIERT UND IN
DAS STADTEBAULICHE GEFUGE EINGE-
GLIEDERT WERDEN, DASS SIE LAND-
SCHAFTLICH NICHT STOREND IN ERSCHEI-
NUNG TRETEN UND KEINE UNNOTIGEN GE-
LANDMODELLIERUNGEN VERURSACHT
WERDEN.

SATTELDACH, PULTDACH UND BEI GARA-
GEN FLACHDACH MOGLICH.

GENEIGTE DACHER 3°15°, FLACHDACH
1°3 o,
SONSTIGE DACHER (PULTDACH) 15°-35°,

BEI FLACHDACH, BEKIESTES- ODER NUR
FOLIENDACH ODER AHNLICHES MIT ALL-
SEITS WAAGRECHTER TRAUFE. BEI
SONSTIGEN DACHERN NICHT REFLEKTIE-
RENDE BLECHE, ZIEGEL- ODER BETON-
PFANNEN, NATURROT ODER GRAUTONE
IN EINHEITLICHER DARSTELLUNG.
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3.4

FASSADENGESTALTUNG DIE FARBLICHE GESTALTUNG DER BAULI-

CHENANLAGEN IST MIT DER BAUAUF-
SICHTSBEHORDE FESTZULEGEN, WOBEI
FARBMUSTER AM BAUWERK ANZUSETZEN
SIND.

BESTEHENDE DUNKLE FASSADENTEILE
MUSSEN ENTFERNT UND DURCH HELLE
KONSTRUKTIONEN AUS STAHL, HELLEN
WANDELEMENTEN UNDGLAS ERSETZT
WERDEN.

BEI EINER AUFSTOCKUNG DER IM BEBAU-
UNGSPLAN DURCH * 1 DARGESTELLTEN
MASSNAHMEN WIRD INSBESONDERE
FESTGELEGT:

1. DAS NEUE OBERSTE STOCKWERK IST
AN DER SUD- UND WESTSEITE UBER-
WIEGEND MIT GLAS ALS AUSSENWAND-
ELEMENTE ZU GESTALTEN. (GLASFAS-
SADE)

2. DIE TRAUFHC")H_E MUSS UNTER DER
BEST. TRAUFHOHE DES HAUPTHAUSES
LIEGEN (MIND.50CM)

3. DIE DUNKLEN FASSADENTEILE WIE
HOLZVERKLEIDUNG, HOLZBALKONE
MUSSEN DURCH HELLE KONSTRUKTIO-
NEN (STAHL, HELLE WANDELEMENTE
UND GLAS) ERSETZT WERDEN.

4. DIE LANGSSEITE DES GEBAUDES IST
DURCH EINE VORGELAGERTE WAND-
SCHEIBE ZU UNTERBRECHEN. (VER-
HALTNIS CA. 70/30 %)

5. AUF DER SUDSEITE IST DAS SICHTBARE
UNTERGESCHOSS VOLLIG AUFZUFUL-
LEN (UNTERGESCHOSS DARF NICHT
MEHR SICHTBAR WERDEN) UND DURCH
EINE MAUER ZU ERGANZEN.

ALLGEMEIN SIND SO WEIT WIE MOGLICH,
PUTZ UND HOLZ SOWIE STAHL- BLECH-
ELEMENTE IN KOMBINATION ZU VERWEN-
DEN. GENERELL SIND DIESE IN GEDECK-
TEN FARBTONEN ZU HALTEN
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3.4.1

3.4.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

DACHUBERSTAND

WANDHOHE

AUSSENANLAGEN

VERKEHRSFLACHEN

STUTZMAUERN

ABWEHRENDER

BRANDSCHUTZ

GELANDEVER-
HALTNISSE

ZAUNE

ENTWASSERUNG DER

ALLSEITIG MAX. 1,00 )
KANN AUCH ALS WAAGERECHTER UBER-
STAND AUSGEBILDET WERDEN

IN UNTERSCHIEDLICHER WERTUNG
GEMASS PLANBLATT

DIE HAUPT-ERSCHI:IESSUNGSFLACHEN
SIND IM PLAN ALS OFFENTLICHE STRASSE
DARGESTELLT.

FUR DEN RUHENDEN VERKEHR SIND AUF
DEN PRIVATGRUNDSTUCKEN NAHE DER
ERSCHLIESSUNGSSTRASSEN STELL-
PLATZE IN GENUGENDER ZAHL GEMASS
STELLPLATZVERORDNUNG AUSZUWEISEN.

GENERELL SIND STELLPLATZE FLACHEN-
MASSIG EINHEITLICH ZU GESTALTEN.

SICHTBARE STL"JTZMAUERN SIND NUR BEI
STATISCH- UND GELANDEBEDINGTEN ER-
FORDERNISSEN ZULASSIG:

ALLE BAULICHEN ANLAGEN MUSSEN UBER
BEFESTIGTE STRASSEN UND WEGE ER-
REICHBAR SEIN. DIE FLACHEN FUB DIE
FEUERWEHR AUF DEM GRUNDSTUCK EIN-
SCHLIESSLICH IHRER ZUFAHRTEN MUS-
SEN ART. 16 BAYBO VOM JUNI 1995 UND
DIN 14090 ENTSPRECHEN.

DAS GELANDE DARF IN SEINEM NATURLI-
CHEN VERLAUF NICHT UNNOTIG VERAN-
DERT ODER GESTORT WERDEN.

ZAUNE ALS ABGRENZUNG DER GRUND-
STUCKSFLACHEN SIND ZULASSIG. ALS
SICHTSCHUTZ SIND, DIESE MIT BAUM- UND
STRAUCHWERK ZU HINTERPFLANZEN.

ABWASSER UND OBERFLACHENWASSER
ALLER ART DURFEN VON BAUFLACHEN
NICHT AUF STRASSENGRUND ABGELEITET
WERDEN,
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4.7

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

SCHALLSCHUTZ

VORGABEN ZUR
ERSCHLIESSUNG

WASSERVERSOR-
GUNG

REGENWASSERENT-
SORGUNG

SCHMUTWASSER-
ENTSORGUNG

ELEKTROVERSOR-
GUNG

FERNMELDEVER-
SORGUNG

\

DIE SCHLAF UND RUHERAUME SIND AN
DER VON DER ST 2125 ABGEWANDTEN GE-
BAUDESEITE ANZUORDNEN, ODER ES
SIND AN DER NORDSEITE DER KUNFTIGEN
GEBAUDE SCHALLSCHUTZFENSTER EIN-
ZUBAUEN. EINE LARMBERECHNUNG MIT
ENTSPRECHENDEN SCHALLSCHUTZ-
MASSNAHMEN NACH DIN 4109 IST DURCH
DEN PLANENDEN ARCHITEKTEN, ODER
DURCH SONDERGUTACHTER BEIZUBRIN-
GEN.

AN DIE JEWEILIGEN VER- UND ENTSOR-
GUNGSLEITUNGEN IST ANZUSCHLIESSEN
UND DIE EVTL. NACH NEUESTEN DIN VOR-
SCHRIFTEN ZU ERGANZEN.
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GRUNORDNUNG
FESTSETZUNGEN NACH ART. 3 DES GESETZES UBER DEN SCHUTZ

DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ERHOLUNG IN
DER FREIEN NATUR (BAYNATSCHG).

RECHTSGRUNDLAGE:

DER GRUNORDNUNGSPLAN IST BESTANDTEIL DES BEBAUUNGS-
PLANES UND MIT DIESEM ALS EIN ZUSAMMENGEHORENDES PLAN-
WERK ZU BEWERTEN. DIE GETROFFENEN FESTSETZUNGEN VER-
STEHEN SICH AUF DER GRUNDLAGE DES BAUGB § 9 ABS. 1 NR. 15
SOWIE § 10, UND DER BAYBO ART. 5 UND 91.

ALLGEMEINE HINWEISE:

DIE IM PLAN DARGESTELLTEN BAUM- UND STRAUCHPFLANZUNGEN,
SIND VORHANDEN, ZU ERHALTEN UND ZU ERGANZEN. AUF GRUND
DER BEENGTHEIT STELLEN DIESE GLIEDERNDE, RAUMBILDENDE
UND GESTALTENDE FUNKTION DAR. DER BESTAND ENTSPRICHT
AUSGEWAHLTEN, HEIMISCHEN GEHOLZ,- UND STRAUCHARTEN UND
ENTSPRECHEN DEN STANDARTBEDINGUNGEN DES NATURRAUMES.
DIE NEUPFLANZUNG IST DEMENTSPRECHEND ZU ERGANZEN.
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