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Verkaufsfliche maximal 3500 gm

Verkaufsfldche ist die Fldche, die dem Verkauf dient, einschlieBllich der G&nge und Treppen in den
Verkaufsrdumen, Standfl&échen und Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen und Schaufenstern.
Die als Lagerhallen und Freifldchen bezeichneten Betriebsbestandteile mUssen so ausgestaltet
werden, daB sie fur den Kunden nicht zugdnglich sind und daher keine Verkaufsfldchen im Sinne
der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind.

Zulassige Kernsortimente:

Haustechnik

Herde, Ofen

Holz im Garten, Z&une

Holz, Holzzuschnitt

Kleinmobel, Selbstbaumaobbel, M&bel, Kichen
Leitern

Motorkettenségen, Forstwerkzeug
Natursteinprodukte

Bad- und Toilettenausstattung

Bauchemische Produkte, Putze

Bauelemente

Baustoffe, Innenausbau, Be- und Entwdasserung
Bodenbel&ge

Brennstoffe

Einzelhandelsrelevante Baustoffe

Eisenwaren, Kleineisenwaren, Beschlage

Elektroinstallationsmaterial, Objektsicherung PflanzgefdBe

Elektrokleingerate Rasenmdher, mot. Gartengerdte, Frei-
Elektrowerkzeuge und Zubehdr schneider

Farben, Kleber Sanitdr und Heizung

Fliesen Tapeten,

Gartenhduser, Gewdchshduser, Fruhbeete Transportgerate, Bauhilfsmaschinen
Gartenbewdsserung Wandbeldge,Decostoffe

Gartenhandgerate Werkstattmaschinen, -einrichtung und Zubehér
Gartenteiche Werkzeuge

Gartenschmuck

Randsortimente sind zuldssig, sie dUrfen insgesammt maximal 10% der Verkaufsfldche umfassen.
Jedes einzelne Randsortiment darf maximal 20% der gesamten Randsortimentfldche betragen.

Festsetzung nach Art. 19 Bay. BO - duBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Gebdude
Dachausbildung

differenzierte Dachformen
Satteldach, Pultdach, Flachdach, Dachneigung max. 20°

Dacheindeckung

Betondachsteine grau, Trapezblech, Bleche, Foliendach
Begrinte Flachddcher der BUrogebdude, Neigung bis 2%.
Blei und unbeschichtete Metalld&cher sind unzuldssig.

Fassadengestaltung

zuldssig sind Metall-, Glas-, Beton- , Faserzementplatten- und Putzfassaden.
Die Fassadengestaltung ist mit der Stadt Passau abzustimmen

Versorgungs- und Telefonleitungen

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Bodenversiegelung

Die FahrstraBen, die Park-, Lager- und Betriebsfl&che sind versiegelt.
Fahrradstellplatze

Fahrradstellpl@tze sind in ausreichender Anzahl ( bei Handwerks- und Industriebetrieben
1 Stellplatz je 350 gm Nutzfdche, bei Verkaufsstatten bis max. 800 gm 1 Stellplatz je 100 gm
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VerkaufsfiGche ), GréBe ( mind. 1,25 gm pro Fahrrad )sowie in geeigneter Beschaffenheit

zu errichten. Die Stellplatze sind so herzustellen, daB zur Sicherung der Rahmen abgeschlossen
werden kann. Die Fahrradstellpldtze mUssen von der 6ffentlichen Verkehrsfidche ebenerdig Uber
Rampen oder Treppen gut zugdnglich und verkehrssicher zu erreichen sein

StGtzmauern sind nur zul@ssig bei statischen geldndebedingten Erfordernissen. Hohe max. 2,5 m
Einfriedungen sind zuldssig. HOhe max. 2,5 m

unbebaute Fladchen

Die unbebauten GrundstUcksfl&chen, die nicht als LagerflGche, fUr Zufahrten oder Stellpldtze bendtigt
werden, sind als Grinfldchen landschaftsgdrtnerisch zu gestalten

Beleuchtung und Werbeanlagen
Ein gesonderter Antrag fur Webeanlagen ist vorzulegen

Beleuchtung und Werbeanlagen sind so zu gestalten, daB eine Beeintrdchtigung des
Eisenbahnverkehrs ( insbesondere Blendung und Verwechslung mit Signalanlagen ) jederzeit
ausgeschlossen ist. Zur EINnd&dmmung und Vermeidung von Lichtemissionen ist die Beleuchtung der
Betriebe so anzuordnen, daB weder eine Aufhellung der Umgebung noch des Himmels erfolgt.
Werbeanlagen, Werbepylone und Fahnenmasten dirfen maximal eine Héhe von 10 m Uber
Geldndeoberfldche haben. Werbeanlagen durfen nicht reflektieren, sich drehen, blinken oder
projizieren. Beleuchtungen ind insekten freundlich auszufGhren. Beleuchtungen mit Lichteffekten
oder eier Lichtstérke, die Uber den Ublichen Rahmen hinausgeht, sind unzuldssig.

Freifldchengestaltungsplan

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungplan beizulegen. Der
Freifl@chengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

Abwehrender Brandschutz

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die Fldchen fur
die Feuerwehr auf dem GrundstUck einschlieBlich der Zufahrten mussen in ausreichendem Umfang
vorgesehen werden. Dabei sind die Anforderungen der in AusfGhrung zu Art. 12 Bay. BO
erlassenen und in Bayern bauaufsichtlich eingefUhrten " Richtlinien Uber Fidchen fur die Feuerwehr
( Ausgabe Februar 2007 )einzuhalten.

Loschwasser

Eine ausreichende Léschwassermenge von 96 m3/ h fur 120 Minuten kann Uber das
Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke bereitgestellt werden.

Versorgungsleitungen

Bei der DurchfUhrung von Baumpflanzarbeiten ist darauf zu achten, daB die Bdume in mindestens
2,5 m Entfernung von unterirdischen Versorgungsleitungen gepflanzt werden ( DIN 18920 )

Grinfladchen

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist
entfsprechend den grinordnerischen Festsetzungen nachzupflanzen.

Ergdnzende grinordnerische MaBnahmen
Private Gronfldchen k&nnen beim Freifldchenanteil angerechnet werden.
Flachddcher der Burogebdude, Neigung bis 2%, sind extensiv zu begrinen. Dachbegrinungen mit

einer Substratstérke von mind. 10 cm und einer Mindestbegrinung aus Sedum, Stauden und Grésern
kénnen mit dem Faktfor 0,7 als nicht bebaute Grundfldche angerechnet werden.

PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten, Fugenanteil mind. 15%, die Fugen sind anzusden.
Bel&dge mit Vegetationsfugen k&dnnen mit dem Faktor von 0,75 als nicht bebaute Grundfldche
angerechnet werden.

8 17.0
DDF[ WH max.
322,50. NN
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Beldge mit mind. 7 mm breiten sickerféhigen Fugen und sickerfahige Kies- und Schoftterfldéchen ohne
Feinteile kbnnen mit dem Faktor von 0,50 als nicht bebaute Grundfldche angerechnet werden.
Pflanzqualitat: BGume in der Mindest-Pflanzqualit&t Hochstamm, STU 20-25, 4xv, mB, kbnnen je Baum
als 10 gm nicht bebaute Grundfléche angerechnet werden. Die Baumstandorte sind gegenUber den
planlichen Festsetzungen leicht veré@nderbar.

Die Berankung von Z&unen und Fassaden mit Kletterpflanzen ist anzustreben. Bei Pflanzung von

einer Kletterpflanze der Arten Wilder Wein, Echter Wein, starkwUchsiger Clematis, Efeu, Heckenkirsche
oder Pfeifenwinde pro 10 gm Zaun- oder Fassadenfldche kann diese Fldche mit dem Faktor 0,3 als
nicht bebaute Grundfléche angerechnet werden.

Die Ausgleichsfldche ( Artenschutz ) wird auf der nahe gelegenen Okokontofldche der Stadt
Passau durch OptimierungsmaBnahmen fUr Reptilien nachgewiesen ( Geldnde ehemaliger
GUterbahnhof ) FI.-Nr. 107/62 der Gemarkung Haidenhof.

Auf Grund der wirtschaftlich erforderlichen Betriebsfldchen, der nicht erweiterbaren
Sondergebietsfldchen und der zentfrumsnahen Lage kann der Grunfldchenanteil im Sondergebiet
auf 17% der GrundstUcksfldche reduziert werden.

Schallschutz
Eine schalltechnische Untersuchung des Planungsgebiets liegt vor, Bericht vom 14.11.2017.

FUr den st&ndigen Aufenthalt dienende RGume sind in Abh&ngigkeit vom festgesetzten
Larmpegelbereich unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen
die in Tabelle | aufgefUhrten Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile
einzuhalten. Die erforderlichen Schalld&dmm-MaBe sind in Abh&ngigkeit vom Verhdltnis der
gesamten AuBenfldche eines Raumes zur Grundfldche des Raumes nach Tabelle Il zu erhdhen
oder zu mindern.

FUr den dauvernden Aufenthalt dienende RGume sind schallged&dmpfte LUftungseinrichtungen
vorzusehen, die den Anforderungen des jeweiligen Ladrmpegelbereiches entsprechen mussen.

Tabelle I: Anforderungen an die Luftschalld&mmung nach DIN 4109-1

Larmpegelbereich erf. Schallddmm-MaB R ..c

AufenthaltsrGume in Wohnungen BUrordume
| 30 dB 30 dB
I 30 dB 30 dB
Il 35 dB 30 dB
Y 40 dB 35 dB
\Y 45 dB 40 dB
VI 50 dB 45 dB
VI >50 dB 50 dB
Tabelle II: Korrekturwerte fUr das erf. R w.... nach Tabelle |
Verhdaltnisse von S/ S« 2,0 1,6 1,3 1,0 08 06 05 0.4

Krn=10log (s/ 0,8 x S ) +4dB +3dB +2dB +1dB +0OdB -1dB -2dB -3 dB
S vom Raum aus gesehene gesamte Fassadenfléiche in m 2

Se Grundfléiche eines Aufenthaltsraumes in m 2

Zudem ist sicherzustellen, daB Aufenthaltsrume - soweit méglich - zu IGrmarmen
Gebdudeseiten ausgerichtet sind.

Entwdasserung

Die GrundstUcksentwdasserung ist im Trennsystem herzustellen.

GemaB § 55 WHG ( Wasserhaushaltsgesetz ) ist das auf einem GrundstUck anfallende
Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung

mit Schmutzwasser in ein Gewdsser einzuleiten. Bei NeuanschlUssen ist grundsatzlich eine
dezentrale Beseitigung anzustreben.

0.17

Eine Einleitung von NeuanschlUssen in den &ffentlichen Kanal kann daher nur gestattet

werden, wenn eine Versickerung oder ein geeignetes Ableiten in ein Gewdsser aus tfechnischen
oder rechtlichen Grinden nicht méglich sein sollte.

Wird mit Hilfe eines Sickerversuches nachgewiesen, dafB eine Versickerung ausscheidet und kein
geeigneter Vorfluter in der Nahe ist, kann in Ausnahmefdllen eine gedrosselte Einleitung in den
Mischwasserkanal erlaubt werden.

Zur Vermeidung einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation hat eine Einspeisung des
Oberflachenwassers ggf. gedrosselt zu erfolgen.

Die Entwdasserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben - insbesondere beziglich einer
Einleitung in dieKanalisation - sind daher mit der Dienststelle 450 der Stadtentwdasserung
abzustimmen.

GemaB DIN 1986-100 ist ein Uberflutungsnachweis zu fUhren.
Die weiteren Details wie Einleitungsmenge und Anschlusspunkt sind im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Freistellungsverfahren mit der stédtischen Dienststelle 450 Stadtentwdsserung zu regeln.

Die Bestimmungen der Entwdsserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.

Anlagen der deutschen Bahn

0.17.1Sicherheitsabstdnde

Sicherheitsabstdnde gegenuber stromfUhrenden Teilen der Bahn.

Gegenuber allen stromfUhrenden Teilen sind Sicherheitsabstdnde bzw. Sicherheitvorkehrungen
nach VDE einzuhalten bzw. vorzusehen.

GegenUber der Oberleitungsanlage ist ein Schutzstreifen gemdaB den VDE-Richtlinien freizuhalten.
Abstand und Art der Bepflanzung mUssen so gewdhlt werden, daB diese bei Windbruch nicht in die
Gleisanlagen fallen kdnnen. Der Mindestabstand zur ndchstliegenden Gleisachse ergibt sich aus

der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstdnde sind durch geeignete
MaBnahmen sténdig zu gewdhrleisten.

0.17.2 Anfallendes Oberfldchenwasser oder Abwdasser durfen nicht auf Bahngrund geleitet werden. Eine

Durchfeuchtung oder Wasseranreicherung der Bahnanlage muB3 auf Dauer verhindert werden.
Eine uneingeschrankte Zuganglichkeit muB gewdhrleistet sein.

Arbeiten und MaBnahmen entlang der Bahnanlagen sind bereits im Planungsstadium der

DB Immobilien, Region Sud, zu melden und mit ihr abzustimmen.

Bahnanlagen durfen nicht betreten werden. BaumaBnahmen entlang der Bahnanlagen sind nur
mit Genehmigung der Bahn zuldssig. Die Sicherheitsabstdnde und -vorkehrungen sind dabei

ZU beachten.

Die DB-AG besitzt ein uneingeschrénktes Zugangs- und Zufahrtsrecht zu den Bahnanlagen.
Oberflachenwasser darf nicht auf Bahngrund abgeleitet werden und vorhandene
Bahnentwdsserungsanlagen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Hinweis:

Evil. Kosten fur den Umbau von ErschlieBungsanlagen ( Bordsteinabsenkung etc. ) gehen
zu Lasten des Antragstellers.
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Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet gemdaB § 11 Abs. 2 BauNV fUr groBfladchigen Einzelhandel - Baumarkt
Befriebseigene Wohnungen sind ausnahmsweise zuldssig ( siehe 0.15 )

Gewerbegebiet gemdB § 8 Abs 2 BauNV
Spielhallen und bordelldhnliche Betriebe sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung
im SO

GRZ 0.8 Grundfldchenzahl, zul&ssiges Hochstmal
BMZ 7,0 Baumassenzahl, zuldssiges Hochstmal

Wandhdhen, maximale Wandhdhe gemdaB Art. 6 Abs. 4 BayBO, bezogen auf NN:

322,5 U. NN, siehe Planeintrag

Abstandsfl&dchen 0,25 H, mind. 3,0 m, gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO zul&ssig aufgrund

des geplanten Vorhabens und der geplanten Nutzung, die einer gewerblichen Nutzung

im Sinne des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO gleichzusetzen ist. Grenzbebauung im Bereich des

Sondergebietes Baumarkt zum BahngrundstGck Fl. Nr. 107 Gmkg. Heidenhof hin zul&ssig.
im GE

GRZ 0,8 Grundfldchenzahl, zul&ssiges Hochstmal
BMZ 5,5 Baumassenzahl, zuldssiges HochstmaB
318,00 U. NN maximale Wandhdhe gemaB Art. 6 Abs. 4 BayBO, siehe Planeintrag

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

im SO

a Abweichende Bauweise - Gebdude auch Uber 50 m Ladnge zuldssig.
im GE

o) offene Bauweise

Baugrenze, bay. Bauordnung, Art. 6
Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und
privaten Bereichs, Fidchen fOr den Gemeinbedarf, Fldchen fUr Sport- und Spielaniagen.
entfallt

Flchen fur den Uberértlichen Verkehr und fUr die értlichen Hauptverkehrszige

entfallt
Verkehrsfldchen
VA Ein- und Ausfahrtsbereich

StraBenbegrenzungslinie

Fldchen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur
Ablagerungen.

Anlagen innerhalb der &ffentlichen Flidchen vorhanden
Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen

Anlagen innerhalb der &ffentlichen Fldchen vorhanden

9. Grunfladchen
entfallt

10.  Wasserfldchen und Fl&chen fUr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses.

entfallt

11.  Flachen fUr AufschUttungen, Abgrabungen oder fUr die Gewinnung von Bodenschdtzen
entfallt

12.  Fl&chen fUr die Landwirtschaft und Wald.

entfallt

13.  Planungen, Nufzungsregelungen, MaBnahmen und Fl&dchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ( § ? Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

13.1 private Grinflache

13.2

3 xv, STU 16-18 cm, mB.( Standortvorschlag )

14. Regelung fUr die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
entfallt
15.  sonstige Planzeichen
15,1 .onemesaeaw Crenze desrdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

15.2 DDF

15.3 )

differenzierte Dachformen

Sichtfldchen
innerhalb von Sichtfléchen an EimmUndungen zu &ffentlichen Verkehrsfldchen
darf die Sicht ab 1 m H6he durch nichts beeintrdchtigt werden.

]5_4 -

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

15.5 ST Stellplatze

16. Hinweise

16.1 bestehendes Gebdude mit Hausnummer
162 ,° o GrundstUcksgrenze mit Grenzstein

16.3 106/14 FlurstOcknummern

16.4 B&schung

16.5 H&henlinie

16.6 & Hohenlage bei Festsetzungen
Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplanentwurf vom 21. 02. 2018 mit Begrindung hat vom 23. 02. 2018 bis 26. 03. 2018
offentlich ausgelegen. Ort und Zeit der Auslegung wurden im Amtsblatt der Stadt Passau Nr. 5 vom
14. 02. 2018 bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss

vom 18. 06. 2018 gemd&B § 10 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Passau, den 29. Juni 2018
STADT PASSAU

SIEGEL
OberbuUrgermeister

Der Bebauungsplan wird gemdaBs § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Passau Nr. ........ am 04. 07. 2018 rechtsverbindlich.

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

Passau, den 29. Juni 2018
STADT PASSAU

SIEGEL
Oberburgermeister

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
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