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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 Amtisblatt der Stadt Passau Nr. 5 vom
14. 02. 2018 bekannt gemacht. Die Stadt Passau hat den Bebauungsplan mit Beschluss

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

Passau, den 29. Juni 2018
STADT PASSAU

SIEGEL
Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan wird gemdaB § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im Amisblatt
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 wéhrend der Dienststunden bereit.

Passau, den 29. Juni 2018
STADT PASSAU

SIEGEL
Oberbirgermeister
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Textliche Festsetzungen

0.1  Verkaufsfliche maximal 3500 gm
Verkaufsfiiche ist die Fidche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gdnge und Treppen in den
Verkaufsrumen, Standfléchen und Einrichtungsgegenstdnde, 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 Verkaufsfléichen im Sinne
der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind.

0.2 Zulassige Kernsortimente:

Bad- und Toilettenausstatiung Haustechnik

Bauchemische Produkte, Putze Herde, Ofen

Bauelemente Holz im Garten, Z&dune

Baustoffe, Innenausbau, Be- und Entwdsserung Holz, Holzzuschnitt

Bodenbel&ige Kleinmdbel, Selbstbaumdbel, M&bel, Kichen
Brennstoffe Leitern

Einzelhandelsrelevante Baustoffe Motorkettenségen, Forstwerkzeug
Eisenwaren, Kleineisenwaren, Beschlége Natursteinprodukte
Elektroinstallationsmaterial, Objekisicherung PflanzgefdBe

Elektrokleingeréte Rasenmdher, mot. Gartengeréte, Frei-
Elektrowerkzeuge und Zubehor schneider

Farben, Kleber Sanitdér und Heizung

Fliesen Tapeten,

Gartenhduser, Gewdchshduser, Frihbeete Transportgeréite, Bauhilfsmaschinen
Gartenbewdsserung Wandbeldge,Decostoffe
Gartenhandgerdte Werkstattmaschinen, -einrichtung und Zubehdr
Gartenteiche Werkzeuge

Gartenschmuck

0.3 Randsortimente sind zuldssig, sie durfen insgesammt maximal 10% der Verkaufsfliche umfassen.
Jedes einzelne Randsortiment darf maximal 20% der gesamten Randsortimentfléiche betragen.

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

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

0.4.2 Dacheindeckung
Betondachsteine grau, Trapezblech, Bleche, Foliendach
Begrinte Flachdd&cher der BUrogebdude, Neigung bis 2%.
Blei und unbeschichtete Metalldécher sind unzuldssig.

0.4.3 Fassadengestaltung

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

0.5 Versorgungs- und Telefonleitungen

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
0.6 Bodenversiegelung

Die FahrstraBen, die Park-, Lager- und Betriebsfléiche sind versiegelt.
0.6.1 Fahrradstellplétze

Fahrradstellpléize sind in ausreichender Anzahl { bei Handwerks- und Industriebetrieben
1 Stellplatz je 350 gm Nutzféche, bei Verkaufsstétten bis max. 800 gm 1 Stellplatz je 100 gm



Verkaufsfiéiche ), GréBe ( mind. 1,25 gm pro Fahrrad )sowie in geeigneter Beschaffenheit

zu errichten. Die Stellpl&tze sind so herzustellen, daB zur Sicherung der Rahmen abgeschlossen
werden kann. Die Fahrradstellplétze mUssen von der &ffentlichen Verkehrsfldche ebenerdig Uber
Rampen oder Treppen gut zugdnglich und verkehrssicher zu erreichen sein

0.7 StUtzmauern sind nur zuldssig bei statischen geldndebedingten Erfordernissen. Hohe max. 2,5 m
Einfriedungen sind zuldssig. HShe max. 2,5 m

0.8 unbebaute Féchen

Die unbebauten GrundstUcksflchen, die nicht als Lagerflche, fOr Zufahrten oder Stellpléize bendtigt
werden, sind als Grinfldchen landschaftsgdrtnerisch zu gestalten

0.9 Beleuchtung und Werbeanlagen
Ein gesonderter Antrag fir Webeanlagen ist vorzulegen

Beleuchtung und Werbeanlagen sind so zu gestalten, daB eine Beeinfrdchtigung des
Eisenbahnverkehrs ( insbesondere Blendung und Verwechslung mit Signalanlagen ) jederzeit
ausgeschlossen ist. Zur Enddmmung 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 H6he 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 unzul&ssig.

0.10 Freifldchengestaltungsplan

Dem Bauantrag ist ein quadlifizierter Freifldichengestaliungplan beizulegen. Der
Freiflichengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

0.11  Abwehrender Brandschutz
Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein. Die Fidchen fir
die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlieBlich der Zufahrten muissen in ausreichendem Umfang
vorgesehen werden. Dabei sind die Anforderungen der in AusfUhrung zu Art. 12 Bay. BO
erlassenen und in Bayern bauaufsichtlich eingefUhrien " Richtlinien Ober Fiichen fir die Feuerwehr
( Ausgabe Februar 2007 Jeinzuhalten.
Léschwasser

Eine ausreichende Léschwassermenge von 96 m?/ h fur 120 Minuten kann Uber das
Wasserversorgungsnetz der Staditwerke bereitgestellt werden.

0.12 Versorgungsleitungen

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

0.13 GrUnfldchen

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

0.14 Ergdnzende grinordnerische MaBnahmen
Private Grinfldchen k&nnen beim Freiflichenanteil angerechnet werden.
Flachd&cher 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 Faktor 0,7 als nicht bebaute Grundfléiche angerechnet werden.
PKW-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten, Fugenanteil mind. 15%, die Fugen sind anzuséen.

Beléige mit Vegetationsfugen kénnen mit dem Faktor von 0,75 als nicht bebaute GrundflGche
angerechnet werden.



Beléige mit mind. 7 mm breiten sickerfé&higen Fugen und sickerféhige Kies- und Schotterfldchen ohne
Feinteile kdnnen mit dem Faktor von 0,50 als nicht bebaute Grundfl&iche angerechnet werden.
Pflanzqualitdt: Bume in der Mindest-Pflanzqualité&t Hochstamm, STU 20-25, 4xv, mB, kénnen je Baum
als 10 gm nicht bebaute Grundfldche angerechnet werden. Die Baumstandorte sind gegeniber den
planlichen Festsetzungen leicht verdnderbar.

Die Berankung von Zaunen und Fassaden mit Kletterpflanzen ist anzustreben. Bei Pflanzung von

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

Die Ausgleichsfléche ( Artenschutz ) wird auf der nahe gelegenen Okokontofléiche der Stadt
Passau durch OptimierungsmaBnahmen fUr Repfilien nachgewiesen [ Geléinde ehemaliger
GUterbahnhof ) FI.-Nr. 107/62 der Gemarkung Haidenhof.

Auf Grund der wirtschaftlich erforderlichen Betriebsfl&ichen, der nicht erweiterbaren
Sondergebietsfl&ichen und der zentrumsnahen Lage kann der Grinfldchenanteil im Sondergebiet
auf 17% der Grundsticksfl&iche reduziert werden.

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

FOr den st&ndigen Aufenthalt dienende RGume sind in Abhéngigkeit vom festgesetzten
Larmpegelbereich unter BerlGcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen
die in Tabelle | aufgefGhrten Anforderungen an die Luftschalldémmung der AuBenbauteile
einzuhalten. Die erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abhdngigkeit vom Verhdaltnis der
gesamten AuBenfl&che eines Raumes zur Grundfléche des Raumes nach Tabelle Il zu erhéhen
oder zu mindern.

FOr den dauernden Aufenthalt dienende RGume sind schallgedédmpfte LUftungseinrichtungen
vorzusehen, die den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches entsprechen missen.

Tabelle I: Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109-1

Larmpegelbereich erf. Schallddmm-MaB Rv.e
AufenthaltsrGume in Wohnungen BUrordume
[ 30dB 30dB
I 30dB 30 dB
1} 35dB 30 dB
v 40 dB 35dB
\ 45 dB 40 dB
\ 50 dB 45 dB
Vil >50 dB 50 dB

Tabelle II: Korekturwerte fUr das erf. R w... nach Tabelle |

Verhdltnisse von S5/ Se 2,0 1,6 1,3 1,0 08 06 05 0.4
Ka=10log (Ss/ 08xS«) +4dB +3dB +2dB +1dB +0dB -1dB -2dB -3dB

S vom Raum aus gesehene gesamfe Fassadenfléiche in m 2
Se  Grundfléiche eines Aufenthaltsraumes in m 2

Zudem ist sicherzustellen, daB Aufenthaltsr&ume - soweit mdglich - zu IGrmarmen
Gebdudeseiten ausgerichtet sind.

Entwdsserung

Die Grundsticksentwdsserung ist im Trennsystem herzustellen.

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

mit Schmutzwasser in ein Gewdsser einzuleiten. Bei NeuanschlUssen ist grundsdtzlich eine
dezenftrale Beseitigung anzustreben.



Eine Einleitung von NeuanschlUssen in den éffentlichen Kanal kann daher nur gestattet

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

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

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

Die Entwdsserungsplanungen der jeweiligen Einzelbauvorhaben - insbesondere beziuglich einer
Einleitung in dieKanalisation - sind daher mit der Dienststelle 450 der Stadtentwdsserung
abzustimmen.

GemdB DIN 1986-100 ist ein Uberflutungsnachweis zu fUhren.

Die weiteren Details wie Einleitungsmenge und Anschlusspunkt sind im Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Freistellungsverfahren mit der stGdtischen Dienststelle 450 Stadtentwdsserung zu regeln.
Die Bestimmungen der Entwdsserungssatzung der Stadt Passau sind zu beachten und einzuhalten.

0.17 Anlagen der deutschen Bahn
0.17.1Sicherheitsabstéinde
Sicherheitsabsténde gegeniber stromfUhrenden Teilen der Bahn.

GegenUber allen stromfUhrenden Teilen sind Sicherheitsabstéinde bzw. Sicherheitvorkehrungen
nach VDE einzuhalten bzw. vorzusehen.

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

der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Absténde sind durch geeignete
MaBnahmen st@ndig zu gewdahrleisten.

0.17.2 Anfallendes Oberflichenwasser oder Abwdsser dirfen nicht auf Bahngrund geleitet werden. Eine
Durchfeuchtung oder Wasseranreicherung der Bahnanlage muB auf Dauer verhindert werden.
Eine uneingeschréinkte Zugdénglichkeit 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 Sicherheitsabstéinde und -vorkehrungen sind dabei

Zu beachten.

Die DB-AG besitzt ein uneingeschrénktes Zugangs- und Zufahrisrecht zu den Bahnanlagen.
Oberfldchenwasser darf nicht auf Bahngrund abgeleitet werden und vorhandene
Bahnentwdsserungsanlagen dirfen nicht beeintréchtigt werden.

Hinweis:

Evtl. Kosten fUr den Umbau von ErschlieBungsanlagen { Bordsteinabsenkung etc. } gehen
ZU Lasten des Antragstellers.



Planliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNV fUr groBfidchigen Einzelhandel - Baumarkt
S Beftriebseigene Wohnungen sind ausnahmsweise zul&ssig ( siehe 0.15)
@ Gewerbegebiet gemdB § 8 Abs 2 BauNV
Spielhallen und bordelldhnliche Betriebe sind ausgeschlossen.

2. MaB der baulichen Nutzung

21 imSO

2.1.1 GRZ 0,8 Grundfldchenzahl, zuldssiges Hochstmal

2.1.2 BMZ 7.0 Baumassenzahl, zul&ssiges Hé6chstmaB

2.1.3 Wandhdhen, maximale Wandhdhe gemdaB Art. 6 Abs. 4 BayBO, bezogen auf NN:
322,5 0. NN, siehe Planeintrag

2.1.4 Abstandsfldichen 0,25 H, mind. 3,0 m, gem. Art. é Abs. 5 Satz 2 BayBO zul&ssig aufgrund
des geplanten Yorhabens und der geplanten Nuizung, die einer gewerblichen Nuizung
im Sinne des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO gleichzusetzen ist. Grenzbebauung im Bereich des
Sondergebietes Baumarkt zum Bahngrundstick Fl. Nr. 107 Gmkg. Heidenhof hin zuldssig.

22 imGE

2.2.1 GRZ 0,8 Grundfldchenzahl, zuldssiges Hochstmal

222 BMZ 5,5 Baumassenzahl, zul&ssiges H6chstmaB

22.3 318,00 U. NN maximale Wandh&he gemdaB Art. 6 Abs. 4 BayBO, siehe Planeintrag

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenzen

im SO

3.1 a Abweichende Bauweise - Gebdude auch Uber 50 m Ldnge zuldssig.
im GE
o offene Bauweise

33 =——— Baugrenze, bay. Bauvordnung, Art. 6

4, Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen des éffentlichen und
privaten Bereichs, Fi&ichen fir den Gemeinbedarf, Fi&ichen fUr Sport- und Spielanlagen.

entfallt

5. Fi&ichen fUr den Uberdrtlichen Verkehr und fUr die értlichen Hauptverkehrszige
entfallt

6. Verkehrsfldchen

61 VA Ein- und Ausfahrisbereich

6.2 StraBenbegrenzungslinie

7. Fi&ichen fUr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen.

Anlagen innerhalb der &ffentlichen Fiichen vorhanden
8. Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen

Anlagen innerhalb der &ffentlichen Fidchen vorhanden



10.

11.

12.

13.

13.1

13.2

14,

15.

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

Grinfl&ichen
entfallt

Wasserfléichen und Fidchen fUr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses.

entfdllt

Fldchen fUr AufschUttungen, Abgrabungen oder fUr die Gewinnung von Bodenschétzen
entfallt

Fi&ichen fUr die Landwirtschaft und Wald.

entfdallt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fdchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft { § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

private Grinfldche
a Neupflanzung von B&umen mindestens 2. Wuchsordnung, Hochstamm, Mindestqualitét

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

Regelung fUr die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

entfallt

sonstige Planzeichen

easeseaseae Crenze des rumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

DDF differenzierte Dachformen

Sichtfldchen

innerhalb von Sichtflichen an Einmuindungen zu éffentlichen Verkehrsfléichen
darf die Sicht ab 1 m Héhe durch nichts beeintrdchtigt werden.

sese-e-e-e—o  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

ST Stellpléize

Hinweise

bestehendes Geb&ude mit Hausnummer

o e GrundstUcksgrenze mit Grenzstein
106/14 FlurstOcknummemn
| | 1 ‘\ 1 ‘ Béschung

Hohenlinie

Héhenlage bei Festsetzungen
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