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BEBAUUNGS- und GRUNORDNUNGSPLAN
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GEMEINDE: Neuhaus a. Inn
LANDKREIS: Passau
REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

1. Planungsanlass:

Die Freiflache stdostich des Steinbruchweihers bzw. nérdlich des Einkaufsbereiches in Neuhaus a. Inn
liegt seit langem brach.

Der Eigenttimer dieser Flache ist seit Jahren bemtiht, diese Brachflache einer baulichen Nutzung
zuzufdhren.

Etliche Entwirfe fir eine Wohnbebauung konnten aus verschiedenen Griinden nicht umgesetzt werden.
Dem aktuellen Entwurf fir eine Bebauung mit einem Einkaufsmarkt (und einem Getrankemarkt) kann

- in Abhangigkeit von einem entspr. ausgewiesenen Baurecht - eine durchaus realistische Chance zu
einer zeitnahen Umsetzung zugeordnet werden.

Damit kénnte diese Brachflache in Neuhaus a. Inn relativ zeitnah endlich beseitigt werden.

2. Planungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Parzellen 515 tw., 515/ 9 tw., 583 tw. und 583/10 tw.
und ist insgesamt 0.98 ha groB.

Im Osten schlieBt die StaatsstraBe St 2119 (Passauer StraBe) an,

im Norden das Wertstoffhofgelande der Gemeinde Neuhaus a. Inn,

im Westen der Alte Steinbruchweiher und im Stiden die ErschlieBungsstraBe zu vorhandenen Einkaufsmarkten.
Das Gelande ist aufgrund der Granit-Schutthalden sehr uneben.

3. Art der baulichen Nutzung

Es ist geplant, ein Sondergebiet fur Einkaufen mit einem entsprechenden Kundenparkplatz auszuweisen.
Konkret soll eine Einkaufsmarkt ("Volisortimenter") mit angeschlossenem Cafe u. Freiterrasse (mit Seeblick)
und ein Getrankemarkt entstehen.

4. MaB der baulichen Nutzung

Die zul. max. GRZ (0.8)bzw. GFZ (2.4) wurde nach den Qrientierungswerten geman §17 BauNVO festgesetzt.
Die max. Geschossigkeit (Il) und die max. Wandhohen wurden aus der bebauten Umgebung und aus der
erforderlichen Kubatur flir "Vollsortimenter" abgeleitet.

Es kann /soll das vorhandenen Einkaufsareal mit dem zusétzlichen Neubau harmonsich abgerundet werden.

5. Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen fir den Hochbau und fiir die Verkehrsflachen wurde soweit als moglich minimiert
- abgestellt auf sinnvolle und realistische GroBenordnung.

6. Bauweise

Abgestellt auf realistische d.h. erforderliche Gebaudeldngen bzw. Gebaudegrundflachen ist eine
'geschlossene Bauweise" ( Gebaudelange gréBer 50m) nach § 22 BauNVO festzusetzen.

Demnach kénnen hier Geb&ude ohne seitliche Grenzabstande errichtet werden.

An drei Seiten kdnnen die jeweiligen Abstandsflachen auf dem Baugrund liegen.

Im Norden liegt kein Sachverhalt vor, der gegen eine grenzstandige bzw. grenznahe Bebauung spricht.

7. Verkehrsflachen / Parkplatze

Die vorhandene ErschlieBung des Wertstoffhofes bleibt unberihrt.Die Anlieferung des Einkaufsmarktes erfolgt
von der vorhandenen ZufahrisstraBe zum Wertstofthof.

Die Kundenparkplatze im Stden werden (Uber die vorhandene ErschlieBungsstrae (Moosau) erschlossen.

Es werden Flachen- und Materialvorgaben flr die Verkehrflachen (hier ErschlieBungsflachen u. Parkplatze)
ganz im Sinne einer umweltgerechten Gestaltung bzw. Realisierung gemacht.

Es geht hier vornehmlich um eine gute Versickerungsfahigkeit der Belage.

Eine zeitgemaBe gute Beschattung der Stellplatze wird ausdricklich zugelassen.



8. Barrierefreies Bauen:

Es werden konkrete Vorgaben zur barrierefreien Erreichbarkeit der Verkaufsflachen und der Parkplatze gemacht.

9. Dachgestaltung

Es werden Vorgaben zur Dachgestaltung gemacht mit der Zielsetzung einer guten orstgestalterischen Einflgung,
einer ruhigen Dachform, eines Ausgleichs der bebauten Flache (Dachbegriinung) und einer Realisierbarkeit von
Photovoltaik auf dem Dach ohne auffalliges und unruhiges Erscheinungshild.

10. Farb- und Fassadengestaltung

Die entsprechenden Festsetzungen hierfir sollen dazu beitragen, eine ruhigen Baukérper und eine gute
Einfiigung des Baukdrpers in die (natlrliche) Umgebung zu gewéhrleisten.

11. H6henlage des Gebdudes

Die Vorgeben hierfir sollen eine optimierte Einflgung des Gebaudes in das Gelande erméglichen und
gleichzeitig eine barrierefreie ErschlieBung sichern.

12. Gelandegestaltung

Die Festsetzungen zur Gelédndegestaltung sollen dazu beitragen, die Gesamtaniage ruhig und maglichst
natirlich in Erscheinung treten zu lassen.

13. GrUnordnung
Diese Festsetzung sollen eine resiliente und nachhaltige Freiflachengestaltung erméglichen.
14. Artenschutz

Fir die vorhandenen zu schiitzenden Tierarten werden entsprechende Umgangsweisen und Schutzvorkehrungen
getroffen - vor und wahrend der Bauphase.
Betroffen sind hier insbesondere die Askulapnatter und die Zauneidechse.

15. Abwasser

Regen- und Schmutzwasser ist Uber drtliche vorhandene Kanalisation abzuleiten.
Es werden zusétzliche Hinweise zur regenwasserrlckhaltung gegeben.

16. Freiflachengestaltungsplan

Es wird festgesetzt, dass den Eingabeplénen auch ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen ist, um die doch
wichtigen Freianlagen - hier vor allem der Kundenparkplatz - im Gesamtentwurf eingestelit beurteilen zu kdnnen.

17. Hinweise

in den Hinweisen zum Umweltschutz werden entsprechende Empfehlungen und Hinweise flr umweltgerechtes
Bauen gegeben. Gerade in Nachbarschaft zu einem sehr naturnahen Umfeld sollte umweltbewuBtes Bauen
eine groBe Rolle spielen.

In den sonstigen Hinweisen wird die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes eingegangen.

Es wird hier auch auf den Umgang mit potenziellen Bodenfunden hingewiesen sowie auf einschlagige
Vorschriften, Vorgaben und Richtlinien zu Flachen fir die Feuerwehr.

Die Ausbildung einer geeigneten Stelle zur Loschwasserentnahme ist im Bebauungsplanentwurf eingetragen.

16. 6. 2025 gez. E. Wenzl, Dipl. Ing. Architekt und Stadtplaner



