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Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12. 11. 2024 die Aufstellung des Bebauungsplans
" SO Einkaufen " beschlossen.
Der Aufstellungschluss wurde am ... 2025 ortsublich bekannt gemacht.
2. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ..... 2025 den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 16.6. 2025 gebilligt und die Verwaltung beauftragt, das Auslegungsverfahren
nach BauGB durchzufthren.
3. Die Offentlichkeitsbeteiligung geméas § 3 Abs. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
far den Entwurf der Deckblattdnderung in der Fassung vom 16.6. 2025 hat in der Zeit
vom ... 2025 bis ...... 2025 stattgefunden.
4. Zu dem Entwurf der Deckblattanderung in der Fassung vom 16.6. 2025 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom ... 2025 bis ...... 2025 beteiligt.
5. Der Gemeinderat Neuhaus a. Inn hat mit Beschluss vom ...... 2025 den Bebauungsplan
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...... 2025 als Satzung
beschlossen.
Gemeinde Neuhaus a. Inn
1.Blrgermeister Stefan Dorn
6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurdeam .. .. ... .. 2025 gemaR

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Die Anderung des Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Neuhaus a. Inn

1. Burgermeister Stephan Dorn

KALVARIENBERG 2
94152 Neuhaus a. Inn

TELEFON  08503/910901-0
www. wenzl-architekten.de WENZL BDA
info@wenzl-architekten.de ARCHITEKTEN MASSTAB
Entwurf 16.6. 2025 1/1000
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B. Festsetzung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB )

SO Sondergebiet nach § 11(3) Nr.2 BauNvVO

2. MaB der baulichen Nutzung ( §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB )

max. zulassige Grundflachenzahl, hier: 0,8

max. zulassige Geschossflachenzahl, hier: 2.4

I max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, hier 2

WH max max. zulassige Wandhéhe maximal
8.0 hier: 8.0m

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
g geschlossene Bauweise

e Baugrenze

4. Flachen fur Gemeinbedarf ( §9 Abs.1 Nr.5 bzw. 22 BauGB )
% Loschwasserentnahme (FFW)

5. Nutzungsschablone Baugebietstyp
Gebietsname

max zulassige | max. zuldssige

max. zulassige

max. zulassige
Wandhshe

geschosszahl

Dachform Bauweise

6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie fur éffentliche Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsfldche
private Verkehrsflache /

I privater FuBweg

[T steliplatze / Kundenparkpléiize

kaufen
24

7. private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Wiesenflache, geschutzt

D Grinflache zwischen Stellplatzen (Wiese o. Rasen)
% Begrinung Stellplétze ( Rasenfugen o. Schotterrasen)

8. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. vorhandene B&ume - zu erhalten

. vorh. Baum - zu féllen

% Laubb&aume zu pflanzen gemaR Artenliste §13 (5)

9. Ausgleichsflache

D Flache fur MaBnahmen Naturschutz;
Ausgleichsflache flr vorhabensbedingte Eingriffe

10. sonstige Planzeichen

mmmmE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

bestehende Grundstt ze
583 Flurnummer, hier 583
-2~ Hohenlinie, hier 316 m &. NN

- bestehende Gebaude

bestehender Baumbestand

11. nachrichtliche Ubernahme

einzuhaltendes Sichtdreieck
hier: 3m / 70m

Fahrbahnrand

— — — Fahrbahnmitte

C. Festsetzung durch Text

§ 1 Bestandteile

Die Deckblattanderung des Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen
durch Planzeichen und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom 23.09. 2024.

Hinweise zum Umweltschutz und die Begriindung sind beigefigt.

§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 3 Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

(1) Die im Bebauungsplan als SO bezeichnete Fléche wird als Sondergebiet nach §11 (3) BauNVO festgesetzt
Zulassig sind: - groBflachige Einzelhandelsbetriebe - insbesondere Vollsortimenter und Getrankemérkte -
bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1350gm pro Betrieb
- integrierte bzw. selbstandige Gastronomieflachen mit Freiterrassen

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )
(1) max. 2 (Voll -)Geschosse (1)

(2) oberhalb des ersten Obergeschosses sind keine weiteren Nutzflachen zulassig

(3)  Esist eine maximale Wandhohe von 9.0m zuléssig.
Gemessen wird von OK FB EG bis zur Dachhaut bzw. bis zur OK Attika.

§ 5 Uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

(1) AuBerhalb der Baugrenzen sind keine Gebéude zulassig
(2)  Die Gebaude knnen gemaB §22 (3) BauNVO ohne seitichen Grenzabstand errichtet werden

(8)  Erforderliche Einhausungen / Uberdachungen fir Einkaufswéagen konnen auBerhalb der Baugrenzen
im Bereich der Kundenparkplatze errichtet werden

§ 6 Bauweise ( § 22 BauNVO)
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

§ 7 Verkehrsflachen und Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
(1) Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendigen MindestmaB zu begrenzen.

(@) Zulassige Belage fur StraBenflachen
- Asphalt
- Pilaster (Granit, Beton)

3) Zulassige Belage fur FuB- und Radwege
- Pflaster (Beton, Granit)
- Mineralbeton mit Rieseleinstreuung

(4) Offene Stellplatze bzw. erforderlich (Kunden-)Parkplatze sind auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Diese offene Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
(Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster )

(5) Eine Uberdachung der Stellplatze ist nur in Form von Solardachern zulassig
(6) Garagen(-gebaude) bzw. Carports sind nicht zulassig

7) Die Stellplatze bzw. Kundenparkplatze sind von Stiden her von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe(Moosau) zu erschlieBen.

(8)  Stellplatzschissel
Es wird kein Stellplatzschliissel vorgegeben.
Die Anzahl der Kundenparkplatze ist mit den jeweiligen Betreibern abzustimmen.
Eingangsnah sind Behindertenparkplatze in ausreichender Anzahl vorzusehen.

) Fur die Anfahrbarkeit bzw. Zuganglichkeit der Loschwasserentnahmestelle ist ein
entspr. Fahrtrecht zu vereinbaren

§ 8 Barrierefreies Bauen

(1) Der Einzelhandelsbetriebe, der Getrankemarkt und die Gastronomie sind im Kundenbereich
barrierefrei zu gestalten.

(2)  Die Aussenanlagen d.h. die Kundenparkplatze und die Freiterrasse fur die Gastronomie sind
barrierefrei zu gestalten,

§ 9 Dachgestaltung ( §9 Abs. 4 BauGB)

(1) Dachform
Es sind nur Flachdacher zulassig.

(2)  Dachdeckung
Die Flachdacher sind (extensiv) zu begrinen.

(3)  Dachaufbauten
Erforderliche technische Dachaufbauten sind auf der Dachflache zulassig.
In der Dachflache liegende bzw. flachgeneigte Photovoltaikflachen sind zuléssig.
Weitere / sonstige Dachaufbauten sind nicht zulassig.

(4)  Dachverglasungen sind zulassig.
Dachverglasungen und Photovoltaikflachen sind aufeinander abzustimmen

§ 10 Farb- und Fassadengestaltung ( § 9 Abs.4 BauGB )
(1) Essind einfarbige, matte und nicht zu grelle Fassadenanstriche zu verwenden

(2)  Eswird empfohlen, die Fassade als moglichst naturbelassene Holzfassade auszufihren.
( zur optimalen Einfligung in den anschlieBenden Naturraum)

(3 Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbild des Baukorpers ist die Vielfalt der
verwendeten Materialien der Fassaden zu beschranken.

§ 11 Hohenlage der Gebaude

(1) Das Gebaude ist so in das Gelande einzufigen, dass sich moglichst wenig Abgrabungen bzw.
Anboschungen ergeben,

(2) Die Hohenlage des Gebaudes ist so zu wahlen, dass eine barrierefreie ErschlieBung moglich ist.

§ 12 Gelandegestaltung

Das natiirliche Gelande ist ausserhalb der definierten Bauflachen méglichst zu belassen.
Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der Anschluss an benachbarte Grundstiicke und an Verkehrsflachen ist weich, d.h. ohne steile
Boschungen oder Stiitzmauern zu gestalten (Gelandemodellierung)

Eine Einfriedung des Sondergebietes ist nicht zulassig

Insbesondere die Loschwasserentnahmestelle muB jederzeit zuganglich bzw. anfahrbar sein

§13  Grinordnung
) Private Granflachen - Wiesenflachen

Die privaten Grinflachen ausserhalb der Kundenparkplétze sind als
tandortgerechte 1en herzustellen und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.
Eine Diingung ist hier unzuléssig. Die Ansaat hat mit autochthonem Saatgut zu erfolgen.

2) Grunflachen zwischen den Stellplatzflachen
Die baumiberstandenen Grinflachen zwischen den Stellplatzflachen sind vorzugsweise als
standortgerechte Wiesenflachen herzustellen und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.
Alternativ zu dieser Ansaat sind ganz im Sinne einer angemessenen Pflege der Grinflachen im
Kundenparkplatz auch Rasen- und Bodendeckerflachen zulassig.

3) Stellplatzbegrinung

Vorzugweise werden die Stellplatzflachen ebenfalls begriint
- durch Rasenansaat bei Rasenfugenpflaster
- oder durch Schotterrasen

(4 Baumpflanzungen

- fir jeden gefallten Baum ist ein Laubbaum ist ein Laubbaum nachzupflanzen
- in den gliedernden Grunflachen zwischen den Stellplatzen Laubbaume gemaB Artenliste zu Pflanzen

5) Artenliste fur die Baumpflanzungen (zwischen den Stellplatzen) und flr Strauchbepflanzungen

Baumpflanzungen Strauchartenliste

Acer platanifolius Platane Berberis vulgaris -Berberitze

Alnus spaethii Purpur-Erle Cornus sanguinea -Hartriegel

Ginko biloba Ginkobaum Corylus avellana -Hasel

Tilia tomentosa *Brabant® Brabanter Silberlinde Frangula alnus -Faulbaum
Ligustrum vulgare ~Liguster

Acer campestre Feldahorn Lonicera xylosteum -Heckenkirsche

Acer platanoides Spitzahorn Prunus padus -Traubenkirsche

Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa -Schlehe

Tilia platyphyllos Sommerlinde Rubus idaeus -Himbeere
Rosa arvensis -Feldrose
Rosa canina -Hundsrose
Rosa gallica -Apothekerrose
Salix viminalis -Flechtweide
Sambucus nigra -Holunder
Viburnum opulus -Schneeball

(7)  Pflege der Baumpflanzungen

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist
entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen in der vorgenannten Pflanzqualitat nach-
zupflanzen

Die Pflanzungen haben spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen.

§14  Artenschutz

Mit dem Bebauungsplanentwurf wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vorgelegt
Sie regelt die erforderlichen Vermeidungs-, Schutz- und AusgleichsmaBnahmen incl. vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
Die saP orientiert sich folgenden Leitlinien
- weitestgehende Vermeidung von Eingriffen in den Lebensraum der Askulapnatter
Optimierung des angrenzenden Askulapnatterlebensraums
Schutzeinrichtungen wahrend der Bauphase (Reptilienzaun)
bei Bedarf Abfangen und Verlagern von Individuen im Eingriffsbereich
- OptimierungsmaBnahmen flr die Zauneindechse am Westrand des Geltungsbereiches durch Erganzung
von Habitatbausteinen fir die Art (sandige Eiablageplatze, Steinriegel, Totholzbiotope, Saumstrukturen)
- Entwicklung externer Flachen als Zauneidechsenhabitat
- Verlagerung von Zauneidechsen in das funktionsfahige externe Habitat
- Baubeginn nach Beendigung der Verlagerungen
- Schutzeinrichtungen wahrend der Bauphase

§15  Abwasser

Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber die offentliche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten
Regenwasser ist, soweit es nicht auf dem Grundsttick versickert wird bzw. in entsprechende
Ruckhalteeinrichtungen gesammelt wird, im Trennsystem Uber die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation abzuleiten.

§16 Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Ma-

terialangaben, die aus den grinordnerischen Festsetzungen entwickelt wurden, beizugeben.
Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

D. Hinweise zum Umweltschutz

1. Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebéude besitzen Vorrang
Die Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme wird deshalb unterstiitzt.

2. Wasserverbrauch
Es wird empfohlen, in den Gebauden geeignete Technologien fir WassersparmaBnahmen einzusetzen (z.B. Spartaste
am Toilettenspulkasten) und zur Gartenbewasserung Regenwasser (Anlage von Regenwasserbehéltern) zu verwenden

3. Niederschlagswasser

AbflieBendes Niederschlagswasser von Dachern und Belagsflachen ist so weit wie moglich zu versickern bzw. zu
sammeln. (Brauchwasser-Vorrat in Zisternen oder Regenwassertonnen)

Wegen hoher Metallkonzentrationen des Reger isses von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dach-
flachen, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckungen zu minimieren. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer- , Zink-
oder Bleiblechflache tiber 50 gm durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu
starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

= Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

= Dezentrale Regenwasserrlickhaltung auf dem Baugrundstick

= MaBnahmen zur Wasserrlickhaltung in &ffentlichen Grinflachen
= Breitfléchige Versickerung des Niederschlagswassers

= Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaB

4. Pflanzenverwendung

Es wird empfohlen, auf den Privatgrundsticken keine giftigen Pflanzen wie Thuja 0.4. zu pflanzen
Nadelhélzer sind nicht zulassig

Sonstige Hinweise

5. Baustoffe
Es sollten méglichst nur Baustoffe zum Einsatz kommen mit geringem Herstellungsaufwand, Schadstofffreiheit bei
Herstellung und Verwendung und Recyclingfahigkeit

E. sonstige Hinweise

1. Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan ist (im Parallelverfahren) anzugleichen.

2. Bodendenkméler

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht an das Bayer, Landesamt fir
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt gemas Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

3. Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Feuerwehr

Bezuglich der Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter

W 405 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fir die Feuerwehr (Zufahrten,
Bewegungsflachen usw.) gemaB den "Richtlinien far Flachen fir die Feuerwehr" in der Fassung vom Februar 2007
hingewiesen.
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1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12. 11. 2024 die Aufstellung des Bebauungsplans
" 80 Einkaufen " beschlossen.
Der Aufstellungschluss wurde am ...... 2025 ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ..... 2025 den Entwurf des Bebauungsplanes in der
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flr den Entwurf der Deckblattanderung in der Fassung vom 16.6. 2025 hat in der Zeit
vom ...... 2025 bis ..... 2025 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Deckblattanderung in der Fassung vom 16.6. 2025 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom ...... 2025 bis ...... 2025 beteiligt.

5. Der Gemeinderat Neuhaus a. Inn hat mit Beschluss vom ...... 2025 den Bebauungsplan
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...... 2025 als Satzung
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§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
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B. Festsetzung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung ( §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) 7. private Granflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )
SO Sondergebiet nach § 11(3) Nr.2 BauNVO T orivate Wiesenfléche, geschitzt
L R
2. MabB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ) Griinflache zwischen Stellplatzen (Wiese o. Rasen)
max. zulassige Grundflachenzahl, hier: 0,8 ) )
Begrunung Stellplatze ( Rasenfugen o. Schotterrasen)
2.4 max. zulassige Geschossflachenzahl, hier: 2.4

8. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
1 max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, hier 2
vorhandene Baume - zu erhalten

WH max max. zulassige Wandhéhe maximal

8.0 hier: 8.0m vorh. Baum - zu féllen
3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB ) . . )
% Laubbdume zu pflanzen gemaR Artenliste §13 (5)
g geschlossene Bauweise

9. Ausgleichsflache

:‘-“'“;_ Flache far MaBnahmen Naturschutz;

TTTTTT Ausgleichsflache fur vorhabensbedingte Eingriffe

s Baugrenze

4. Flachen fur Gemeinbedarf ( §9 Abs.1 Nr.5 bzw. 22 BauGB )

Loschwasserentnahme (FFW)

10. sonstige Planzeichen

5. Nutzungsschablone  Baugebietstyp mmmmn Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Gebietsname
bestehende Grundsticksgrenze
max. zulassige max. zulassige
Grundflachenzahl| Geschossflachenzahl 583 Flurnummer, hier 583
max. 2Ulassige | may. zulassige --316____ Hohenlinie, hier 316 m ¢. NN
Wandhohe geschosszahl
Dachform Bauweise bestehende Gebaude

6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) bestehender Baumbestand

StraBenbegrenzungslinie fur éffentliche Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

private Verkehrsflache / 11. nachrichtliche Ubernahme

einzuhaltendes Sichtdreieck

IO privater FuBweg L,iizx hier: 3m/ 70m
II!II Stellplatze / Kundenparkplatze — Fahrbahnrand
— — — Fahrbahnmitte



C. Festsetzung durch Text

§ 1 Bestandteile

Die Deckblattanderung des Bebauungs- und Granordnungsplan besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen

durch Planzeichen und den Festsetzungen durch Text in der Fassung vom 16.6. 2025.
Hinweise zum Umweltschutz und die Begrindung sind beigefugt.

§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 3 Art der baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

(1) Dieim Bebauungsplan als SO bezeichnete Flache wird als Sondergebiet nach §11 (3) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind: - groBflachige Einzelhandelsbetriebe - insbesondere Vollsortimenter und Getrankemarkte -
bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1350gm pro Betrieb
- integrierte bzw. selbstandige Gastronomieflachen mit Freiterrassen

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB))
(1) max. 2 (Voll-)Geschosse (1)

(2) oberhalb des ersten Obergeschosses sind keine weiteren Nutzflachen zulassig.

(8)  Es st eine maximale Wandhéhe von 9.0m zulassig.
Gemessen wird von OK FB EG bis zur Dachhaut bzw. bis zur OK Attika.

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

(1) AuBerhalb der Baugrenzen sind keine Gebaude zulassig.

(2)  Die Gebaude kdonnen geman §22 (3) BauNVO ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

(3)  Erforderliche Einhausungen / Uberdachungen fiir Einkaufswagen kénnen auBerhalb der Baugrenzen
im Bereich der Kundenparkplatze errichtet werden.

§ 6 Bauweise ( § 22 BauNVO)
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

§ 7 Verkehrsflachen und Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
(1)  Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das notwendigen MindestmaB zu begrenzen.
) Zulassige Belage fur StraBenflachen

- Asphalt

- Pflaster (Granit, Beton)
(3) Zulassige Belage fur FuB- und Radwege

- Pflaster (Beton, Granit)

- Mineralbeton mit Rieseleinstreuung
(4) Offene Stellplatze bzw. erforderlich (Kunden-)Parkplatze sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Diese offene Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.
(Kiesdecke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster)

5) Eine Uberdachung der Stellplatze ist nur in Form von Solarddchern zuléssig.
(6)  Garagen(-gebaude) bzw. Carports sind nicht zulassig.

(7) Die Stellplatze bzw. Kundenparkplatze sind von Stiden her von der vorhandenen
ErschlieBungsstraBe(Moosau) zu erschlieBen.

§13

§14

GrUnordnung
Private Grunflachen - Wiesenflachen

Die privaten Grunflachen ausserhalb der Kundenparkplatze sind als
standortgerechte Wiesenflachen herzustellen und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.
Eine DUngung ist hier unzulassig. Die Ansaat hat mit autochthonem Saatgut zu erfolgen.

Grunflachen zwischen den Stellplatzflachen

Die baumuberstandenen Grunflachen zwischen den Stellplatzflachen sind vorzugsweise als
standortgerechte Wiesenflachen herzustellen und durch zweimalige Mahd pro Jahr zu pflegen.
Alternativ zu dieser Ansaat sind ganz im Sinne einer angemessenen Pflege der Grunflachen im
Kundenparkplatz auch Rasen- und Bodendeckerflachen zulassig.

Stellplatzbegrinung

Vorzugweise werden die Stellplatzflachen ebenfalls begrint
- durch Rasenansaat bei Rasenfugenpflaster
- oder durch Schotterrasen

Baumpflanzungen

- flr jeden gefallten Baum ist ein Laubbaum ist ein Laubbaum nachzupflanzen
- in den gliedernden Grunflachen zwischen den Stellplatzen Laubbaume gemaR Artenliste zu Pflanzen

Artenliste fur die Baumpflanzungen (zwischen den Stellplatzen) und fur Strauchbepflanzungen

Baumpflanzungen Strauchartenliste

Acer platanifolius Platane Berberis vulgaris -Berberitze
Alnus spaethii Purpur-Erle Cornus sanguinea -Hartriegel
Ginko biloba Ginkobaum Corylus avellana -Hasel

Tilia tomentosa “Brabant™ Brabanter Silberlinde Frangula alnus -Faulbaum
Ligustrum vulgare -Liguster

Acer campestre Feldahorn Lonicera xylosteum -Heckenkirsche

Acer platanoides Spitzahorn Prunus padus -Traubenkirsche

Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa -Schlehe

Tilia platyphyllos Sommerlinde Rubus idaeus -Himbeere
Rosa arvensis -Feldrose
Rosa canina -Hundsrose
Rosa gallica -Apothekerrose
Salix viminalis -Flechtweide
Sambucus nigra -Holunder
Viburnum opulus -Schneeball

Pflege der Baumpflanzungen

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Pflanzungen ist
entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen in der vorgenannten Pflanzqualitat nach-
zupflanzen.

Die Pflanzungen haben spatestens im Jahr nach der Fertigstellung der Gebaude zu erfolgen.

Artenschutz

Mit dem Bebauungsplanentwurf wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vorgelegt.
Sie regelt die erforderlichen Vermeidungs-, Schutz- und AusgleichsmaBnahmen incl. vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen).
Die saP orientiert sich folgenden Leitlinien:
- weitestgehende Vermeidung von Eingriffen in den Lebensraum der Askulapnatter

Optimierung des angrenzenden Askulapnatterlebensraums

Schutzeinrichtungen wahrend der Bauphase (Reptilienzaun)

bei Bedarf Abfangen und Verlagern von Individuen im Eingriffsbereich

- OptimierungsmaBnahmen fur die Zauneindechse am Westrand des Geltungsbereiches durch Erganzung
von Habitatbausteinen fur die Art (sandige Eiablageplatze, Steinriegel, Totholzbiotope, Saumstrukturen)

- Entwicklung externer Flachen als Zauneidechsenhabitat

- Verlagerung von Zauneidechsen in das funktionsfahige externe Habitat
- Baubeginn nach Beendigung der Verlagerungen

- Schutzeinrichtungen wahrend der Bauphase



(8)  Stellplatzschlussel
Es wird kein StellplatzschlUssel vorgegeben.
Die Anzahl der Kundenparkplatze ist mit den jeweiligen Betreibern abzustimmen.
Eingangsnah sind Behindertenparkplatze in ausreichender Anzahl vorzusehen.

9) Fur die Anfahrbarkeit bzw. Zuganglichkeit der Loschwasserentnahmestelle ist ein
entspr. Fahrtrecht zu vereinbaren.

§ 8 Barrierefreies Bauen

(1 Der Einzelhandelsbetriebe, der Getrankemarkt und die Gastronomie sind im Kundenbereich
barrierefrei zu gestalten.

) Die Aussenanlagen d.h. die Kundenparkplatze und die Freiterrasse flr die Gastronomie sind
barrierefrei zu gestalten.

§ 9 Dachgestaltung ( §9 Abs. 4 BauGB)

(1)  Dachform
Es sind nur Flachdacher zulassig.

(2)  Dachdeckung
Die Flachdacher sind (extensiv) zu begrtnen.

(3)  Dachaufbauten
Erforderliche technische Dachaufbauten sind auf der Dachflache zulassig.
In der Dachflache liegende bzw. flachgeneigte Photovoltaikflachen sind zulassig.
Weitere / sonstige Dachaufbauten sind nicht zulassig.

(4)  Dachverglasungen sind zulassig.
Dachverglasungen und Photovoltaikflachen sind aufeinander abzustimmen.

§ 10 Farb- und Fassadengestaltung ( § 9 Abs.4 BauGB)
(1) Es sind einfarbige, matte und nicht zu grelle Fassadenanstriche zu verwenden.

(2)  Eswird empfohlen, die Fassade als moglichst naturbelassene Holzfassade auszufuhren.
( zur optimalen Einfigung in den anschlieBenden Naturraum)

(3)  Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbild des Baukdrpers ist die Vielfalt der
verwendeten Materialien der Fassaden zu beschranken.

§ 11 Hohenlage der Gebaude

(1) Das Gebaude ist so in das Gelande einzufligen, dass sich moglichst wenig Abgrabungen bzw.
Anbéschungen ergeben.

(2) Die Hohenlage des Gebaudes ist so zu wahlen, dass eine barrierefreie ErschlieBung maoglich ist.

§ 12 Gelandegestaltung

Das naturliche Gelande ist ausserhalb der definierten Bauflachen méglichst zu belassen.
Abgrabungen und Aufschuttungen sind zu minimieren.

Der Anschluss an benachbarte Grundsttcke und an Verkehrsflachen ist weich, d.h. ohne steile
Boschungen oder Stutzmauern zu gestalten (Gelandemodellierung).

Eine Einfriedung des Sondergebietes ist nicht zulassig.

Insbesondere die Loschwasserentnahmestelle mul3 jederzeit zuganglich bzw. anfahrbar sein.

§ 15 Abwasser

Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.
Regenwasser ist, soweit es nicht auf dem Grundstlck versickert wird bzw. in entsprechende
Ruckhalteeinrichtungen gesammelt wird, im Trennsystem Uber die offentliche
Regenwasserkanalisation abzuleiten.

§ 16 Freiflachengestaltungsplan

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Bepflanzungs- und Ma-
terialangaben, die aus den grunordnerischen Festsetzungen entwickelt wurden, beizugeben.
Der Freiflachengestaltungsplan ist Teil der Genehmigungsplanung.

D. Hinweise zum Umweltschutz

1. Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebaude besitzen Vorrang.
Die Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme wird deshalb unterstitzt.

2. Wasserverbrauch
Es wird empfohlen, in den Gebauden geeignete Technologien fur WassersparmaBnahmen einzusetzen (z.B. Spartaste
am Toilettenspulkasten) und zur Gartenbewasserung Regenwasser (Anlage von Regenwasserbehéltern) zu verwenden.

3. Niederschlagswasser

AbflieBendes Niederschlagswasser von Dachern und Belagsflachen ist so weit wie mdglich zu versickern bzw. zu
sammeln. (Brauchwasser-Vorrat in Zisternen oder Regenwassertonnen).

Wegen hoher Metallkonzentrationen des Regenabflusses von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dach-
flachen, sind die v. g. Materialien bei Dachdeckungen zu minimieren. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer- , Zink-
oder Bleiblechflache Uber 50 gm durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers
Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu
starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

= Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

= Dezentrale Regenwasserruckhaltung auf dem Baugrundsttick

= MaBnahmen zur Wasserrlckhaltung in 6ffentlichen Grunflachen
= Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

» Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige Mal3

4. Pflanzenverwendung
Es wird empfohlen, auf den Privatgrundstiicken keine giftigen Pflanzen wie Thuja 0.&. zu pflanzen.

Nadelholzer sind nicht zulassig
Sonstige Hinweise

5. Baustoffe
Es sollten moglichst nur Baustoffe zum Einsatz kommen mit geringem Herstellungsaufwand, Schadstofffreiheit bei
Herstellung und Verwendung und Recyclingfahigkeit.

E. sonstige Hinweise

1. Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan ist (im Parallelverfahren) anzugleichen.

2. Bodendenkmaéler

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt gemas Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

3. Sicherstellung der Léschwasserversorgung und Feuerwehr

Bezuglich der Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter

W 405 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fur die Feuerwehr (Zufahrten,
Bewegungsflachen usw.) gemaR den "Richtlinien fur Flachen fur die Feuerwehr" in der Fassung vom Februar 2007
hingewiesen.

|



BEBAUUNGS- und GRUNORDNUNGSPLAN
" SO Einkaufen " Begrundung

GEMEINDE: Neuhaus a. Inn
LANDKREIS: Passau
REGIERUNGSBEZIRK: NIEDERBAYERN

1. Planungsanlass:

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

Der Eigentumer dieser Flache ist seit Jahren bemUht, diese Brachflache einer baulichen Nutzung
zuzufuhren.

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

- in Abhéangigkeit 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 Stden 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 ("Vollsortimenter") 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 Orientierungswerten geman §17 BauNVO festgesetzt.
Die max. Geschossigkeit (Il) und die max. Wandhéhen wurden aus der bebauten Umgebung und aus der
erforderlichen Kubatur fur "Vollsortimenter" abgeleitet.

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

5. Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen fur den Hochbau und far die Verkehrsflachen wurde soweit als méglich minimiert
- abgestellt auf sinnvolle und realistische GréBenordnung.

6. Bauweise

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

Demnach kénnen hier Gebaude 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 unberthrt.Die Anlieferung des Einkaufsmarktes erfolgt
von der vorhandenen ZufahrtsstraBe zum Wertstoffhof.

Die Kundenparkplatze im Stdden werden Uber die vorhandene ErschlieBungsstraBe (Moosau) erschlossen.

Es werden Flachen- und Materialvorgaben fur 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 Einfugung,
einer ruhigen Dachform, eines Ausgleichs der bebauten Flache (Dachbegrinung) und einer Realisierbarkeit von
Photovoltaik auf dem Dach ohne auffalliges und unruhiges Erscheinungsbild.

10. Farb- und Fassadengestaltung

Die entsprechenden Festsetzungen hierflr sollen dazu beitragen, eine ruhigen Baukorper und eine gute
Einflgung des Baukérpers in die (natdrliche) Umgebung zu gewahrleisten.

11. Héhenlage des Gebaudes

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

12. Gelandegestaltung

Die Festsetzungen zur Gelandegestaltung sollen dazu beitragen, die Gesamtanlage ruhig und maoglichst
natdrlich in Erscheinung treten zu lassen.

13. Grdnordnung

Diese Festsetzung sollen eine resiliente und nachhaltige Freiflachengestaltung ermoglichen.

14. Artenschutz

Fur die vorhandenen zu schitzenden 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 értliche vorhandene Kanalisation abzuleiten.
Es werden zusétzliche Hinweise zur regenwasserrickhaltung gegeben.

16. Freiflachengestaltungsplan

Es wird festgesetzt, dass den Eingabeplanen auch ein Freiflachengestaltungsplan beizufigen ist, um die doch
wichtigen Freianlagen - hier vor allem der Kundenparkplatz - im Gesamtentwurf eingestellt beurteilen zu kénnen.

17. Hinweise

In den Hinweisen zum Umweltschutz werden entsprechende Empfehlungen und Hinweise fir 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 fur die Feuerwehr.

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

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



Planzeichen Ergebnisse Fauna-
erhebungen
Brutvogel

’ Revierzentrum planungsrelevanter

Brutvogel

S - Stieglitz (Carduelis carduelis)
TS - Trauerschnapper (Ficedula
hypoleuca)

Reptilien

D Potenzieller Lebensraum der Asku-
lapnatter

/ Kernlebensraum der Zauneidechse
/// im Gebiet

suboptimaler, wenig strukturierter
Teillebensraum der Zauneidechse
im Gebiet

temporar genutzter Lebensraum
der Zauneidechse (Winterquartier,
Thermoregulation)

Weitere Planzeichen

Flurgrenzen

“m m=m | Bearbeitungsbereich Erhebungen
L = & Fauna 2021

Vorgaben Artenschutz Reptilien:

1. Anlage Ersatzhabitat Zauneidechse als
vorgezogene AusgleichsmalRnahme und
Optimierung Restlebensraum Askulapnatter

2. Abfangen (Abfangflache wird eingezaunt) und
Umsiedlung der Zauneidechse in das angelegte
und entwickelte (externe) Ersatzhabitat
(mindestens 1-2 Jahre Vorlaufzeit flr die
Entwicklung des Ersatzhabitats); Umsiedlung
Askulapnatter aus dem Eingriffsbereich in den
Steinbruchbereich; 1 Jahr fur die Abfangaktion

3. Minimierung von Stérwirkungen fur die
Askulapnatter im Steinbruchareal
(Durchschneidung mit Wegen etc. vermeiden).

Untersuchte Tiergruppen, strukturelle
Erfassung:

» Haselmaus:

keine Nachweise

* Amphibien:
Arten (nur Seefrosch nachgewiesen)

* Brutvégel:

- Trauerschnapper: héhlenbritende Vogelart,
wird beeintrachtigt bei Eingriffen in den alten
Laubholzbestand — Eingriffe minimieren —
ggf. Ersatzquartiere (Nistkasten) im
verbleibenden Geholzbestand

- Stieglitz: betroffen durch Verlust von
samenreichen Gras- / Krautfluren

— Anlage von Ersatzlebensraum im
Nahraum, evtl. kombinierbar mit
Ausgleichsmalinahme Zauneidechse

* Reptilien:

- Zauneidechse

- Askulapnatter

— Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen erforderlich

* Untersuchungsraum: Der
Untersuchungsbereich umfasste bisher nicht
den Bereich des Recyclinghofs sowie nicht
den Bereich der nérdlich angrenzenden
Wiesenflache. Hier sind ggf. Erganzungen
erforderlich.

keine Nachweise europarechtlich geschitzter

Projekt:
Deckblatt Nr.1 zum Bebauungsplan "Alter Steinbruch"
Neuhaus a.Inn, Landkreis Passau
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- 5019 - Sachstandsbericht faunistische Erhebungen zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung

Im Jahr 2021 wurden faunistische Erhebungen als Grundlage fiir eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung méglicher Bauvorhaben auf den Flurstiicken 515 und 583
durchgefihrt.

Untersuchte Tiergruppen, strukturelle Erfassung:

.

Haselmaus

Amphibien

Brutvogel

Reptilien

Erfassung von Hohlenbdumen und potenziellen Quartiersbaumen fiir Flederméuse und
héhlenbriitende Vogelarten.

Der Untersuchungsbereich umfasste bisher nicht den Bereich des Recyclinghofs sowie nicht
den Bereich der nordlich angrenzenden Wiesenflache. Hier sind ggf. Ergdnzungen erforderlich.

Ergebnisse

Haselmaus:

keine Nachweise — keine artenschutzrechtliche Betroffenheit

— keine Vermeidungs- oder AusgleichsmaRnahmen erforderlich

Amphibien:

keine Nachweise europarechtlich geschiitzter Arten (nur Seefrosch nachgewiesen)—
keine artenschutzrechtliche Betroffenheit —

keine Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen erforderlich

Brutvégel Nachweise von 3 artenschutzrechtlich relevanten Arten

- Grauschnépper: nur Durchzugsgast — nicht planungsrelevant

- Trauerschnépper: héhlenbritende Vogelart, wird beeintréachtigt bei Eingriffen in den
alten Laubholzbestand — Eingriffe minimieren — ggf. Ersatzquartiere (Nistkésten) im
verbleibenden Gehdélzbestand

- Stieglitz: betroffen durch Verlust von samenreichen Gras- / Krautfluren

— Anlage von Ersatzlebensraum im Nahraum, evtl. kombinierbar mit
AusgleichsmaRnahme Zauneidechse

Reptilien:

- Zauneidechse

- Askulapnatter

— aufgrund der drtlichen Situation und der Biologie der Arten werden
umfangreiche Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmafRnahmen
erforderlich; es ergeben sich entsprechende Vorlaufzeiten vor einer méglichen

Realisierung baulicher MaBnahmen.

Vorgaben Artenschutz Reptilien:

1. Anlage Ersatzhabitat Zauneidechse als vorgezogene Ausgleichsmafnahme und
Optimierung Restlebensraum Askulapnatter

2. Abfangen (Abfangflache wird eingezdunt) und Umsiedlung der Zauneidechse in das
angelegte und entwickelte (externe) Ersatzhabitat (mindestens 1-2 Jahre Vorlaufzeit fur
die Entwicklung des Ersatzhabitats); Umsiedlung Askulapnatter aus dem
Eingriffsbereich in den Steinbruchbereich; 1 Jahr fur die Abfangaktion

3. Minimierung von Stérwirkungen fir die Askulapnatter im Steinbruchareal
(Durchschneidung mit Wegen etc. vermeiden). P

Deggendorf, den 24.01.2022

Fritz Halser
Team Umwelt Landschaft
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