








FUR DAS DECKBLATT NR. 19 WERDEN FOLGENDE FESTSETZUNGEN GETROFFEN:
|. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)

1.4.2 SO Sondergebiet grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Zulassig sind nicht-grof¥flichige Laden bzw. Einzelhandelsbetriebe, die zusammen kein
Einkaufszentrum oder eine Uberortlich raumbedeutsame Agglomeration bilden, Blros, Praxen,
Wohngebaude fir Betriebsinhaber, ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit max. 1.300 m?
Verkaufsflache fur Lebensmittel inkl. Getranke (Lebensmittel-Vollsortimenter), Cafe/ Imbiss mit
max. 100 m? Nutzflache

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Zur Berechnung fir das Maf der baulichen Nutzung gilt das Baugrundstick gemaf planlicher Festsetzung

2.1 0,8 Maximal zulassige Geschof¥flachenzahl (GFZ)

2.5 0,5 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

2.8 TH Wandhohe an der Traufe (TH): max. 7 m ab OK Lindenstrale, Bezugspunkt 325,30 m (i.NN

(Wandhohe = AuRenkante Mauer/Oberkante Dachhaut ab dem aufgeschiittetem bzw.
planiertem Geldnde gem Art. 6 Abs. 4 BayBO).

2.9 0,4 Grinflachenzahl (GUZ) als MindestmaR der Griinflache

3. Grole des Geltungsbereichs
3.1 GroRe des Geltungsbereichs ca. 13.000 gm

4. Gestaltung der baulichen Anlagen

4.1 Dachform und Dachneigung
Satteldach (SD) DNG 10-30°; Pultdach (PD) DNG 3-20°; Flachdach (FD)
Im Bereich der Wohnbebauung zusatzlich zulassig: Walmdach (WD) DNG 15-30°, Zeltdach (ZD) 15-30°
Vordacher sind auferhalb der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig.

Dachdeckung:

Foliendach, Griindach, Ziegel-, Betondachsteine oder Blechdeckung (nicht refiektierend oder glanzend),
in Teilflachen auch Glasdeckung.

Unbeschichtete Zink-, Blei- und Kupfereindeckungen sind unzulassig.

Wandhoéhe
Wandhohe an der Traufe (TH): max. 7 m ab OK Lindenstra3e, Bezugspunkt 325,30 m {.NN.

(Wandhohe = AuRenkante Mauer/Oberkante Dachhaut ab dem aufgeschittetem bzw. planiertem
Gelande gem Art. 6 Abs. 4 BayBO).

4.2 Werbeanlagen
Werbeanlagen an Fassaden Uber den festgesetzten Wandhdhen der Gebaude sind unzulassig.
Werbeanlgen an Fassaden dirfen in der Summe einen Anteil von 8% der jeweiligen Fassadenflache
nicht Uberschreiten. Fensterbeklebungen, Ausleger und Nasenschilder sind in die Werbeflachen einzu-
rechnen.

Im Parkplatzbereich ist 1 Werbepylon (auch beleuchtet) bis zu einer max. Hohe von 6,0 m auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig.

4.3 Abstandsflachen:
Abstandsflachen im SO-Gebiet: auf allen Seiten T=0,5 H, jedoch mind. 3 m

5. Verkehrsflachen, Stellplatze

5.1 Die StraRenanbindung von der Ahornstrafe zur Lindenstralle wird beibehalten.

5.3 Stellplatze fiir Kfz:
Stellplatzbedarf fUr groRflachige Einzelhandelsbetriebe/ Einkaufszentren: 1 Stellplatz je 20 gm Verkaufsflache.
Der Stellplatzbedarf fir alle anderen Anlagen richtet sich nach der gemeind!. Satzung (ber die Herstellung
von Garagen und Stellplatzen und deren Abldse in der jeweils giiltigen Fassung. Der Stellplatzbedarf ist im
Baugesuch zeichnerisch nachzuweisen. Ein Stellplatzberechnung ist beizufligen.






6.5 Randpflanzungen und Parkplatzeingrinung sind mit vorwiegend heimischen Gehdlzen vorzunehmen.
Zuldssig sind aber auch handelslibliche Ziergehoize, soweit sie zur Wahrung des spezifischen Orts- und
Landschaftsbildes beitragen.

Es werden folgende Geholze empfohlen:

Baume Ahorn Acer - Arten Hainbuche Carpinus betulus
Linde Tilia - Arten Eiche Quercus - Arten
Platane Platanus acerifolia
Qualifikation Hochstamm m. B., STU mind. 12-14

Straucher Kornelkirsche Cornus mas Hasel Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Schneeball Viburnum - Arten
Wildrosen Rosa - Arten
Qualifikation mind. VSTR 60-100

Zierstraucher Spiere Spiraea - Arten
Flieder Syringa - Arten
Weigelie Weigela - Arten
Qualifikation mind. VSTR 60-100

Bodendecker Kranzspiere Stephanandra - Arten
Boschungsmyrte  Lonicera pileata
Johanniskraut Hypericum - Arten
Stauden geeignete Arten
Qualifikation handelsUblich mit TB

6.6 Wahrend der Bauzeit ist der Oberboden in Mieten (max. H6he 1,2 m) zu lagern. Die Mieten sind mit
geeigneter Griindiingung einzusaen.
Vor dem Aufbringen der Humusschicht ist der Untergrund tief zu lockern. Das gilt besonders flr die Flachen
die wahrend der Bauphase als Lagerplatze und Transportwege dienen.
Nicht zugelassen sind Thujen- und Zypressenarten, sowie die Pflanzung von in Farbe und Form extremen
Arten.
Die Ausgleichsflachen (Streuobstwiese) sind baldmdéglichst nach Beginn der Bauarbeiten anzulegen.
Die Randbepflanzung und die Parkplatzeingriinung miissen spatestens 1 Jahr nach Bezug des Gebaudes
fertiggestellt sein.

7. Festsetzung zum technischen Umweltschutz

Die Ostliche Anlieferzone ist einzuhausen. Nachts hat im gewerblichen Bereich Betriebsruhe zu herrschen,
wobei die Nachtzeit um 22.00 Uhr beginnt und um 6.00 Uhr endet. Der notwendige Schallschutz ist in
einem Gutachten nachzuweisen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in der nachfolgenden Auflistung
angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis
6.00 h) Uberschreiten.

Emissionskontingente (flachenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel) fir die Flache "SO
Ladengebiet NEU"

63 dB(A)m?2 am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Stiden und Sidosten
54 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m?in der Nacht in Richtung Westen, Nordwesten und
56 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Nordosten und Osten.

Emissionskontingente (flaichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel) fir die Flache "SO
Ladengebiet Bestand”

59 dB(A)m? am Tag und O dB(A)/m? in der Nacht in alle Richtungen

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im BP als
+Emissionsbezugsflache" dargestellte Flache.

8. Entwasserung

Das Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten. Das anfallende Oberflachenwasser ist

zu versickern, die schadlose Entsorgung ist nachzuweisen und wasserrechtlich zu behandeln.

Die gesetzlichen Bestimmungen des WHG und Bay WG, sowie die hierzu erlassenen Verordnungen
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) und Technische Regeln sind zu beachten. Gegebenenfalls ist
ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzuftihren.









Vorab wurden die zuldssigen Verkaufsflachen flr einen grofl¥fiachigen Einzelhandel mit der
Regierung von Niederbayern abgestimmt. Aufgrund des stadtebaulich bestens integrierten
Standortes in der Lindenstralle sind max. 1.300 gm Verkaufsflache fiir Lebensmittel inkl.
Getranke mdglich.

4. Vorgesehene Festsetzungen

Der Geltungsbereich weist ein Sondergebiet grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (SO) gem. §
11 Abs. 3 BauNVO aus.

Zulassig sind nicht-grof¥flachige Laden bzw. Einzelhandelsbetriebe, die zusammen kein
Einkaufszentrum oder eine Uberértlich raumbedeutsame Agglomeration bilden, Biros,
Praxen, Wohngebaude fiir Betriebsinhaber, ein grolXflachiger Einzelhandelsbetrieb mit max.
1.300 m? Verkaufsflache fur Lebensmittel inkl. Getrdnke (Lebensmittel-Vollsortimenter),
Cafe/ Imbiss mit max. 100 m? Nutzflache.

5. ErschlieBung und Verkehr
Das Gebiet ist von der Lindenstrafle und Ahornstral3e erschiossen.
Die Strallenanbindung von der Ahornstralle zur Lindenstralie wird beibehalten.

6. Griinordnung und Umwelt

Obwohl nach den Regeln des beschleunigten Verfahrens von einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann,
mussen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der Abwagung die Belange von Natur
und Landschaft hinreichend Beriicksichtigung finden, da mit der baulichen Nutzung des
Umweltmediums Boden grundsatzlich eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise
gegenlaufiger Wirkungen verbunden sind, die einen immanenten Konflikt zwischen
Stadtebau und Naturschutz begriinden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und insbesondere auch im Rahmen von
Bebauungsplédnen ist die Grinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel zur Bewaltigung
des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und Berlicksichtigung der
Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstitzt.
Im Sinne des Integrationsinteresses von Natur und Landschaft und eines ausgewogenen
Planungskonzeptes ist darum die Griinordnung in die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes integriert.

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
maximale Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, von der Anwendung der
Eingriffsregelung frei. Es findet keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB statt (§ 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB).

Einem mdéglichst bestandsschonenden Eingriff in die ortsbildpragende Streuobstwiese
entlang der Miinchener Stral3e wird hohe Prioritat eingerdumt.

Als Ausgleich zur geplanten Mallnahme werden mind. folgende Pflanzungen und Einsaaten
durchgefinhrt:

Ergadnzende Pflanzung von Obstbaumen in die angrenzende, bereits bestehende Streu-
obstwiese
© Stick Obstbdume in Sorten
Qualifikation: Hochstamm mit Ballen oder Container , STU mind. 8-10 cm
Pflanzabstand: mind. 8 m

Schaffung einer Ausgleichsflache durch Anlage einer neuen Streuobstwiese auf FIL.Nr.
272/2 der Gemarkung Safferstetten (siehe Anlage). Diese Flache wird derzeit ackerbaulich
genutzt. Sie wird durch diese Mallnahme erheblich aufgewertet.
12 Stick  Obstbdume in Sorten
Qualifikation: Hochstamm mit Ballen oder Container , STU mind. 8-10 cm
Pflanzabstand: mind. 8 m



Zur Ansaat der Streuobstwiesen auf der FI.Nr. 272/2 ist autochthones Saatgut der Her-
kunftsregion 16 zu verwenden. Die Wiese ist als 2-Mahd-Wiese anzulegen d.h. sie ist
zweimal im Jahr zu mé&hen. Der erste Schnitt erfolgt nach dem 15. Juni, der zweite Schnitt 6-
8 Wochen nach dem ersten Schnitt. Das anfallende Mahgut wird jeweils entfernt. Dingung
und Pflanzenschutz sind auf der Streuobstwiese nicht zuldssig.

Die Ausgleichsflachen sind mit einer Grunddienstbarkeit mit Reallast zugunsten des
Freistaates Bayern zu sichern; die Dienstbarkeit ist bis zum Satzungsbeschluss vorzulegen;
eine Ausfertigung ist der unteren Naturschutzbehérde zu Uberlassen; die Ausgleichsflachen
sind nach dem Satzungsbeschluss dem Okoflachenkataster des Landesamts fur Umwelt in
Hof seitens der Gemeinde zu melden.

Auf den Grininseln zwischen den Stellflachen werden mindestens folgende Pflanzungen
bzw. Einsaaten durchgefihrt:

4 Stlck Heimische Laubbdume der Ordnung | bis I
Restflachen wahlweise Einsaat von Landschaftsrasen mit Krautern M371 RSM
7.2.2 oder gleichwertigem, oder bodendeckende Bepflanzung.

Auf den Grunstreifen rund urn die Stellflaichen werden mindestens folgende Pflanzungen
bzw. Einsaaten durchgefihrt:

Pflanzung einiger Straucher, mind. Jedoch 1 Strauch pro 100 gm.
Dazwischen wahlweise Einsaat von Landschaftsrasen mit Krdutern M371 RSM
7.2.2 oder gleichwertigem, oder bodendeckende Bepflanzung.

Durch die Bepflanzung sowie dem Verbot von Thujen-Hecken und Kiesbeeten soll eine
ortstypische Begriinung erzielt werden. AuRerdem tragen die zu pflanzenden B&dume und
Straucher zur Sicherung eines guten Mikroklimas und zur teilweisen Beschattung der
Stellflachen bei.

Wahrend der Bauzeit ist der Oberboden in Mieten (max. H6he 1,2 m) zu lagern. Die Mieten
sind mit geeigneter Grindlingung einzusaen.

Vor dem Aufbringen der Humusschicht ist der Untergrund tief zu lockern. Dass gilt
besonders fur die Flachen die wahrend der Bauphase als Lagerplatze und Transportwege
dienen.

Nicht zugelassen sind Thujen- und Zypressenarten, sowie die Pflanzung von in Farbe und
Form extremen Arten.

Die Ausgleichsflachen (Streuobstwiese) sind baldmdéglichst nach Beginn der Bauarbeiten
anzulegen.

Die Randbepflanzung und die Parkplatzeingriinung missen spatestens 1 Jahr nach Bezug
des Gebaudes fertiggestellt sein.

7. Schallschutz

Die 6stliche Anlieferzone ist einzuhausen. Nachts hat im gewerblichen Bereich Betriebsruhe
zu herrschen, wobei die Nachtzeit um 22.00 Uhr beginnt und um 6.00 Uhr endet. Der
notwendige Schallschutz ist in einem Gutachten nachzuweisen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Geradusche die in der nachfolgenden
Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00
h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Emissionskontingente (flachenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel) flr die
Flache "SO Ladengebiet NEU" ‘

63 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Stiden und Stidosten
54 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Westen, Nordwesten und
56 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Nordosten und Osten.



Emissionskontingente (flichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel) fir die
Flache "SO Ladengebiet Bestand"

59 dB(A)/m? am Tag und 0 dB(A)/m? in der Nacht in alle Richtungen.
Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im BP
als ,Emissionsbezugsflache” dargestellte Flache.

Der Umnwelttechnische Bericht des IB GeoPlan, Osterhofen vom 24.09.2013 ist gesonderter
Bestandteil der Bebauungsplananderung.

8. Entwdsserung

Das Schmutzwasser ist in den Offentlichen Kanal einzuleiten. Das anfallende
Oberflachenwasser ist zu versickern, die schadlose Entsorgung ist nachzuweisen und
wasserrechtlich zu behandeln.

Die gesetzlichen Bestimmungen des WHG und Bay WG, sowie die hierzu erlassenen
Verordnungen (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) und Technische Regeln sind
zu beachten. Gegebenenfalls ist ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

9. Stellplatze fiir Kfz

Da aufgrund der integrierten Lage das Ladengebiet bestens fur FuRganger und Radfahrer
erreichbar ist, wird der Stellplatzbedarf fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe/
Einkaufzentren mit 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsfliche festgesetzt. Damit liegt der
Stellplatzbedarf zwischen den in der gemeindlichen Stellplatzsatzung festgelegten
Stellplatzbedarf fir Laden, Waren-/Geschaftshduser (1 Stpl. je 30 m? Verkaufsnutzflache)
und grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe/Einkaufszentren (1 Stpl. je 10 m? Verkaufsflache).
Der Stellplatzbedarf fir alle anderen Anlagen richtet sich nach der gemeindlichen Satzung
Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatze und deren Ablése in der jeweils glltigen
Fassung.

10. Abstandsflachen

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage wird die Tiefe der Abstandsflaichen fir das
Sondergebiet analog der Tiefe der Abstandsflachen fir Kerngebiete gemaR Art. 6 Abs. 5
BayBO festgesetzt (T= 0,5 H, jedoch mind. 3 m).

11. Verfahrensablauf

Aufgrund der beachtlichen Stellungnahmen der Regierung von Niederbayern, der
Handwerkskammer, der Unteren Naturschutzbehérde und des LRA Passau, Abteilung
Wasserrecht nach der ersten Auslegung hat der Gemeinderat die Uberarbeitung und erneute
Auslegung beschlossen. Den Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit wurde
nochmals Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Nach Ablauf der 4 wéchigen Frist
nahmen nochmals der Regierung von Niederbayern und LRA Passau, Abteilung
Wasserrecht hierzu Stellung. In der Sitzung vom 31.03.2014 wurden die Stellungnahmen
abgewogen. Die Regierung von Niederbayern hat angeregt, die Bezeichnung ,SO
Ladengebiet” in ,SO grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe” umzubenennen, da nunmehr die
Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes zuldssig ist. Mit Beschluss vom
31.03.2014 wurde diese Anderung beschlossen.

Endfassung, 31.03.2014
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