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lallgemeines Wohngebiet § 4 Abs.1+2 BauNVO)|
0] loffene Bauweise § 22 Abs1 BauNVO|

GRZ: 0.4 |zuléssige Grundflache § 19 Abs/ BauNVO|
IGFZ: 1.0 / 1.2] |zulassige Geschofflache § 20 Abs 2 BauNVO)|
Wh min. — .

600 m minimale Wandhohe = 6,00 m

Wh max. maximale Wandhohe = 750 m

7,50 m

SD, WD Saftteldach, Walmdach

DN 20°-35° Dachneigung 20° - 35°

PD max. 12° Pultdach - Dachneigung max. 12°




Textliche Festsetzungen Bebauungsplan
1. Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Einschrinkung § 4 Abs. 3 Nrn. 4 + 5 BauNVO werden gemédf3 § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

2. Maf} der baulichen Nutzung

WA 1
GRZ 0,4
GFZ 1,0
Wohnungen zuléssig sind Einzelhéduser, Doppelhduser
- bei Einzelhduser max. 4 Wohnungen
- bei Doppelhéduser 2 Wohnungen je Doppelhaushilfte
- bei Reihenhduser 2 Wohnungen je Reihenhaus
WA 2
GRZ 0,4
GFZ 1,2
Wohnungen zuléssig sind Einzelhduser, Doppelhéduser, Reihenhduser
- bei Einzelhduser (EH) max. 14 Wohnungen je Wohngebédude
- bei Doppelhéduser 2 Wohnungen je Doppelhaushilfte
- bei Reihenhduser 2 Wohnungen je Reihenhaus
Wandhohe im WA 1 + 2 mind. 6,0 m und max. 7,5 m ab bestehender
Stralenoberkante bzw. ab geplanter ErschlieBungsstral3e bis
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand gem. Art. 6 Abs. 4 BayBO.
Wandhohe 2 Im obersten Geschof ist die Errichtung einer Penthaus Wohnung —
bzw. Zimmer nach den Vorgaben der Anlage 1 zuldssig.
Firsthohe max. 11,0 m ab bestehender Stra3enoberkante bzw. ab geplanter

ErschlieBungsstraf3e bis Schnittpunkt First mit der Dachhaut.
Bei gewerblichen Nutzungen erhoht sich die Wandhdhe entsprechend
den rechtlichen Bestimmungen im jeweiligen GeschoB.

3. Bauweise offene Bauweise (0)



4. Weitere Festsetzungen

Gelande

Dacher

Dachaufbauten

Firstrichtung

Einfriedung

Abstandsfléichen

Stellplitze

Das bestehende und das geplante Geldnde ist im Bauantrag fest zu
setzen. Es soll in seinem natiirlichen Verlauf, auch durch die
Errichtung von Gebduden, nicht unnétig gestort werden. Die
Harmonie zwischen Landschaft und Wohnen ist insbesondere durch
die Verwirklichung des Griinordnungsplanes zu férdern und zu
erhalten. Es darf max. bis OK Strafle aufgefiillt werden.

Grasdach bis max. DN 3°
Blech bis max. DN 12°
Ziegel naturrot/grau DN 18° - 35°

Dachform SD, WD — DN 18° - 35°
bei SD auch Kriippelwalm, wenn die Walmflache 1/3
der Giebelfldche ist und die DN mind. 33° betrégt.
PD — DN bis max. 12°
Bei der Errichtung eines Gebiudes mit einem Pultdach
betrdgt die Wandhohe im oberen Dachbereich max.
9,50 m ab bestehender Stral3enoberkante bzw. ab
geplanter ErschlieBungsstral3e bis Schnittpunkt der
Wand mit Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand gem. Art. 6 Abs. 4 BayBO.

zuldssig ab einer DN von 33° beim Hauptdach als stehende
Giebelgaube, Ansichtsfliche max. 2,5 m?, Abstand vom Ortgang und
untereinander, mind. 2,0 m, max. 2 Stiick pro Dachfliche, Wandhohe
bis Schnittpunkt Dachhaut max. 4,9 m

ist freigestellt, sie muss jedoch parallel zur Léngsseite des Gebaudes
verlaufen.

aus senkrechten Holzlatten oder Metallstében in schlichter
Ausfithrung. Ein durchgehender Sockel soll nicht errichtet werden.
Ausnahmsweise ist auch ein Maschendrahtzaun mit
Heckenhinterpflanzung zulédssig. Zaunhéhe max. 1,20 m.

Bei Strafleneinmiindungen ist eine max. Zaunhohe von 0,8 m zuldssig
(innerhalb der Sichtdreiecke). Dies gilt auch fiir Bepflanzungen.
Einfriedungen diirfen bis max. 0,5 m zum Stralenraum hin errichtet
werden.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 der BayBO bleiben durch die
Festsetzung der Baugrenzen unberiihrt. Art. 6 Abs. 7 BayBO findet
keine Anwendung.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stell- bzw. Garagenplitze auf dem
Grundstiick nachzuweisen, wobei der Stellplatz vor der Garage
mitgerechnet werden darf. Der Nachweis ist zeichnerisch zu
erbringen. Im gewerblichen Bereich richtet sich die Anzahl der
Stellplédtze nach der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt. Im



Garagen
Nebenanlagen

Nebengebiaude

5. Griinordnung

Ubrigen findet die jeweils giiltige Stellplatzsatzung der Stadt
Anwendung.

Bei der Bereitstellung von Wohnraum im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus sind mindestens 1,5 Stellpldtze je Wohnung zu
errichten, wobei der Stellplatz vor der Garage mitgerechnet werden
darf. Im Ubrigen findet die jeweils giiltige Stellplatzsatzung der Stadt
Anwendung.

Bei der Errichtung von Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume
findet Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO entsprechende Anwendung. Ist an
der Grundstiicksgrenze bereits eine Garage errichtet oder ist mit dem
Bau begonnen, hat sich der Nachbauende bzgl. Abstand, Flucht,
Gebidudetiefe, Trauthohe und Dachneigung dem vorhandenem
anzupassen auch wenn dieses Gebédude bereits freigestellt oder
genehmigt wurde.

Vor der Garage ist ein Stellplatz von 5,0 m Tiefe zu errichten.

Gartengerédtehduschen im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 BayBO sind
auch auBlerhalb der festgesetzten Baugrenze zuléssig.

Zu jedem Bauantrag ist ein Pflanzplan entsprechend den textlichen Festsetzungen des
Griinordnungsplanes im Maf3stab 1:500 zu fertigen.

6. Denkmalpflege

Bei bekannt werden von Bodendenkmalern ist unverziiglich das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege bzw. der Kreisarchidologe beim Landratsamt Passau zu informieren.

7. Pflanzabstinde

Pflanzungen entlang von ErschlieBungsstralen (Bdume, Straucher) miissen von Ver- und
Entsorgungsleitungen ohne besonderen Schutz einen Abstand von 2,5 m entfernt sein.
Zwischen einer Entfernung von 2,5 m und 1,0 m sind besondere Schutzvorkehrungen zu
treffen. Ein Abstand unter 1,0 m ist unzulédssig. Auf das Merkblatt iiber Baumstandorte und
elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen der Forschungsanstalt fiir StraBenbau und
Verkehrswesen sowie auf die DVGW-Richtlinie GW 125 wird hingewiesen.

Zu landwirtschaftlich genutzten Flachen gilt Art. 48 Abs. 1 AGBGB.

8. Wasserwirtschaft/Wasserhaushalt

Mit Trinkwasser ist sorgfaltig und sparsam umzugehen. Aus diesem Grund werden folgende
Moglichkeiten vorgeschlagen:

- Im Haushalt sollen wassersparende Sanitireinrichtungen, Wasch- und
Spiilmaschinen verwendet werden;

- Zur Gartenbewdsserung oder anderweitigem Verbrauch im Freien sollte nur
gesammeltes Regenwasser verwendet werden.



Die Verwendung von Kupfer- Blei- und Zink gedeckten Dachfldchen sollte wegen der
hohen Metallkonzentration vermieden werden. Diese diirfen nur errichtet werden, wenn zur
Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach
zugelassen sind.

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu fordern und
den Grundwasserhaushalt zu stirken, werden folgende Maflnahmen empfohlen:
Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen auf privaten Grundstiicken
Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

Die private Grundstiicksentwésserung ist im Bauantrag darzustellen; ggf. ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich

MaBnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Griinfldchen

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Griaben

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsfldchen auf das unbedingt notwendige MaB.
Untergeordnete Verkehrsflichen mit versickerungsfahigen Belégen.

Die Straflenentwédsserung erfolgt liber dezentrale Versickeranlagen (Schlammfang +
Sickergrube kleiner 1000 m? Flidche nach der Niederschlagswasserfreistellungsverodnung
(NWFreiV), TRENGW Nr. 4 i.V.m. Anhang Tabelle 2 sowie nach dem Merkblatt
DWA-M 153. Bei Einbauten in das Grundwasser ist vorgédngig ein wasserrechtliches
Verfahren zu beantragen (vgl. Anlage 5).

9. Brandschutz

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung sind die DVGW — Arbeitsblétter W 405 und
W 331 zu beachten. Nach Mitteilung des ZV Ruhstorfer Gruppe ist eine
Loschwasserversorgung von 13,4 1/sek. sichergestellt. Dariiberhinausgehende
Anforderungen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

10. Ausgleichsflichen

Fiir die Wohnbaugrundstiicke im WA 1 + WA 2 gelten fiir das Planverfahren Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuléssig.

11. Larmschutz

Die Stadt Pocking hat entlang der B12 eine neue Larmschutzeinrichtung errichtet. Im
stidlichen Anschluss grenzt das Baugebiet an. Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass die
Bebauung mit Wohngebiuden in einem Abstand von mind. 20 m zur B 12 erfolgen kann.
Empfehlung:

Bei den Wohnhéausern entlang der B12 sollten die Schlafraume bei der larmabgewandten
Seite eingeplant werden (Stidseite).

Weitere Larmschutzmalinahmen sind nicht ersichtlich.

12. Abfallwirtschaft

Auf den Baugrundstiicken ist im Rahmen des praktizierten 3 — Tonnen — Holsystems
(Restmiill, Papier, Bioabfille) ein entsprechender Stellplatz vorzusehen und zu gestalten.
Auf die notwendigen Freihaltezonen wird hingewiesen.



13. Landwirtschaft

In unmittelbarer Umgebung befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flichen. Es wird Es
ist mit Immissionen wie z.B. Geruch, Larm, Staub oder auch Erschiitterungen zu rechnen.

14. Staatliches Bauamt

Anbaubeschrankungen:

Bis zu baulichen Anlagen wie z.B. Hochbauten, Verkehrsflachen, etc.  mind. 20 m
Bis zu einer stabilen Einzdunung mind. 10 m
Bis zu einer einfachen Einzdunung (z.B. Maschendrahtzaun) mind. 5m
In der Bauphase bis zu Lagerpldtzen, Baustelleineinrichtungen mind. 15 m
Zu Biaumen mind. 10 m
Zu Straucher < 0,1 m mind. 7,5 m

Entwéasserung der Bauflachen
Abwisser und Oberflichenwasser aller Art von Bau- und ErschlieBungsfldchen darf nicht in
die Stralenentwisserungsanlage abgeleitet werden.

PV — Felder

Es ist darauf zu achten, dass mit der Errichtung von PV-Feldern Blendwirkungen auf den
Verkehr der B12 ausgeschlossen werden.



GRUNORDNUNGSPLAN

mit planlichen und textlichen Festsetzungen
Allgemeines Wohngebiet

Alte Wiirdinger Strafle

restgesefzte Planzeichen
Grunordnung
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private Grunflache
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Textliche Festsetzungen Griinordnungsplan

1. Festsetzungen zur Pflanzenverwendung

1.1 Pflanzlisten
Die Bepflanzung soll mit heimischen Gehdlzen, iiberwiegend Arten der potentiellen natiirlichen
Vegetation erfolgen. Folgende Biume und Straucher stehen zur Auswabhl:

Béume I. Ordnung
Spitzahorn, Bergahorn, Zitterpappel, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche, Traubeneiche, Esche,
Walnuf3, Rotbuche, Silberweide, Bruchweide, Schwarzerle, Grauerle, Feldulme

Béaume II. Ordnung
Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Mehlbeere, Vogelbeere, Speierling,
Elsbeere

Grofstraucher
Hasel, Salweide, Kornelkirsche, Schwarzer Holunder, Feldahorn,Weifldorn

Strducher
Roter Hartriegel, Roter Holunder, Pfaffenhiitchen, Heckenkirsche, Kreuzdorn, Liguster,
Schlehe, Gemeiner und Wolliger Schneeball, Wildapfel, Felsenbirne, Hundsrose

Obstbdaume
Heimische Sorten, Hoch- oder Halbstamm

Rank- und Kletterpflanzen
Mit Kletterhilfe: Knoterich, Hopfen, Waldrebe, Glyzinie
Ohne Kletterhilfe: Efeu, Wilder Wein, blauregen, Kletterhortensie

1.2 Negativliste

An den im Griinordnungsplan bezeichneten Standorten (Abstandsflachen / Schutzzonen) bzw.
entlang der ErschlieBungsstrafe diirfen folgende Gehdlze nicht gepflanzt werden: Birke, Fichte,
Trauerweide; Kiefern- und , Tannengewéchse; simtliche Arten von Kugelbdumen.

1.3 Qualifikation

Laubbaum: 2 xv. m. B., STU 10/12, Hohe 150-200
Obstgeholze: 2 xv. m.B., STU 10/1 , Hoch- oder Halbstamm
Strauch: 2.xv., 60-80

1.4 Pflege

Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer natiirlichen
Entwicklung zu fordern.Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichwertige und
gleichartige zu ersetzen.Die Dauer der Entwicklungspflege betrdagt mindestens drei Jahre.Der
Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden und Fungiziden ist nicht erlaubt.



1.5 Pflanzabstiinde

Pflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen miissen von Ver- und Entsorgungsleitungen ohne
besonderen Schutz einen Abstand von 2,5 m besitzen. Zwischen einer Entfernung von 2,5 m und
1,0 m sind besondere Schutzvorkehrungen zu treffen. Ein Abstand unter 1,0 m ist unzuldssig.

2. Festsetzungen zum Schutz von Gelidnde, Boden und Wasser

2.1 Gelindegestaltung

Das Gelédnde soll in seinem natiirlichen Verlauf nicht unnétig verandert werden. Geringméchtige
Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich aus Sicherheitsgriinden, zur Biotopgestaltung
und zur Regenwasserversickerung zuldssig.

Der belebte Mutterboden ist vor Beginn der Baumafinahme abzutragen und vor Verdichtung zu
schiitzen. Nach Moglichkeit ist er innerhalb des Baugebietes wiedereinzubauen.

2.2 Versiegelung / Versickerung

Die Versiegelung ist auf das unumgéngliche Mal3 zu beschrénken.

Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchlissige Beldge und bewachsene
Bodenoberflichen gefordert werden.

Zulassig sind Natur- oder Betonsteinpflaster auf Kiesbett mit wasserdurchlidssigen Fugen,
Schotterrasen, Kiesmastix oder Mineralbeton.

Das Niederschlagswasser soll breitflachig versickert werden.



Begrundung

Aufstellungsgrundlage

Der Stadtrat Pocking hat am 18.05.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Alte Wiirdinger
Strafle beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Stadt Pocking in
Zentrumsndhe Baugrundstiicke anbieten konnen. Zum jetzigen Zeitpunkt konnen von der Stadt
keine derartigen Grundstiicksflichen angeboten werden. Das Baugebiet an der Gstettner Straf3e ist
bereits vollstindig verdufBert, wobei fast alle Grundstiicke bereits bebaut sind bzw. derzeit bebaut
werden. Das Baugebiet Brunnenfeld IV ist groftenteils verdauBert. In diesem Baugebiet findet
bereits eine rege Bebauung der Grundstiicke statt. Weitere bauliche Tétigkeiten scheitern derzeit an
der Auslastung der Baufirmen. Die restlichen Grundstiicke im Baugebiet Brunnenfeld IV sind
mindestens 3-fach iiberzeichnet, so dass, auch im Hinblick einer stabilen Preispolitik eine weitere
Baulandentwicklung erforderlich ist. Die Grundstiicke sollen die Qualitdt eines allgemeinen
Wohngebietes gewihrleisten. Mit der Bauleitplanung werden Grundstiicksflachen fiir eine
Bebauung zur Verfligung gestellt, die im giiltigen Landschafts- und Flichennutzungsplan als
Wohnbaufldachen dargestellt sind. In diesem Baugebiet sollen auch Wohnungen im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus zur Verfiigung gestellt werden. Gerade im Hinblick auf Fliichtlinge und
Asylbegehrende kommt die Stadt ihrer Verpflichtung nach § 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB nach,
entsprechende Unterbringungsmdoglichkeiten auch fiir diese Personen zu schaffen, deren
Anerkennungsverfahren positiv abgeschlossen worden ist.

Das Verfahren wird gemél} § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt werden. Die zuléssige
Grundfliche gemil § 19 Abs. 2 der BauNVO betrigt (Geltungsbereich: ca. 2335 m? -
ErschlieBungsfldchen: ca. 3000 m? und zulédssige GRZ: 0,4) ca. 8140 m?.

Raumordnung und Landesplanung

Nach den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung (LEP 2013 — Ziel 3.2) sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Diesem Ziel kommt
die Stadt mit der Ausweisung des innerstiddtischen Wohngebietes nach. Die geplante neue Fliche
zwischen der B 12 und der Siidallee kann, wenn auch nur im geringen Umfang die Innenpotenziale
zum jetzigen Zeitpunkt ausnutzen. Die abgeschlossene landesplanerische Uberpriifung der A 94
tangiert das Plangebiet nicht. Die vorgesehene Trassenfiihrung ist noch siidlich der Ortsteile
Wollham und Pram.

Landschafts- und Fliichennutzungsplan

Im verbindlichen Landschafts- und Flichennutzungsplan vom 20.01.1997, genehmigt mit Bescheid
des Landratsamtes Passau vom 15.10.1996, sind die tiberplanbaren Flidchen als Wohngebietsflichen
bereits ausgewiesen.

Das Baugebiet liegt ca. 0,5 km siidlich der Stadtmitte. Der Geltungsbereich des Baugebietes
umfasst eine Fliache von ca. 2,33ha.
Das Gelédnde ist eben. Es liegt im Mittel auf ca. 323,50 m tiber NN.

Planbereich

Das Baugebiet umfasst bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese betroffenen Flichen
werden nunmehr als allgemeine Wohngebietsflichen ausgewiesen. Nordlich grenzt die B 12 an den
Planbereich an. Im Westen befindet sich bereits eine Wohnbebauung. Im siidlichen Bereich ist eine
Mischbebauung vorhanden.



Ostlich des Planbereiches befindet sich die neue Siideinfahrt sowie daran anschlieBend noch
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

- Artund MaB der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA 1) GRZ: 0,4 GFZ: 1,0
Allgemeines Wohngebiet (WA 2) GRZ: 0,4 GFZ: 1,2
Im Hinblick auf die zentrale Lage des Planbereiches, von wo man in wenigen Minuten fu3l4ufig
im Zentrum ist, ist eine verdichtete Bauweise mit der maximalen GRZ fiir den Wohnbereich der
Vorrang einzurdumen. Um diesen Ansatz gerecht zu werden ist auch im gesamten Planbereich
eine Mindestwandhohe von 6,0 m festgesetzt worden.

- Dachformen
Hinsichtlich der Zuldssigkeit von SD, PD und WD soll die Vielfalt der Dachlandschaften, wie
im Stadtgebiet iiblich, erhalten bleiben.

- Sport- und Spielanlagen befinden sich in unmittelbarer Néhe an der Siidallee

- Das Baugebiet ,,Alte Wiirdinger Stra3e* beinhaltet insgesamt 23 Parzellen, von denen 3 als
Mehrfamilienhausgrundstiicke angeboten werden konnen (zusétzlich 1 Parz. Im Bestand).

- ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt mit einer Ringstrale und wird an die vorhandene
Wiirdinger Strale angeschlossen. Eine Anbindung an die neue Siideinfahrt ist nicht vorgesehen.
Insbesondere sind trennende Elemente wie der bereits vorhandene Griinstreifen mit
Bepflanzung sowie der Geh- und Radweg in die Stadtmitte vorhanden. Eine Ful3- bzw.
Radwegemafige Anbindung ist vorgesehen.
Verkehr
Ein liberdrtlicher Verkehr ist im Planbereich nicht gegeben. Hinsichtlich des Stralenldarms der
B12 ist an dieser eine LS-Wand, Hohe 3,5 m, gemessen vom Fahrbahnrand der B12, vorhanden.
Nachdem die Baugrundstiicke ca. 2 — 2,5 m tiefer liegen, ergibt sich eine Schutzwirkung mit
einer Hohe von ca. 5,5 — 6 m.
Der o6rtliche Verkehr wird durch die Weiterfiihrung der ErschlieBungsstralen geregelt. Diese
sind so gegliedert, dass durch den zu erwartenden Verkehr eine ruhige Wohnlage gewéhrleistet
bleibt. Dartiber hinaus soll kiinftig auch die Moglichkeit bestehen, die ErschlieBungsanlage an
die Stidallee, ggf. mit einer Erweiterung des Baugebietes, anzuschlief3en.

- Versorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch die 6ffentliche zentrale Wasserversorgung des
Zweckverbandes Ruhstorfer Gruppe sichergestellt.
Ebenso die Loschwasserversorgung.
Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk.
Die Gasversorgung durch die Energienetze Bayern.
Post- und Fernmeldeanlagen sind aus Griinden des Ortsbildes nur in unterirdischer Bauweise
zuldssig.

- Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch das stiadtische Kanalnetz im Trennsystem.
Die Abfallbeseitigung wird durch die AWG sichergestellt.

- Qriinflachen
Hinsichtlich der erforderlichen Griinflachen ist ein qualifizierter Griinordnungsplan Bestandteil
des Bebauungsplanes.

- Wasserwirtschaft
Im Planbereich werden keine Wasserfldchen geschaffen. Die Grundstiicke liegen auch nicht in
einem festgesetzten Schutzgebiet. Das Grundwasser wird durch bauliche MaBnahmen nicht
tangiert. Insbesondere soll die Niederschlagswasserbeseitigung auf privaten Grundstiicken als
breitflachige Versickerung mit Regenriickhalteeinrichtungen erfolgen. Die Stralenentwisserung
erfolgt nach der NWFreiV, wobei fiir die zu entwéssernden Flachen ca. 400m? betragen.



- Schutzgebiete
Im Bereich der Flur-Nr. 872, Gemarkung Pocking wird der Planbereich mit einer Altstraf3e
durchzogen. Hierbei handelt es sich wahrscheinlich um einen Abschnitt der rémischen
Inntalstrale. Nach dem Denkmalschutzgesetz ist eine Erlaubnis erforderlich. Diese konnte sich
ggf. auf den gesamten Planbereich ausweiten.

- Landwirtschaft
Beeintrachtigungen der Landwirtschaft sind mit dem Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen
verbunden.

- Larmschutz
Im nérdlichen Bereich grenzt die B12 an den Planbereich an. Diesbeziiglich darf auf die
Ausfiihrungen zur ErschlieBung verwiesen werden.

Im Planbereich sind die Grundstiicke so angeordnet, dass eine sinnvolle Nutzung der Sonnenenergie
moglich ist.

Im Bebauungsplan sind durch Planzeichen und textlichen Festsetzungen die notwendigen
Maflnahmen fiir den 6kologischen Ausgleich, Bepflanzung und Begriinung festgelegt. Die konkrete
Planung der Freifldchen erfolgt mit der Vorlage der Bauantragsunterlagen. Diesen Unterlagen ist
ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

Fiir teilweise bebaubare Flachen soll eine massivere Bebauung (z.B. sozialer Wohnungsbau)
zugefiihrt werden. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan auch hier eine Mindestwandhdhe
von 6,00 m festgesetzt.

Im Planbereich sind intensive Eingriinungsmafnahmen festgesetzt.

Ansonsten berticksichtigt die Planung mit den entsprechenden Festsetzungen im GOP sowie mit
den vorzulegenden Freifldchengestaltungsplénen eine grofziigige Durchgriinung des allgemeinen
Wohngebietes.



Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft*

Fiir die Wohnbaugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet gelten fiir das Planverfahren
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig.

Nachdem sich der Planbereich im unmittelbaren Anschluss an die Stadtmitte befindet sollen
Wohngebéude in verdichteter Bauweise errichtet werden. Diesbeziiglich hat die Stadt von
der maximalen Mdglichkeit des § 17 Abs. 1 BauNVO im Hinblick auf die {iberbaubaren
Grundstiicksflichen Gebrauch gemacht.

Der Planbereich umfasst ca. 23.300 m?, so dass die Voraussetzungen des

§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 des BauGB, auch mit der maximalen GRZ vorliegen.

Umweltbericht

Fiir die Wohnbaugrundstiicke im allgemeinen Wohngebiet ist im beschleunigten Verfahren
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich. Dies gilt auch fiir wesentliche
Griinde sowie fiir die Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 13 a Abs. 3 BauGB).

In der Bekanntmachung wird auf diese Bestimmung hingewiesen.



Anlage 1:

Wandhohe 2 (Penthaus)

B=3/4 von A

9,50 m

Erliduterung Wandhohe 2 — Penthaus

>

VV VvV VY

Die Breite der bebauten Flache im obersten Geschof3 darf max. 3/4 der
darunterliegenden Gebédudebreite betragen; der Abstand zu allen darunterliegenden
AufBlenwidnden muss im obersten Geschol3 mind. 1,5 m betragen;

Der Abstand einzelner AuBBenwinde kann in Abstimmung mit der Stadt ausnahmsweise
geringer sein (z.B. bei Winkelbauten).

Die max. iiberbaubare Flache darf max. 3/4 der darunterliegenden GeschoBflache
betragen;

Fiir das Penthaus ist ein Pultdach, DN bis max. 7°, zuléssig;

Die obere Wandhohe darf max. 9,50 m, die niedere Wandhohe darf max. 8,40 m,
gemessen ab bestehender Stralenoberkante bzw. ab geplanter ErschlieBungsstral3e bis
Schnittpunkt der Wand mit Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand gem.
Art. 6 Abs. 4 BayBO, betragen.



1139

Bebauungsplan

' Alte Wurdinger Strallep

Anlage 2
Enfwasserungsplan

Einzugsfiache mit je einem

Absetz- und Sicke
ca. 300 m? rschacht

Versickerschacht

Systemskizze
Absetz- und Versickerschacht




Anlage 2

Die Versickerung des Oberflichenwassers der maximal zweispurigen Fahrbahnen im Baugebiet
,Alte Wiirdinger Strae® erfolgt nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und den technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW - Nr.1 a, b, und ¢) unterirdisch iiber Absetz- und Sickerschichte.

Eine flichenhafte, oder linienformige Einleitung ist aus nachfolgenden zwingenden Griinden
hier nicht moglich:

e Humose Sickerstreifen scheiden aus, da bei Frost die gesicherte Entwidsserung nicht
gewdhrleistet ist
- Uberschwemmungsgefahr

e Rigolen und hochgesetzte Einldufe in Griinstreifen scheiden aus, da Baumpflanzungen dann
nicht mehr moglich sind. Dariiber hinaus sind Rigolen ,,auslaufgefidhrdet™ bei notwendigen
Aufgrabungen

e GroBflachige Versickerbecken sind bei der in Pocking vorhandenen vollig ebenen
Topografie vollkommen unwirtschaftlich. Es wiren lange, frostfreie
Niederschlagswassertransportleitungen erforderlich

e Bauherren wollen neben ihren Grundstiicken keine Versickerungsbecken, wegen den zu
befiirchtenden Miickenplagen. Des Weiteren erfordern solche Anlagen einen erhdhten
Unterhaltsaufwand.

e GroBflachige Versickerungsanlage stehen in Konkurrenz zu dem dringend bendtigten
Bauland (Flachenfra3, Baulandknappheit), insbesondere im Hinblick auf § 1 Abs. 5 und
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB.

e Die Stadt hat mit der konkreten Planung eine verdichtete Bauweise beschlossen.
Insbesondere im Hinblick auf die zentrale Lage des Planbereiches soll vermehrt Wohnraum
geschaffen werden.

Die Vorreinigung des zu versickernden Niederschlagswassers erfolgt nach Regeln der Technik
durch Anlagen entsprechend Berechnungen nach Merkblatt DWA-M153.



