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wa]|[o] crlauterung

o7 | [oF2 Nutzungsschablone
0,3 08 / 1,0

Wh max. SD, WD
750 m DN 20°-35°

PD max. 12°
|allgemeines Wahngebiet § 4 Abs.1+2 BauNVO|
@ |foene Bauweise 3 22 Abs/ BauNVO|
GRZ: 0.3 |zulassige Grundflache § 19 Abs.1 BauNVO|
IGFZ: 0.8 / 1.0] |zulassige Geschofflache § 20 Abs.2 BauNVO]
Wh min. — -
650 m minimale Wandhohe = 650 m
Wh max. maximale Wandhohe = 750 m
750 m
SD, WD Satteldach, Walmdach
DN 20°-35° Dachneigung 20° - 35°
PD max. 12° Pultdach - Dachneigung max. 12°




WA

Einschrankung

Textliche Festsetzungen Bebauungsplan

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

8 4 Abs. 3 Nrn. 4 + 5 BauNVO werden gemal? § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

2. MalR der baulichen Nutzung

3. Bauweise

WA 1

GRZ 0,3

GFZ 0,8

Wohnungen zuléssig sind Einzelh&user, Doppelh&user
- bei Einzelhduser max. 2 Wohnungen
- bei Doppelhauser 1 Wohnungen je Doppelhaushalfte

WA 2

GRZ 0,3

GFZ 1,0

Wohnungen zuléssig sind Einzelhduser, Doppelhéduser, Reihenhauser
- bei Einzelhduser (EH)  max. 8 Wohnungen je Wohngebaude
- bei (EH) Parz. 112 max. 12 Wohnungen je Wohngebdude
- bei Doppelhauser 1 Wohnungen je Doppelhaushalfte
- bei Reihenhduser 1 Wohnung je Reihenhaus

Wandhohe 1 im WA 2 mind. 6,5 m und max. 7,5 m (WA 1 max. 7,50 m) ab
bestehender Strallenoberkante bzw. ab geplanter ErschlieSungsstralie
bis Schnittpunkt der Wand mit Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand gem. Art. 6 Abs. 4 BayBO.

Wandhahe 2 Im obersten Geschol? ist die Errichtung einer Penthaus Wohnung —
bzw. Zimmer nach den VVorgaben der Anlage 4 zul&ssig.

Firsthohe max. 11,0 m ab bestehender Stralienoberkante bzw. ab geplanter
Erschliefungsstralie bis Schnittpunkt First mit der Dachhaut.
Bei gewerblichen Nutzungen erhoht sich die Wandhohe entsprechend
den rechtlichen Bestimmungen im jeweiligen GeschoR.
offene Bauweise (0)



4. Weitere Festsetzungen

Gelande

Sockel
Dacher

Dachaufbauten

Firstrichtung

Einfriedung

Abstandsflachen

Das bestehende und das geplante Gelénde ist im Bauantrag fest zu
setzen. Es soll in seinem natirlichen Verlauf, auch durch die
Errichtung von Gebé&uden, nicht unnétig gestort werden. Die
Harmonie zwischen Landschaft und Wohnen ist insbesondere durch
die Verwirklichung des Grunordnungsplanes zu férdern und zu
erhalten. Es darf max. bis OK Stral3e aufgefullt werden.

nicht farblich abgesetzt, max. 0,30 m

Grasdach bis max. DN 3°

Blech bis max. DN 12°
Ziegel naturrot/grau DN 20° - 35°
Solar bei Ausfiihrung der gesamten Dachflache mit

Solarkollektoren ( sog. Sonnenhé&user) DN
ausnahmsweise bis max. 60 °

Dachform SD, WD - DN 20° - 35°
bei SD auch Krippelwalm, wenn die Walmflache 1/3
der Giebelflache ist und die DN mind. 33° betrégt.
PD — DN bis max. 12°
Bei der Errichtung eines Geb&udes mit einem Pultdach
betragt die Wandhohe im oberen Dachbereich max.
9,50 m ab bestehender Stral3enoberkante bzw. ab
geplanter ErschlieBungsstrae bis Schnittpunkt der
Wand mit Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand gem. Art. 6 Abs. 4 BayBO.

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

ist freigestellt, sie muss jedoch parallel zur L&ngsseite des Gebaudes
verlaufen.

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

Bei StraReneinmiindungen ist eine max. Zaunhohe von 0,8 m zulassig
(innerhalb der Sichtdreiecke). Dies gilt auch fur Bepflanzungen.
Einfriedungen dirfen bis max. 0,5 m zum StraRenraum hin errichtet
werden.

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



Stellplatze (WA 1)

Stellplatze (WA 2)

Nebenanlagen
Garagen
Stellplatze

5. Grunordnung

Je Wohnung sind mindestens 2 Stell- bzw. Garagenplatze auf dem
Grundstiick nachzuweisen. Der Nachweis ist zeichnerisch zu
erbringen. Im gewerblichen Bereich richtet sich die Anzahl der
Stellplatze nach der jeweils giltigen Stellplatzsatzung der Stadt.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stell- bzw. Garagenplétze auf dem
Grundstiick nachzuweisen. Bei der Bereitstellung von Wohnraum im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus richtet sich der Stellplatzbedarf
mindestens 1 Stellplatz zu errichten.

Die Gestaltung der Garage/Nebengeb&ude hat sich an das
Hauptgebaude anzupassen. 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, Gebéaudetiefe, Traufhéhe und
Dachneigung dem vorhandenem anzupassen auch wenn dieses
Gebaude bereits freigestellt oder genehmigt wurde.

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

Zu jedem Bauantrag ist ein Pflanzplan entsprechend den textlichen Festsetzungen des
Grunordnungsplanes im Mal3stab 1 : 500 zu fertigen.

6. Denkmalpflege

Bei bekannt werden von Bodendenkmalern ist unverziglich das Bayerische Landesamt fuir
Denkmalpflege bzw. der Kreisarchédologe beim Landratsamt Passau zu informieren.

7. Pflanzabstande

Pflanzungen entlang von ErschlieBungsstraBen (Badume, Strducher) missen 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 unzulassig. Auf das Merkblatt Gber Baumstandorte und
elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen der Forschungsanstalt fur Straenbau 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 sorgféltig und sparsam umzugehen. Aus diesem Grund werden folgende
Mdglichkeiten vorgeschlagen:

- Im Haushalt sollen wassersparende Sanitareinrichtungen, Wasch- und
Spulmaschinen verwendet werden;

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



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

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

Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

Dezentrale Regenwasserruckhaltung auf privaten Baugrundstiicken

MalRnahmen zur Wasserrlickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben

Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR.
Untergeordnete Verkehrsflachen mit versickerungsféhigen Belagen.

Die StraBenentwasserung erfolgt tber dezentrale Versickeranlagen (Schlammfang +
Sickergrube kleiner 1000 m? Flache 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 vorgéngig ein wasserrechtliches Verfahren zu
beantragen (vgl. Anlage 5).

9. Staatliches Bauamt

Anbaubeschrankungen:

» zur Larmschutzwand mind. 1,80 -10 m
» zu Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, mind. 20 m

» zu Baustelleneinrichtungen mind. 15 m

» zu Baumen mind. 10 m

» zu Straduchern mind. 6 m
Sichtdreieck:

» 200 m in Richtung Minchen
» 10 m im Zuge der bestehenden Einmundung Fasanenallee

Entwasserung der Bauflachen:
Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen nicht auf den StraRengrund der
BundesstralRe abgeleitet werden.

10. Brandschutz

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

11. Ausgleichsflachen

» Fur die Wohnbaugrundstiicke im WA 1 ist entsprechend der Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfes ein externer Ausgleich nicht erforderlich.

» Fur die Wohnbaugrundstiicke im WA 2 ist entsprechend der Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfes ein externer Ausgleich nicht erforderlich. Auf die
Begrindung wird verwiesen.



12. Larmschutz

Die Stadt Pocking hat fiir den Planbereich einen umwelttechnischen Bericht erstellen lassen.
Dieser umwelttechnische Bericht der Fa. GEOPLAN vom 28.04.2015 ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

» Aus schalltechnischen Griinden ist fir die Wohnbebauung auf den Parzellen
90, 101, 110, 111, 112 — 120 eine gunstige Grundriss- und Gebéaudeldsung vorzusehen:

e Schutzbedurftige Raume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind
grundsatzlich mit fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen (kontrollierte
Wohnraumbeluftung) sowie Fenster der Schallschutzklasse 3 auszustatten.

e Das bewertete Schallddmmmal von AuBenwénden und AulRendeckenelementen muss
mindestens eine Wert von Rw” = 35 dB aufweisen. Eingebaute Rollladenkasten sind zu
beriicksichtigen und dirfen das bewertete SchallddmmmalR der AulRenwande nicht
verringern.

e Gunstige Orientierung des Geb&udes, zur Abschirmung von Freiplatzen (Terrasse,
Balkon);

» Fur die Parzellen 78, 79, 86 — 89, 91 — 95, 100, 102 — 109 gelten folgende Festsetzungen:

e Nach Madglichkeit keine schutzbedurftigen Raume (Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer) mit Orientierung nach Osten.

e Schutzbedurftige Raume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer) sollten mit
fensterunabhédngigen Luftungseinrichtungen (kontrollierte Wohnraumbeliiftung) sowie
Fenster der Schallschutzklasse 3 ausgestattet werden.

e Das bewertete Schallddmmmal von AuBenwénden und AulRendeckenelementen sollte
mindestens einen Wert von Rw” = 35 dB aufweisen.

e Nach Mdoglichkeit ginstige Orientierung des Gebaudes, zur Abschirmung von
Freiplatzen ( Terrasse, Balkon).

Aus Vorsorgegrinden wird jedoch eine zusatzliche Grundrissorientierung, welche die
Larmsituation in den Ruherdumen verbessert, empfohlen.

13. Abfallwirtschaft

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

14. Landwirtschaft

Im Hinblick auf eine weiterhin ordnungsgeméafRe Nutzung der landwirtschaftlichen
Grundstiicke wird darauf hingewiesen, dass bei Verwendung von Unkrautvernichtungsmittel
sowie Dingemittel auf Wohnbaugrundstticken die auf den Produkten angegeben
Anwendungen beachtet werden.

Hinsichtlich der Pflanzung von Baumen an benachbarte landwirtschaftliche Grundstucke
wird oben auf Ziff. 7 verwiesen. Auf die Pflanzung von Hochstammbaumen zur
benachbarten Landwirtschaft soll verzichtet werden.



15. Forstwirtschaft

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an einen 20 — 25-jahrigen Laubbaumbestand,
uberwiegend mit Eichen, Linden, Rotbuchen und anderen Mischbaumarten an.

Fur die Parzellen 10 — 16 ist daher fiir Wohnhduser ein Abstand von mind. 15 m zur
Waldgrenze und flir Nebengeb&ude ein Abstand von mind. 7 m zur Waldgrenze einzuhalten.
Dariiber hinaus werden auf die Mdoglichkeiten eigenverantwortlicher MalRnahmen (z.B.
Gestaltung des Daches) hingewiesen.
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Textliche Festsetzungen Grinordnungsplan

1. Festsetzungen zur Pflanzenverwendung

1.1 Pflanzlisten
Die Bepflanzung soll mit heimischen Gehdlzen, Uberwiegend Arten der potentiellen nattrlichen
Vegetation erfolgen. Folgende Bdume und Straucher stehen zur Auswahl:

Bdaume 1. Ordnung
Spitzahorn, Bergahorn, Zitterpappel, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche, Traubeneiche, Esche,
Walnuf3, Rotbuche, Silberweide, Bruchweide, Schwarzerle, Grauerle, Feldulme

Bdaume I1. Ordnung
Feldahorn, Hainbuche, VVogelkirsche, Traubenkirsche, Mehlbeere, VVogelbeere, Speierling,
Elsbeere

Grofistraucher
Hasel, Salweide, Kornelkirsche, Schwarzer Holunder, Feldahorn,WeiRRdorn

Stréucher
Roter Hartriegel, Roter Holunder, Pfaffenhitchen, Heckenkirsche, Kreuzdorn, Liguster,
Schlehe, Gemeiner und Wolliger Schneeball, Wildapfel, Felsenbirne, Hundsrose

Obstbdume
Heimische Sorten, Hoch- oder Halbstamm

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

1.2 Negativliste

An den im Grunordnungsplan bezeichneten Standorten (Abstandsflachen / Schutzzonen) bzw.
entlang der Erschliefungsstrale durfen folgende Gehdlze nicht gepflanzt werden: Birke, Fichte,
Trauerweide; Kiefern- und , Tannengewdchse; samtliche Arten von Kugelb&dumen.

1.3 Qualifikation

Laubbaum: 2 xv. m. B., STU 10/12, H6he 150-200
Obstgehdlze: 2 xv. m.B., STU 10/1 , Hoch- oder Halbstamm
Strauch: 2.Xv., 60-80

1.4 Pflege

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



1.5 Pflanzabstéande

Pflanzungen entlang der ErschlielungsstraRen muissen 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 unzulassig.

2. Festsetzungen fur Flachen / Funktionsbereiche

2.1 Private Frei- und Griinflachen

Pro Parzelle ist mindestens ein Baum Il. Ordnung oder ein Obstbaum oder ein Grofstrauch zu
pflanzen. Dabei sollen die im Griinordnungsplan bezeichneten Standorte vorrangig bepflanzt
werden (siehe Pflanzlisten).

Garagen und Stellplatze sollen mit Strauchern eingegrint werden.

Wandfassaden, die nicht durch Fenster gegliedert sind, und Einfriedungen sollen mit Rank- und
Kletterpflanzen begriint werden. Intensive und extensive Dachbegrinungen sind zul&ssig.

Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und bei Ausfall durch
gleichartige und gleichwertige zu ersetzen.

Die im Grunordnungsplan bezeichneten Vegetationselemente sind zu erhalten.

2.2 Randbereiche

Zulassig sind:

Anlage von Obstwiesen / Obstbaumreihen

Pflanzabstand: mind. 12 m

Anlage von Baum - Strauchhecken

Pro laufende 10 m sind je zwei Badume sowie 20 Strucher zu pflanzen.

Die Bdume sind vorrangig mittig, die Strducher an den Rander einzubringen.
Anlage von Feldgehdlzgruppen

Es sind Dreiergruppen jeweils der selben Art zu pflanzen.

Abstande zwischen den Gruppen: ca. 6 — 8 m.

Im Bereich der Parzellen 10 bis 16 soll zum benachbarten Jungwald eine Bepflanzung mit
Grolistrauchern gem. Ziff. 1.1 des GOP erfolgen.

2.3 StralBenraum

Die ErschlieBungsstralen und Zufahrten sind mit folgenden Baumen Il. Ordnung einzufassen:
Vogelkirsche (Prunus avium)

Hainbuche (Corylus avellana)

Feldahorn (Acer campestre)

Pflanzabstand: ca. 12 m

Fur einzelne Erschliefungsabschnitte soll die Auswahl jeweils auf eine einzige Art beschrénkt
werden.

2.4 Dorfplatz

Bdume: Bdume 2. Ordnung entsprechend der Pflanzliste

Straucher: keine GroRstraucher, Auswahl entsprechend der Pflanzliste

Spielplatz: Rasenansaat

Wege: Pflaster oder Asphalt

Als Abgrenzung zum StraBenraum bzw. zu Nachbargrundstiicken kann ein Wall mit einer max.
Hohe von 0,6 m angelegt werden.



2.5 Larmschutzwall
Die Bepflanzung erfolgt dicht mit B&umen und Strduchern der Pflanzliste.
Die Pflanzungen sind auf die Dauer von 3 — 5 Jahren einzuzéunen.

3. Festsetzungen zum Schutz von Gelande, Boden und Wasser

3.1 Geléndegestaltung

Das Gelande soll in seinem natirlichen Verlauf nicht unnétig verandert werden. Geringméchtige
Abgrabungen und Aufschittungen sind lediglich aus Sicherheitsgriinden, zur Biotopgestaltung
und zur Regenwasserversickerung zulassig.

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

3.2 Versiegelung / Versickerung

Die Versiegelung ist auf das unumgangliche Mal} zu beschranken.

Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchlassige Belédge und bewachsene
Bodenoberflachen geférdert werden.

Zuléssig sind Natur- oder Betonsteinpflaster auf Kiesbett mit wasserdurchlassigen Fugen,
Schotterrasen, Kiesmastix oder Mineralbeton.

Das Niederschlagswasser soll breitflachig versickert werden.



Anlage 4:  Wandhdhe 2 (Penthaus)

B=3/4 von A

1,50

9,50 m

40m

Erlauterung Wandhohe 2 — Penthaus

>

vV VYV 'V

Die Breite der bebauten Flache im obersten Geschol} darf max. 3/4 der
darunterliegenden Geb&dudebreite betragen; der Abstand zu allen darunter liegenden
AuBenwénden muss im obersten GeschoR mind. 1,5 m betragen;

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

Die max. Uberbaubare Flache darf max. 3/4 der darunter liegenden Geschol¥flache
betragen;

Fur das Penthaus ist ein Pultdach, DN bis max. 7°, zul&ssig;

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



