Anderung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet Gstettner Strale
durch Deckblatt Nr. 5

Pocking, Oktober 2008
gedndert: Januar 2009
Satzung: April 2009

Stadt Pocking

. by

Krah
Bauverwaltung



Planliche Festsetzungen:

zu Ziff. 1 Art der baulichen Nutzung

zu Ziff. 1.1: Ml gem. § 6 BauNVO entféllt;

zu Ziff. 7 Geltungsbereich

Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung entfallt

Textliche Festsetzungen:
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Bauweise

allgemeine Gestaltung GE(e):
SD, WD, PD,
Dachneigung 20° bis 35°
Dachneigung PD 5° - 15°
Wandhohe max. 8,50 m gemessen von OK angrenzender Stral3e bis UK
Dachkonstruktion
ausnahmsweise Flachdach zul&ssig, wenn von untergeordneter Bedeutung.
Bei der Gelandegestaltung soll ein harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft beachtet werden.

Bauweise offen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

GE(e) eingeschranktes Gewerbegebiet
zulassig: siehe Ziff. 1.2 Festsetzungen durch Planzeichen

GRZ: 0,8
GFZ: 1,6

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke betragt im Planbereich 12000 m2,
Hohenlage der Gebéaude

FOK (EG) mind. 322,30 m 0. NN (einschlie3lich Kellerlichtschachte)
GOK mind. 322,0 m 0. NN

Gestaltung des Gelandes
Bei den Eingabeplanen sind das bestehende sowie das neue Gelénde darzustellen.

Ein harmonischer Ubergang zu den Nachbargrundstiicken sowie in die freie
Landschaft ist einzuplanen.
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Gestaltung der Hauptgebaude

Sockel:
Max. zul&ssig ist ein sichtbarer Sockel von 40 cm Hohe (ber angrenzendem Gelénde.
Er darf farblich nicht abgesetzt werden.

Firstrichtung:
Die Firstrichtung ist nicht vorgeschrieben, jedoch bei Planung eines Satteldaches ist
die Firstrichtung zur Léngsseite des Gebdudes anzuordnen.

Dachgauben:

Zulassig ab mind. 30° Dachneigung. Die Vorderflache der Gaube darf max. 2,5 m?
betragen. Der Abstand vom Ortgang und untereinander muss mind. 2,5 m betragen.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheindeckung
Im Planbereich ist die Dacheindeckung nicht vorgeschrieben. Glanzende Materialien
sind unzulassig

Gestaltung der Garagen und Nebengebédude

Die Gestaltung der Garagen und Nebengebdude hat sich an die Gestaltung des
Hauptgebdudes anzupassen.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind sie so zu planen, dass eine
einheitliche Gestaltung zustande kommt. Ein Abschleppen des Wohngebaudes uber
eine Grenzgarage ist nur zuldssig, wenn nach Bebauungsplan keine Nachbargarage
an dieser Stelle angrenzt.

Einfriedungen

Die Einfriedung zum Straenraum hin darf max. 1,0 m nicht Gibersteigen. Die
Sicherheit und Leichtigkeit des ¢ffentlichen StraBenverkehrs darf dabei nicht
beeintrachtigt sein.

Larmschutz

Tagsuber ist ein max. flichenbezogener Schallleistungspegel von 55 dB(A)/m?
zuléssig.

Waéhrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) ist ein max. immissionswirksamer
Schallleistungspegel von 40 dB(A)/m?2 zulassig.

Woasserwirtschaft

Uberschwemmungsbereich:

Der Planbereich liegt aul3erhalb des amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Rott. Unter Beriicksichtigung des errichteten
Hochwasserschutzdammes sind zur Standsicherheit im Bereich der Flur — Nr. 1565,
Gemarkung Pocking folgende textliche Festsetzungen einzuhalten:

B Entlang des DeichfuBBes ist ein 3 m — Streifen von jeglicher Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten;
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B Neuanpflanzungen von Bédumen sind nur mit einem Abstand von 10 m zum
Deichful zul&ssig;

B Abgrabungen entlang des Deichful3es sind unzulassig;

B Unterirdische Leitungen ( Rohre und Kabel) parallel zur Dammtrasse mussen
einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten;

B Abfahrten von der Deichkrone zur Bauparzelle sind nicht zulassig.

Zur Gewahrleistung eines schadlosen Hochwasserabflusses sowie einer
ordnungsgemélen Gewaésserunterhaltung und einer 6kologischen Pufferzone ist ein
mind. 10 m breiter Uferstreifen entlang des Ausbaches von jeglicher Auffiillung und
Bebauung freizuhalten.

Grundwasser:

= Der mittlere Grundwasserstand liegt im Vorhabensbereich bei ca. 317,75
m . NN. Bei einem Schwankungsbereich von bis zu 1,5 m kann der
hochste Grundwasserstand auf ca. 319,25 m (i. NN geschéatzt werden.

= Bei Einbauten in das Grundwasser ist vorgéngig eine wasserrechtliches
Verfahren erforderlich

= Neubauvorhaben auf Grundstiicken, die unmittelbar an den
Hochwasserdamm angrenzen, sind wegen der Deichsicherheit ohne Keller
auszufthren.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen (Déacher, Stral3en, etc.) ist
moglichst breitflachig zu versickern. Sofern eine breitflachige Versickerung nicht
maoglich ist, kann das Oberflachenwasser an jedem Gully tber einen Sickerschacht
mit Bodenpassage und jeweils vorgeschalteten Absetzschacht dem Untergrund
zugefihrt werden. Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Einleitungen von verschmutzten Niederschlagswassern sind im
Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Dabei ist die fachkundige Stelle in
wasserwirtschaftlichen Fragen des LRA Passau einzuschalten.

Bodenversiegelung:

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und die
Grundwasserneubildung zu fordern, sind Bodenversiegelungen auf das
unumgangliche Mal3 zu beschranken. Grundstiickszufahrten, Parkplétze, etc. sollen
mit wasserdurchldssigen Beldgen gestaltet werden.

Griinflachen und Griinordnung

Es gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 21.09.1995 (nachrichtlich als
Anlage beigefiigt).

Landesamt fur Denkmalpflege

Bei Bekannt werden von Bodendenkmalern ist das Landesamt fiir Denkmalschutz
bzw. der Kreisarchaologe beim LRA Passau unverziiglich zu informieren.
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Anbaubeschrankungen
- zu allen baulichen Anlagen mindestens 20m
- zu einer stabilen Einzdunung mindestens 10 m

- zu einer einfachen Einzaunung (Maschendrahtzaun) mindestens 5 m
- bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mindestens 15 m
- bis zu B&umen mindestens 10 m
- bis zu Strauchern, Stammdurchmesser < 0,1 m, mindestens 6m

Entwaésserung der Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art darf nicht auf den StraRengrund der
StaatsstralRe bzw. in die StraBenentwésserungsanlage eingeleitet werden.

Privatzufahrten

Einzelne Privatzufahrten entlang der Staatsstrale kdnnen aus Griinden der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zugelassen werden.



Beqgriundunag:

Aufstellungsgrundlage

Der Stadtrat Pocking hat am 29.10.2008 die Anderung bzw. Anpassung des Bebauungsplanes GE
Gstettner StralRe beschlossen. Der weiterhin grofRen Nachfrage nach Wohnbebauung wird
dahingehend Rechnung getragen, dass ein Teil des bisherigen GE als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen wurde. Das bisher dargestellte M1 entfallt ebenfalls. Die textlichen Festsetzungen incl.
der bisherigen Deckblatter wurden zusammengefasst.

Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fir diesen Bereich nicht bekannt. Die
abgeschlossene landesplanerische Uberprifung der A 94 tangiert das Plangebiet nicht. Die
vorgesehene Trassenflhrung ist noch sidlich der Ortsteile Wollham und Pram.

Landschafts- und Flachennutzungsplan

Die Anderung des Bebauungsplanes stimmt mit den kiinftigen Darstellungen des Landschafts- und
Flachennutzungsplanes tberein. Dieser wird in diesem Bereich durch Deckblatt Nr. 31 im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Griesbacher Strale Il geéndert.

Bestandsaufnahme und Bewertung

- Lage und Grofe
Das Baugebiet liegt ca. 700 m nordlich der Stadtmitte. Der Geltungsbereich des Baugebietes
umfasst eine Flache von etwa 5,9 ha.

- Topographische Verhaltnisse
Das Gelande ist eben. Es liegt im Mittel auf ca. 321,50 m tber NN. Beim Hochwasser 1954
wurde eine Kote von ca. 322,30 m 0. NN erreicht.

Angrenzende Bereiche

Das Baugebiet grenzt im westlichen Bereich an die vorhandene Bebauung (8 34 BauGB) des
Gewerbegebietes. Im Ostlichen Bereich grenzt kuinftig ein weiteres allgemeines Wohngebiet an.
Im Norden begrenzt der neu errichtete Hochwasserdamm der Rott das Plangebiet. Im Sliden
wird das Baugebiet mit der Griesbacher StraRe begrenzt.

- Anderungen

Das Plangebiet soll im Wesentlichen die bisherige Funktion eines Gewerbegebietes beibehalten.
In der planerischen Darstellung ist der nunmehrige Geltungsbereich gefasst. Das Baurecht des
Deckblattes Nr. 4 vom 01.03.2004 wird zuriickgenommen und dem bisherigen Baurecht
angepasst. Der privaten Griinflache im Deckblatt Nr. 3 vom 08.12.2003 wird eine bauliche
Maglichkeit erdffnet. Auch hier gelten die Festesetzungen des bereits bestehenden
Bebauungsplanes.



