Anderung des Bebauungsplanes
Graf — Tilly — Strale
durch Dbl. Nr. 7

Stadt Pocking

Pocking, Mai 2009
Stadt Pocking

Krah
Bauverwaltung



l. Textliche Festsetzungen:

zu Ziff. 0.1.0:

zu Ziff. 0.2.1;

0.2.1.3:

zu Ziff. 0.2.3.1

zu Ziff. 0.2.3.2
0.2.3.3

zu Ziff. 0.3

zu Ziff. 0.4.1

zu Ziff. 0.5.1

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. § 4 Abs. 3wird gem. 8 1 Abs. 6
BauNV O nicht Bestandteil des Deckblattes.

Mindestgrofie der Baugrundstticke
Einzelhausbebauung: mind. 450 m?

Proportionen der Gebaude
Die Firstrichtung ist freigestellt, sie muss entlang der Léngsseite des
Gebaudes verlaufen.

Dachform: auch zulassig WD und PD
Wandhohe: E+DG: max. 4,80 m
E+1 max. 6,50 m
E+1+DG max. 8,80 mwobei DG alsVollgeschol3
zulassigist
Dachgauben: anstelle der Fenstergrofie wird die Ansichtsflache

mit 2,5 m? pro Gaube festgesetzt; Abstand vom
Ortgang mind. 2m und untereinander mind. 1 m

Dachneigung: SD 20° - 38°
WD 20° - 38°, Walm bis45°
PD 5°-12°

Kniestock: max. 1,3 m bis OK Pfette bei Errichtung mit
ausgebautem Dachgeschol3

Dachuberstand: diese Festsetzung entfallt.

Garagen und Nebengebaude

Wh. max. 3,0 m (entsprechend der BayBO)
Traufhohe entfallt

Stellplétze

erganzend wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit 2 Stellplétze nachzuweisen
sind;

Zaunart

auch zul&ssig Metallz&une in schlichter Ausfihrung



Il: Planliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung:
WA geméal3 § 4 BauNVO;

2. Mal3 der baulichen Nutzung

GRZ max. 0,3
GFZ max. 0,8

3. Baugrenze/ Abstandsflachen

Hinsichtlich der Garagen gilt die Festsetzung der Baugrenze; im Ubrigen gelten die
Abstandsflachen der BayBO.

Die tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch diese Anderung nicht beriihrt
und gelten auch fr das Deckblatt Nr. 7.

Begr Undung:

Aufstellungsgrundlage

Der Stadtrat Pocking hat am 29.05.2009 die Anderung des Bebauungsplanes Graf-Tilly-Strale
durch Dbl. Nr. 7 beschlossen. Der weiterhin grof3en Nachfrage nach Wohnbebauung, insbesondere
nach kleineren Grundstticken im Bereich des Stadtzentrums, wird damit Rechnung getragen. Die
Grundstiicke sollen die Qualitét eines allgemeinen Wohngebietes gewéahrleisten. Die bisher
festgesetzte Geschol3flachenbebauung beschrankt sich auf die Grundstiicksflachen entlang der
Passauer Stral3e.

Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fur diesen Bereich nicht bekannt. Die
abgeschl ossene |andesplanerische Uberprifung der A 94 tangiert das Plangebiet nicht. Die
vorgesehene Trassenfihrung ist noch stdlich der Ortsteille Wollham und Pram.

Landschafts- und Flachennutzungsplan

Im Landschafts- und Flachennutzungsplan sind die Uberplanten Flachen als Wohnbaufl&chen
dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

- Lageund GroRRe
Das Baugebiet liegt ca. 200 m am 0Ostlichen Rand des Stadtzentrums. Der Geltungsbereich des
Baugebietes umfasst eine Flache von etwa 1 ha.



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

Angrenzende Bereiche

Das Baugebiet umfasst im westlichen Bereich Tellflachen aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Graf-Tilly-Strale. Fur diese betroffenen Teilflachen werden, ausgenommen
entlang der Passauer Stral3e, Einzelhausbebauungen auf relativ kleinen Grundstticken
ermdglicht. Die angrenzenden Bereiche bestehen tiberwiegend al's Wohnbebauung.

- Planungen

Das Plangebiet soll in seiner baulichen Art an das bestehende Plangebiet Griesbacher Stral3e
angeglichen werden. Die Ausnahmen des 8 4 Abs. 3 BauNV O sollen nicht Gegenstand des
Planbereiches werden. Diese sind generell im angrenzenden Gebiet zul&ssig. Im Wesentlichen
sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) GRZ: 0,3
- Dachformen
Hinsichtlich der Zulassigkeit von SD, PD und WD soll die Vielfalt der Dachlandschaften, wie
im Stadtgebiet Ublich, erhalten bleiben.
- Die Wandhthen wurden so gewéhlt, dass auch eine ,, Aufdachdammung* moglich ist.
- Verkehr
Der Planbereich ist Uber die Plinganserstral3e bzw. Uber die Graf-Tilly-Stral3e gut erreichbar.
Mit dem Neubau der Erschlief3ungsstral3en wird der ortliche Verkehr geregelt. Dieseist so
gegliedert, dass durch den zu erwartenden Verkehr eine ruhige Wohnlage gewahrleistet bleibt.
- Versorgung
Die Trinkwasserversorgung wird durch die 6ffentliche zentrale Wasserversorgung des
Zweckverbandes Ruhstorfer Gruppe sichergestellt.
Ebenso die L dschwasserversorgung.
Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Bayern AG.
Die Gasversorgung durch die Erdgas Stidbayern.
Post- und Fernmeldeanlagen sind aus Griinden des Ortshildes nur in unterirdischer Bauweise
zulssig.
- Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch das stadtische Kanalnetz im Trennsystem.
Die Abfallbesaitigung wird durch den ZAW Donau —Wald sichergestellt.
- Grinflachen
Hinsichtlich der erforderlichen Grinflachen wird auf den bestehenden Griinordnungsplan, der
Bestandteil der Bebauungsplananderung ist, hingewiesen.
- Wasserwirtschaft
Wasserflachen werden im Planbereich nicht geschaffen
- Schutzgebiete
Insbesondere im Sinne des Denkmal schutzgesetzes sind nicht bekannt.
- Landwirtschaft
Beeintrachtigungen der Landwirtschaft sind nicht ersichtlich.



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

Vereinfachte Vorgehensweise

1 Bewertung von Natur und Landschaft

Bei der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft wird diese nach dem
Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung durchgefthrt.

Im geplanten Gebiet ist ein allgemeines Wohngebiet zu beurteilen.

Bei beiden Bewertungen ist festzustellen, dass Landschaftsteile wie in der Erlauterung zu
Punkt B des Landschaftsplanes der Stadt Pocking dargestellt, nicht betroffen sind.
Insbesondere handelt es sich um ein bereits teilweise bebautes Gebiet.

Die unbebauten Flachen im Geltungsbereich werden fir die Wohnbebauung genutzt. Ziel
des GOP ist es, dass auf allen Grundstticken eingegriinten Garten geschaffen werden.
Der Grunordnungsplan enthalt die entsprechenden Festsetzungen.

2 Bewertung des WA nach vereinfachter Vorgehensweise

Fir das Plangebiet wird ein Bebauungsplan mit Griinordnungsplan geandert
Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet. Das Mal3 der
baulichen Nutzung ist nicht gro3er als 0,3.

Das Baugebiet Graf-Tilly-Stral3e ist bis auf wenige Grundstiicke bebaut. Der Planbereich ist
fur eine normale Ein- bzw. Zweifamlienhausbebauung und entlang der Passauer Stral3e auch
fur eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen. Fir die unbebaute Flache liegt eine héhere
Bedeutung, Schutzgebiet oder gesetzlich geschiitztes Biotop nicht vor. Im Bebauungsplan
sind geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Der Versiegelungsgrad wird durch entsprechende Festsetzungen im GOP begrenzt.

Das Schutzgut Wasser ist nicht betroffen. Im GOP sind Festsetzungen, die zum Schutz des
Grundwassers erforderlich sind (insbesondere breitflachige Versickerung, wasserdurchlassige
Belage bei der Errichtung von Stellplatzen etc.).

Schutzgut Luft und Klima ist nicht betroffen (vgl. hierzu auch giltigen Landschaftsplan der
Stadt).

Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Es grenzt an die bereits bestehende Bebauung Graf-Tilly-
Stral3e, an. Mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist insoweit nicht zu rechnen.
Das Plangebiet soll auch weiterhin landschaftsgerecht eingebunden und gestaltet werden. Der
GOP enthélt hierzu die erforderlichen Festsetzungen.

Ein externer Ausgleich des allgemeinen Wohngebietesist somit nicht erkennbar bzw.
erforderlich.



Umweltbericht

Bestandsbeschreibung, Analyse der Auswirkungen und Ableitung von
Vermeidungsmalinahmen
fir das Baugebiet Pockinger Heide
Deckblatt Nr. 14

I. Beschreibung und Bewertung der folgenden Umwelt und ihrer
Bestandteile:

Klima

Lufthygiene

Larm

Boden

Grundwasser

Oberflachen- und Niederschlagswasser

Flora und Fauna, biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Landschaftsbild/ -struktur

© © N o O bk~ 0 DdRE

Erholung

[
o

Kultur- u. Sachguter

1. Klima und 2. Lufthygiene
a) Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine wichtige
Kaltluftproduktionsflache gegeben.

Emissionen durch den KFZ — Verkehr sind durch die dortigen Anwohner bzw.
die dortige vorhandene Nutzung bereits gegeben. Der Planbereich grenzt an
vorhandene Erschliefdungsstral3en an.

b) Baubedingte Auswirkungen

Temporare Belastungen sind ggf. durch Staubbildung wahrend der Bauzeit
durch an- und abfahrende Lkws moglich. Diese Belastungen kdnnen tber
einen Zeitraum von 3 — 5 Jahren bestehen bleiben (geschéatzter
Umsetzungszeitraum des Planbereiches).

Mit weiteren Versiegelungen ist im Bereich des Bebauungsplanes zu
rechnen. Der maximale Versiegelungsgrad liegt bei 30 % der
Grundstucksflache.



c) Malinahmen zu Vermeidung und Verringerung

zulassige Dachbegriinung
Erhalt von Griunstrukturen in dem bereits bebauten Gebiet mit Wiesen und
Baumen sowie Strauchern.

3) Larm
a) Bestand

Gerauschimmissionen durch An- und abfahrende PKW bzw.
Versorgungsfahrzeuge der dortigen Anwohner bzw. Betrieben.

Gerauschimmissionen durch die ErschlieBungsstrafl3en. Schutzvorkehrung
durch aktiven oder passiven Larmschutz ist nicht vorgesehen.

Messergebnisse sind fur den Erschliel3ungsbereich nicht vorhanden.

Die max. Hochstgeschwindigkeit soll mit 30 km/h (Erschliel3ungsstral3e) im
Plangebiet angeordnet werden.

b) Baubedingte Auswirkungen

Temporare Storungen der Anwohner durch den Bauldrm; zuséatzlicher PKW
— Verkehr bei steigender Einwohnerzahl

c) MalBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

Keine weiteren Malinahmen geplant bzw. ersichtlich.

4) Boden und Geomorphologie
a) Bestand

Ebenes Gelande, Gberwiegend sandige und kiesige Boden,;
keine Altlasten bekannt.

b) Baubedingte Auswirkungen

Beseitigung von anstehenden Mutter- und Oberboden bei An- und
Neubauten;

Belastungen der Randbereiche durch Lagerung und Verdichtung von
Oberboden und aufzustellende Baumaschinen

Maximaler Versiegelungsgrad bei der Ausnutzung der zulassigen
Grundflachenzahl

c) MalBnahmen zu Vermeidung und Verringerung
Minimieren auf das unbedingt notwendige Mal3;

Aufstellen von Baumaschinen, wie z. B. Kranen, wenn maoglich auf
befestigte Flachen



5) Grundwasser
a) Bestand
Heterogener Geschitztheitsgrad des Grundwassers entsprechend den
geomorphologischen Verhaltnissen:
» mittlerer Grundwasserstand im Planbereich ca. 313,00 m 0. NN
» Schwankungsbereich 1,0 m—-1,5m
» hdchster Grundwasserstand ca. 314,50 m 0. NN (geschatzt)
Grundwasserflie3richtung von SW nach NO
b) Baubedingte Auswirkungen
z.B. durch Bodenbewegungen sind nicht gegeben
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Storung des Grundwasserkorpers auch bei Kellergeschossen nicht
ersichtlich
Mogliche geringere Grundwasserneubildungsrate bei Neubauvorhaben

c) MalRnahmen zu Vermeidung und Verringerung

Verzicht auf Versiegelung von Stellflachen
Erhaltung unversiegelter Bereiche

6) Oberflachen- und Niederschlagswasser
a) Bestand
breitflachige Entwésserungsgrében im Bereich der Stral3enentwasserung
Niederschlagswasserversickerung auf den bestehenden
Baugrundstticken
b) Baubedingte Auswirkungen
keine

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Reduzierte Grundwasserneubildung méglich
Veranderungen bei der Versickerung auf den Baugrundsticken

c) MalBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

Dachbegrinung
Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
Minimierung der Flachenversiegelung



7) Flora und Fauna

a) Bestand

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Gartennutzung, Baume, Straucher und Wiesen (Rasen) im angrenzenden
Bereich

Amtliche Biotopkartierung:

keine Biotope vorhanden
b) Baubedingte Auswirkungen

Stérung von Gartenbereichen
Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Verlust von belebtem Boden
c) MaRBnahmen zu Vermeidung

schonender Umgang beim Abtrag von Mutterboden
fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung

8) Landschaftsbild
a) Bestand

Wohnbebauung
gewerbliche Bebauung
Hausgarten mit Griinflachen
Landwirtschaftliche Flachen

b) Baubedingte Auswirkungen
Optische Auswirkungen durch den An- bzw. Neubau von Gebauden
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Storung durch grolRere bzw. neue Baukorper
Einschrankung von landwirtschaftlich genutzten Flachen

c) MalBnahmen zu Vermeidung

Erhaltung der vorhandenen Strukturen
Durchgriinung des Gebietes



9) Erholungseignung
a) Bestand
Nutzung des Planungsgebietes von Bewohnern im Planbereich
b) Baubedingte Auswirkungen
Temporare Einschrankungen durch die mdglichen Bauvorhaben
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Geringfligige Reduzierung von erholungswirksamen Freiraumen vor
allem der Gartennutzung

c) MalBnahmen zu Vermeidung und Verringerung
keine
10) Kultur- und Sachguter

sind nicht betroffen



Il. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung des Projektes

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima gering keine Aussage keine Aussage
maoglich moglich
Boden mittel keine Aussage keine Aussage
maoglich moglich
Grundwasser keine gering keine Aussage
maoglich
Oberflachenwasser keine gering keine Aussage
maoglich
Fauna und Flora gering gering keine Aussage
moglich
Mensch/Larm gering keine Aussage keine Aussage
moglich maoglich
Mensch/ Erholung gering gering keine
Landschaftsbild gering gering keine Aussage
moglich
Kultur- und Sachguter keine keine keine

Darstellen von Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen

Informationen:

Bei den betriebsbedingten Auswirkungen war keine Aussage erforderlich
Bei den Gbrigen Angaben und Ermittlungen war wesentliche Grundlage
der Erlauterungsbericht zum Landschafts- und Flachennutzungsplan.




lll. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Projektes

Geringe Entwicklung und Veranderung des Raums
Geringfugige Abrundung der bestehenden Wohnbebauung
Erhalten der vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen

I\VV. Alternativen oder andere Losungsmaoglichkeiten

Die Stadt hat Alternativen nicht gepruft, da fur dieses Gebiet bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan existiert. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist grof3tenteils unbebaut.

Im Gebiet sind durch die Lage der bereits vorhandenen benachbarten
Bebauung keine alternativen ErschlielBungsanlagen mdglich. Auf die
Funktionalitat wie z. B. Winterdienst wurde dabei besonders geachtet.

V. Umweltmerkmale des Gebietes die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden

sind nicht ersichtlich



VI. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse des Umweltberichtes zusammen. Dabei zeigt sich, dass bei Umsetzung der
Mal3nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nur mit geringen bis maldigen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkung

Boden Mittlere Erheblichkeit Keine Keine Malig

Wasser Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Keine Gering

Klima/Luft Geringe Erheblichkeit Keine Keine Gering

Tiere und Pflanzen Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Keine Malig

Mensch (Erholung) Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Keine Gering

Mensch Geringe Erheblichkeit Keine Keine Gering

(Larm. Immissionen)

Landschaftsbild Geringe Erheblichkeit Geringe Erheblichkeit Keine Malig

Kultur und Sachguter

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen

1) 3-stufige Bewertung (gering, mittel, hoch)




