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Geltungsbereich

Baugrenze
Abgrenzung Stellplatze

Geh- und Radwegq

Private Erschliefung

Private Grunflache

Fin- bzw Ausfahrt

Geplante Baume / Straucher

Sichtdreieck

Nordpfeill mit Malistab




Textliche Festsetzungen:

0.1: Bauweise
0.1.1 allgemeine Gestaltung
SD, PD,

Dachneigung 20° bis 35°

Dachneigung PD 3° - 15°

WH: Wandhéhe max. 9,0 m gemessen von OK angrenzender Ortsstralle
(Schafflerring) bis Schnittpunkt Dachhaut, gemessen an der
GebdaudeauRenwand.

ausnahmsweise Flachdach zul&ssig, wenn von untergeordneter Bedeutung,
bzw. beim Anbau eines bereits bestehenden Geb&udes.

Bei der Geldndegestaltung soll ein harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft beachtet werden.

0.1.2 o: Bauweise offen

0.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

0.2.1 SO Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
zul&ssig ist:

Lebensmitteldiscounter mit Getréanke, Back Shop und Metzgerei

0.2.2 Die max. Verkaufsflache betrégt insgesamt 1300 m?
GRZ (Grundflachenzahl): 0,8
GFZ (Geschol¥flachenzahl): 1,6
0.3 Hohenlage der Gebaude
0.3.1 FOK (EG) mind. 322,30 m 0. NN (einschliel3lich Kellerlichtschachte)
0.3.2 GOK mind. 322,0 m . NN
0.4 Gestaltung des Gelandes

Das Gelande darf in seinem natdrlichen (Bestand) Verlauf nicht bzw. nur geringfugig
verandert werden. Anderungen sind in der Eingabeplanung darzustellen.

0.6 Gestaltung der Hauptgebaude

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

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

Zuléssig 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 unzul&ssig. Vorzugsweise sollten rote Dachziegel verwendet werden.

Gestaltung der Garagen und Nebengebéude

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

Einfriedungen

Die Einfriedung hin darf max. 1,8 m nicht tGbersteigen. Die Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen StraRenverkehrs darf dabei nicht beeintrachtigt sein.

Woasserwirtschaft

Uberschwemmungsbereich:
Der Planbereich liegt auBerhalb des amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Rott.

Grundwasser:

= Der mittlere Grundwasserstand liegt im VVorhabensbereich bei ca. 317,75
m U. NN. Bei einem Schwankungsbereich von bis zu 1,5 m kann der
hdchste Grundwasserstand auf ca. 319,25 m ii. NN geschétzt werden.

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

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

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen (Déacher, Stral3en, etc.) ist
maoglichst 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
zugefuhrt werden. Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufthren.

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

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

Brandschutz
Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind die DVWG — Arbeitsblatter
W 405 sowie W 331 zu beachten.
Die Flachen fiir die Feuerwehr mussen geméal den Richtlinien fur Flachen fur die
Feuerwehr, Fassung Februar 2007, ausgebildet und gekennzeichnet werden.
Griinflachen und Griinordnung
Allgemeines, Freiflachengestaltungspléne
Fir alle Bauvorhaben ist ein Freiflachengestaltungsplan im M 1 : 200 anzufertigen.
Die Bepflanzung erfolgt nach der Artenliste 1 + 2. Der Freiflachengestaltungsplan
bedarf der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde beim LRA Passau.
Begriinung von Wanden
Waénde, inshesondere fensterlose Wande sollten zur Erhohung der 6kologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas begriint werden. Ein mind. 50 cm
breiter Streifen bzw. Beete von 50 cm x 50 cm sorgen flr ausreichenden Wurzelraum
der Kletterpflanzen. Insbesondere eignen sich Efeu, Wilder Wein, Pfeifenwinde,
GeiRblatt u.v.m.
Artenliste 1

- Obstb&dume

SuRkirsche, Sauerkirsche, Frihapfel, Winterapfel, Birnbaum,
Zwetschge Walnuss

- Laubb&dume
Stieleiche, Esche, Sommerlinde, Winterlinde, Spitzahorn,
Bergahorn, Eberesche, Rotbuche
STU mind. 18 cm, 3 x v. m. B.

Acrtenliste 2

- Straucher
Roter Holunder, Schwarzer Holunder, Waldhasel, Traubenkirsche,
Glanzrose, Weildorn, Heim. Liguster, Hartriegel, Kornelkirsche,

Felsenbirne, Kreuzdorn
(leichter Strauch, 70/90, bzw. 60/100 cm, 2 x v.)
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Landesamt fiir Denkmalpflege

Bei Bekannt werden von Bodendenkmalern ist das Landesamt fiir Denkmalschutz
bzw. der Kreisarchdologe beim LRA Passau unverziglich zu informieren.

Energieversorgung (E.ON)

Der Bestand und die Sicherheit der Anlagen dirfen nicht beeintrachtigt werden.
Unterirdische Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.

Der Schutzbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen 0,5 m beidseits zur
Trassenachse.

Staatliches Bauamt

Anbaubeschrankungen:

» zu Hochbauten, Aufschiittungen, Abgrabungen, mind. 10 m
> zu Stellpléatzen mind. 6 m
» zu Einzdunungen mind. 5 m
» zu Lagerplatzen, Baustelleneinrichtungen mind. 10 m
» zu Baumen mind. 10 m
» zu Strduchern mind. 6 m

Einmlndungen:

Die Bauflachen sind ber die neu zu errichtende Linksabbiegespur zu errichten. Die
technischen Auflagen sind in der Kreuzungsvereinbarung vom 09.07.2009 geregelt.
Die Vereinbarung ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt.

Sichtdreiecke:

» 70 m in Richtung Tettenweis

» 70 min Richtung Stadtmitte

» 5 mim Zuge der geplanten Einmindungen bei Abschnitt 340, Station 1,860
gemessen vom dufBBeren Rand der Staatsstralie.

Entwasserung der Bauflachen:

Abwaésser und Oberflachenwasser aller Art diirfen nicht auf den Stral’engrund der
Staatsstrale abgeleitet werden.



Begrindung:

Aufstellungsgrundlage

Die Stad Pocking hat am 02.10.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes SO Tettenweiser Stralie
gemal 8 13a BauGB beschlossen, wobei ein Umweltbericht zwar nicht erforderlich, aber
nachrichtlich beigefiigt ist. Gleiches gilt flr die Eingriffsregelung.

Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fiir diesen Bereich nicht bekannt. Die
abgeschlossene landesplanerische Uberpriifung der A 94 tangiert das Plangebiet nicht. Die
vorgesehene Trassenflihrung ist noch siidlich der Ortsteile Wollham und Pram.

Die Planung entspricht den VVorgaben der Auswirkungsanlayse der GfK vom 16.08.2012.
Auswirkung auf das stadtebauliche Gutachten (Stadtentwicklungs- und Einzelhandelskonzept) der
Stadt Pocking aus dem Jahre 2009 sind danach nicht gegeben. Insbesondere werden
innenstadtrelevante Sortimente im Sondergebiet nicht beeintrachtigt.

Landschafts- und Flachennutzungsplan

Die Anderung des Bebauungsplanes stimmt mit den kiinftigen Darstellungen des Landschafts- und
Flachennutzungsplanes Uberein. Dieser wird nach Abschluss des Verfahrens geméald § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Bestandsaufnahme und Bewertung

- Lage und Grolie
Das Baugebiet liegt ca. 800 m nordlich der Stadtmitte. Der Geltungsbereich des Baugebietes
umfasst eine Flache von etwa 0,62 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 u. NN erreicht.

Angrenzende Bereiche

Das Baugebiet grenzt im westlichen Bereich an die vorhandene Bebauung des Gewerbegebietes.
Gstettner Strale an. Im 6stlichen Bereich befindet sich St 2117, flr die Abbiegespuren sowohl
ins Plangebiet als auch in das 6stlich angrenzende Gewerbegebiet vorgesehen sind. Im Norden
begrenzt der Bebauungsplan GE Gstettner Stral3e sowie der neu errichtete Hochwasserdamm
der Rott das Plangebiet. Im Sitiden wird das Baugebiet mit der Griesbacher Stra3e begrenzt.

- Anderungen

Das Plangebiet soll im Wesentlichen die bisherige Funktion eines Gewerbegebietes beibehalten.
Wegen der GroRe des Marktes ist ein Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auszuweisen.



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

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 durchgefihrt.

Im geplanten Gebiet ist ein bestehendes Gewerbegebiet zu beurteilen. Dabei umfasst der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes SO Tettenweiser Stral3e eine bereits bestehende
Bebauung.

Die Grundstiicksflachen in diesem Bereich sind zu fast 100 % versiegelt.

Bei der Bewertung ist festzustellen, dass Landschaftsteile wie in der Erlauterung zu Punkt
,B“ des Landschaftsplanes der Stadt Pocking dargestellt, nicht betroffen sind.

Der Grunordnungsplan enthéalt die entsprechenden Festsetzungen.

2. Bewertung des SO

Fur das Plangebiet wird ein Bebauungsplan mit Grinordnungsplan aufgestellit.
Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Sondergebiet. Das Mal3 der baulichen
Nutzung betrégt 0,8.

Das Sondergebiet, Gewerbegebiet Tettenweiser Stral3e ist bebaut. Fur diese Flachen liegt
eine hohere Bedeutung, Schutzgebiet oder gesetzlich geschiitztes Biotop nicht vor. Im
Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung
bei der Neugestaltung vorgesehen.

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 bereits bebaut. Es grenzt an die bereits bestehende Bebauung des
Gewerbegebietes Gstettner Stral3e an. Mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist
insoweit nicht zu rechnen. Durch die Renaturierung des Ausbaches sowie der in Absprache
mit dem WWA durchgefuhrten Hochwasserschutz ist eine hochwasserfreie Bebauung
maoglich. Das Plangebiet soll landschaftsgerecht eingebunden und gestaltet werden. Der GOP
enthalt hierzu die erforderlichen Festsetzungen.

Ein externer Ausgleich des Plangebietes ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.
Nachdem die Grundstucksflachen, bis auf das bestehende Straf3enbegleitgrin entlang der St 2117,
versiegelt sind, ist im Ubrigen ein externer Ausgleich nicht ersichtlich.

Mit der Umgestaltung bzw. Neugestaltung der baulichen Anlagen inklusive der Stellplatze,
werden Entsiegelungen im Planbereich entsprechend den Vorgaben des GOP durchgefuhrt.



Umweltbericht

Bestandsbeschreibung, Analyse der Auswirkungen und Ableitung von
VermeidungsmalRnahmen
fur das Baugebiet SO Tettenweiser Stral3e

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

Erholung

© © N o 0 b~ WD
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Kultur- u. Sachguter

1. Klima und 2. Lufthygiene

a) Bestand

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine wichtige
Kaltluftproduktionsflache gegeben.

e Ostlich des Planbereiches ist im Bereich des Caritas — Zentrums eine
kleinraumige Zirkulation vorhanden. Die Hauptwindrichtung ist von West nach
Ost.

e Emissionen durch den KFZ — Verkehr sind durch die dortigen Anwohner bzw.
die dortigen vorhandene Nutzungen bereits gegeben. Der Planbereich grenzt an
das vorhandene Verkehrsstral3ennetz an.

[}

b) Baubedingte Auswirkungen
e Temporare Belastungen sind ggf. durch Staubbildung wéhrend der Bauzeit
durch an- und abfahrende Lkws mdglich. Diese Belastungen kénnen tber
einen Zeitraum von ca. 1 Jahr bestehen bleiben (geschéatzter
Umsetzungszeitraum des Planbereiches).
e Mit weiteren Versiegelungen ist im Bereich des Bebauungsplanes nicht zu
rechnen.



c) MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
e zulassige Dachbegriinung
e Erhalt von Grlnstrukturen in dem bereits bebauten Gebiet

3) Larm

a) Bestand
e  Gerauschimmissionen durch An- und abfahrende PKW/LKW bzw.
Versorgungsfahrzeuge der dortigen Anwohner bzw. Betrieben.
e Gerauschimmissionen durch die ErschlielBungsstra3en. Schutzvorkehrung
durch aktiven oder passiven Larmschutz ist nicht vorgesehen.

b) Baubedingte Auswirkungen
e Temporare Storungen der Anwohner durch den Baulérm; zuséatzlicher
PKW/LKW — Verkehr

c) Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung
e Keine weiteren MalRnahmen geplant bzw. ersichtlich.

4) Boden und Geomorphologie

a) Bestand
e Ebenes Gelande, tUiberwiegend sandige und kiesige Béden;
e keine Altlasten bekannt.

b) Baubedingte Auswirkungen
e Belastungen der Randbereiche durch Lagerung und Verdichtung von
Oberboden und aufzustellende Baumaschinen
e Maximaler Versiegelungsgrad bei der Ausnutzung der zul&ssigen
Grundflachenzahl

c) Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung
e Minimieren auf das unbedingt notwendige Mal3;
e Aufstellen von Baumaschinen, wie z. B. Kranen, wenn moglich auf
befestigte Flachen

5) Grundwasser

a) Bestand
e Heterogener Geschutztheitsgrad des Grundwassers entsprechend den
geomorphologischen Verhaltnissen:
» Grundwasserflurabstand im Planbereich bei ca. 5,50 m
e GrundwasserflieRrichtung von SW nach NO

b) Baubedingte Auswirkungen
e z.B. durch Bodenbewegungen sind nicht gegeben



Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

e Storung des Grundwasserkorpers auch bei Kellergeschossen nicht
ersichtlich
e Geringere Grundwasserneubildungsrate bei Neubauvorhaben

c) Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung
e Verzicht auf Versiegelung von Stellflachen
e Erhaltung unversiegelter Bereiche

6) Oberflachen- und Niederschlagswasser

a) Bestand
e Dbreitflachige Entwéasserungsgraben im Bereich der StralRenentwasserung
¢ Niederschlagswasserversickerung auf den bestehenden
Baugrundstticken

b) Baubedingte Auswirkungen
e keine

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e Reduzierte Grundwasserneubildung moglich
e Veranderungen bei der Versickerung auf den Baugrundstiicken

c) Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung
e Dachbegrinung
¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
e Minimierung der Flachenversiegelung bzw. Versiegelte Flachen
rickbauen

7) Flora und Fauna

a) Bestand
e Gewerbliche Betriebe (Leerstand)

Amtliche Biotopkartierung:
e keine Biotope vorhanden

b) Baubedingte Auswirkungen
e Verkehrszunahme

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e Verlust von belebtem Boden

c) Malnahmen zur Vermeidung
e schonender Umgang beim Abtrag von Mutterboden
e fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung



8)

b)

b)

10)

Landschaftsbild

Bestand
e gewerbliche Bebauung

Baubedingte Auswirkungen
e Optische Auswirkungen durch den An- bzw. Neubau von Geb&uden

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e Storung durch gréf3ere bzw. neue Baukorper

Mallnahmen zur Vermeidung
e Erhaltung der vorhandenen Strukturen
e Durchgrinung des Gebietes

Erholungseignung
Bestand
e Nutzung des Planungsgebietes von Bewohnern bzw. Beschaftigten im

Planbereich

Baubedingte Auswirkungen
e Temporare Einschrankungen durch die moglichen Bauvorhaben

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e Geringflgige Reduzierung von erholungswirksamen

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung
e keine

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 maoglich
Boden mittel keine Aussage keine Aussage
maoglich maoglich
Grundwasser keine gering keine Aussage
moglich
Oberflachenwasser keine gering keine Aussage
maoglich
Fauna und Flora gering gering keine Aussage
maoglich
Mensch/Larm gering keine Aussage keine Aussage
maoglich maoglich
Mensch/ Erholung gering gering keine
Landschaftsbild gering gering keine Aussage
maoglich
Kultur- und Sachguter keine keine keine

Darstellen von Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen

Informationen:

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




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

Geringe Entwicklung und Veranderung des Raums
Erhalten der vorhandenen Brach liegenden Flachen

V. Alternativen oder andere Losungsmaoglichkeiten

Die Stadt hat Alternativen gepruft. Fir dieses Gebiet spricht besonders die sehr
gute, Verkehrsanbindung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
bebaut.

Im Gebiet sind durch die Lage der bereits vorhandenen benachbarten
Bebauung keine zusatzlichen ErschlieBungsanlagen erforderlich.

V. Umweltmerkmale des Gebietes die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

sind nicht ersichtlich



V1. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse des Umweltberichtes zusammen. Dabei zeigt sich, dass bei Umsetzung der
Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nur mit geringen bis maRigen 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 Sachgditer

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen

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




