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B) Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden
ausgeschlossen.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1. zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO (Bezugsflache = Parzellenflache)
GRzZ 0,4
zulassige Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO (Bezugsflache = Parzellenflache)

GFZ 1,0

2.2. Zahlder Vollgeschosse
jeweils als HochstmaB (Verortung gem. Planzeichen A 2.3iV.m. A6.5)
2.21. 1

2.2.2. 1

2.3. Zulassige Wandhdhe
2.3.1. zu2.2.1. max. 6,50 m
2.3.2. zu2.2.2. max. 9,50 m

Def. Wandhohe: Oberflache Urgeldnde bis gedachten Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit
der Dachoberflache bzw. Oberkante Attika

3. Bauweise

3.1. offene Bauweise

4. Gestaltung der baulichen Anlagen

4.1. Hauptgebaude
41.1.zu2.2.1.
Dachform und-neigung Pultdach 7 - 10°

Satteldach 12- 25°

Flachdach, extensiv begrint

Dacheindeckung Blechbahnendeckung

Pfannen, matt glasiert (Rottone o. anthrazit)

extensive Begrunung (auch fur Satteldach o. Pultdach)

Firstrichtung parallel zur Gebaudelangsseite

Kniestock nur konstruktiv auf Geschossdecke
Dachgauben unzulassig

PV-Nutzung zwingend vorgeschrieben (sh. Festsetzung Nr. 7)
4.1.2.zu2.2.2.

Dachform Pultdach 7 - 10°

Flachdach, extensiv begrint
Dacheindeckung Blechbahnendeckung
Extensive Begrinung (auch far Pultdach)
PV-Nutzung zwingend vorgeschrieben (sh. Festsetzung Nr. 7)

4.2. Nebengebaude

Zulassig sind Garagen sowie eingeschossige, mindestens einseitig offene
Uberdachungen (Carports).

Dachform Pultdach 7-10°
Flachdach, extensiv begrint
Wandhdhe max. 3,0 m an der Seite der Einfahrt

Bei Grenzgaragen sind die Parameter des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO anzuwenden.

4.3. Stellplatze

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der jeweils aktuell gliltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Pocking.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der festgesetzten Baufenster moglich.
Die Befestigung hat wasserdurchlassig zu erfolgen.

4.4. Aufschittung/Abgrabung

Der Urgelandeverlauf ist weitestgehend zu erhalten. Die Oberflache des FertigfuBbodens
im EG (OFFEG) darf max. 0,25 m Uber StraBenniveau in Linie des geplanten Hauseingangs
liegen. Diese Linie ist mit Urgeldndehdhen sowie den geplanten Geldndehdhen bis zur
StraBe in den Bauvorlagen darzustellen.

4.5. Aus Grunden des Artenschutzes sind vogelgefahrdende, groBe Glasfldchen zwischen
Gebauden in Form von transparenten Abschirmungswanden, Durchgangen etc. sowie stark
spiegelnder Scheiben oder Uber-Eck-Verglasungen (nur bei Einsatz von strukturiertem,
mattiertem oder bedrucktem Glas) unzulassig.

4.6. EINFRIEDUNGEN

4.6.1. Einfriedungen sind ausschlieBlich als sockelloser Metallgitter- oder Holz-
Staketenzaun mit einer max. Hoéhe von 1,20 m (an Kreuzungen und Einmindungen
offentlicher StraBen max. 1,00 m) moéglich und nur als Einfriedung des Gartens entlang der
straBenseitigen Gebaudeflucht bzw. als Abgrenzung zwischen den Parzellen. Eine
Einfriedung der privaten Fladchen entlang der StichstraBen (Vorgarten) sowie der
Wendeanlagen ist nicht zulassig.

4.6.2. Sichtschutzelemente jedweder Form sind nicht zulassig; eine Abschirmung ist nur
durch eine Heckenanpflanzung moglich. Hierbei sind die gesetzlichen Grenzabstande von
Pflanzungen sowie die Festsetzungen zur Grinordnung zu beachten.

4.6.3. Zwischen Gelandeoberflache und Zaun ist ein Abstand von mind. 12 cm zur
Erhaltung der Durchlassigkeit flr Kleintiere zu erhalten.

5. VERSIEGELUNG

Befestigte Flachen sind auf das absolut Notwendige zu beschranken. Die Befestigung der
privaten Zufahrten und Stellplatze sowie aller weiteren befestigten privaten Flachen hat
wasserdurchlassig zu erfolgen.

6. OBERFLACHENWASSER

6.1. Oberflachenwasser von befestigten Flachen (insbesondere Garagenzufahrten) darf
nicht auf 6ffentliche Flachen (insbesondere Gehwege oder StraBen) abgeleitet werden.

6.2. Das auf privaten Grundstucken anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstucken zur Versickerung zu bringen.

6.3. Zur Bewaltigung von Abfluss-Spitzen und damit verbundenen Rluckhaltung ist eine
Regenwasserpufferanlage zu errichten. Das Fassungsvermdgen dieser Anlage (z.B.
Retentionszisterne) muss pro m? versiegelter Flache mindestens 6 Vm? betragen (Anteil
Retentionsvolumen; Speichervolumen fur die Sammlung von Oberflachenwasser zum
Eigenverbrauch kann hingegen frei gewahlt werden).

6.4. Als Nachweis ist zusammen mit den Bauvorlagen ein Entwasserungsplan mit einer
Darstellung der vorgenannten Anlagen vorzulegen.

7. NUTZUNG VON PHOTOVOLTAIK (SOLARFESTSETZUNG)

7.1.  Ilm gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird die Errichtung einer PV-
Anlage auf den Hauptgebauden verpflichtend festgesetzt.

7.2. Die PV-Anlagen sind parallel zur Dachflache zu errichten.

8. AUSSENBELEUCHTUNG

Die Beleuchtung ist auf privaten und 6ffentlichen Fldchen auf das unbedingt notwendige
MaB zu beschranken und maoglichst niedrig anzubringen. Zu verwenden sind
insektenfreundliche Leuchtmittel mit geschlossenem Gehause, mit einer
Lichtfarbtemperatur von maximal 2400 Kelvin ohne UV-Anteile, streulichtarm (Lichtwirkung
nach unten) und staubdicht.

9. GRUNORDNUNG
9.1. Private Grunflachen

9.1.1. Die nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind als gartnerische Griunflachen
anzulegen und zu unterhalten. Schotter- und Kiesgarten sind unzulassig.

9.1.2. Hausbaume
Als Hausbaume sind Laubbaume und/oder Obstbaume (Hochstamm) zu pflanzen:
- Pro Einfamilienhaus-Parzelle ist mind. 1
- Pro Reihenhaus sind mind. 2
- Pro Geschosswohnungsbau mind. 2
Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kdnnen verschoben werden.

9.1.8. Hecken zur Ortsrandeingrinung
Auf den Parzellen am westlichen, sudlichen und ostlichen Rand des

Geltungsbereichs ist auf mindestens 50 % der Lange eine lockere, freiwachsende
Hecken aus heimischen Straucharten und Baumen 2./3. Ordnung gemanB Pflanzlisten
A-D zu pflanzen. Baumanteil (Heister): 20 %

Ebenso sind in den gekennzeichneten Bereichen um die Geschosswohnungsbauten
freiwachsende Hecken mit Baumanteil 40 % zu pflanzen.

9.1.4. Anpflanzung von Baumen und Straduchern in Privatgarten
Pflanzungen in Privatgarten: Mindestanteil von 50 % heimischer Arten geman
Pflanzlisten A-D.
Bei Geholzpflanzungen entlang der Grundstlicksgrenze sind die gesetzlichen
Abstandsregelungen zu beachten.

9.1.5. Anpflanzung von Schnitthecken in Privatgarten
Schnitthecken sind als Abgrenzung zur freien Landschaft nicht zuldssig. Fur
Schnitthecken zwischen den Parzellen kénnen Laubgeholze wie z.B. Hainbuche,
Gemeiner Liguster, Feldahorn verwendet werden.
Koniferen- oder Kirschlorbeerhecken sind unzulassig.

9.1.6. Pflanzzeitpunkt
Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der nach der Aufnahme der Nutzung
folgenden Vegetationsperiode anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

9.1.7. Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan einzureichen, der

die vorgegebene Pflanzung konkretisiert.

9.2. Offentliche Griinflaichen

9.2.1. Aufoffentlichen Grinflachen im Bereich des Spielplatzes bzw. des Quartierplatzes ist
als Abgrenzung zum privaten Bereich eine lockere, freiwachsende Baumhecke (mind.
2-reihig) mit Arten der Pflanzlisten A-D auf mind. 80 % der Lange zu pflanzen.
Mindestanteil Baume 1. Ordnung (Heister) 15 %; Baume 2./3. Ordnung (Heister) 20 %

9.2.2. Die offentlichen Verkehrs- und Grinfldichen innerhalb des Plangebietes sind
entsprechend dem in der Planzeichnung dargestellten Gestaltungsprinzip mit
standortgerechten heimischen Laubbaumen unter Verwendung von Arten der Listen
A bis C zu bepflanzen (Sorten moglich). Wiesenflachen entlang der StraBen sind zu
maoglichst extensiven, arten- und krautreichen Bestanden zu entwickeln. Mahd 2 - 3
mal pro Jahr; Schnittgut ist zu entfernen. Dungung und der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

9.3. Pflanzlisten

9.3.1. Liste A-Baume 1. Wuchsordnung
Arten: Acer platanoides, auch Sorten—Spitzahorn; Acer pseudoplatanus, auch Sorten
— Bergahorn, Quercus petraea — Trauben-Eiche, Quercus robur — Stiel-Eiche, Tilia
cordata, auch Sorten — Winterlinde

9.3.2. Liste B-Baume 2./3. Wuchsordnung
Arten: Acer campestre — Feldahorn; Amelanchier lamarckii, Carpinus betulus —
Hainbuche; Prunus avium -Vogelkirsche; Malus silvestris — Holz-Apfelbaum, Salix
caprea — Sal-Weide, Sorbus aucuparia - Vogelbeere; Sorbus intermedia -
Schwedische Mehlbeere; Pyrus communis — Wildbirne; Malus sylvestris — Wildapfel

9.3.3. Liste C - Obstbaume
Lokalklimatisch geeignete Sorten nach Wahl gemaB Empfehlungsliste des
Kreisfachberaters fur Gartenkultur und Landespflege Landkreis Passau.

9.3.4. Liste D - Heimische Straucher

Corylus avellana — Haselnuss, Cornus sanguinea — Roter Hartriegel, Cornus mas —
Kornelkirsche, Crataegus spec. — WeiBdorn, Ligustrum vulgare — Gemeiner Liguster,
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche, Prunus spinosa — Schlehe, Rosa
canina - Hundsrose, Rosa rubiginosa — Weinrose, Ribes alpinum - Alpen-
Johannesbeere, Sambucus nigra—Schwarzer Holunder; Sambucus racemosa — Roter
Holunder, Viburnum lantana — Wolliger Schneeball; Cornus sanguinea — Roter
Hartriegel

9.3.5. Mindestqualitat festgesetzter Bepflanzungen:

Baume/Obstbaume: Hochstamm, 3xv, m.B., Stammumfang>12-14cm
Heister, 2xv, H 150-200 cm
Straucher, 2xv, H 60-100 cm

Heckenpflanzungen:

9.4. MaBnahmen fur Naturschutz und Landespflege

9.4.1. MaBnahmen zur Vermeidung von Auswirkungen auf Arten- und Lebensraume
(Artenschutz)

9.4.1.1. Spezielle MaBnahmen zur Sicherung der o©kologischen Funktionalitat (,CEF-
MaBnahme*)

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmeni.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG:

Anbringen von drei artspezifischen Nisthilfen fur den Turmfalken VOR Beginn der
Bau-/ErschlieBungsarbeiten

In ausreichender Entfernung zum Geltungsbereich und mit der Méglichkeit eines
freien An- und Abfluges sind artspezifische Nisthilfen fir den Turmfalken
anzubringen. Die Nistkasten sollten eine GroBe von ca. 50 m Lange sowie 35 cm
Breite und Hohe haben. Anbringung in mindestens 6 m Hohe; Exposition in Ost bis
Nord. Zum Aufhangen eignen sich Strommasten, Baumreihen oder Baumgruppen in
der Kulturlandschaft. Die Kasten sollten nichtin Nahe eines Waldrandes aufgehangt
werden.

9.4.1.2. Okologische Baubegleitung
Die Auswahlder Standorte der Nisthilfen sowie die fachgerechte Anbringungist durch
eine 6kologische Baubegleitung vorzunehmen bzw. zu begleiten.

HINWEISE
1. Mdllentsorgung

In der Planung sind die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald zu
beachten, insbesondere die Ausweisung von ausreichend Stellplatzen flr die
Abfallbehalter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems. Die Behalter sind am Entleerungstag
an der offentlichen StraBe bereitzustellen.

2. Denkmalschutz

Eventuell beim Bau zu Tage tretenden Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

3. Landwirtschaft
Immissionen:

In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereichs ist mit von der Landwirtschaft
ausgehenden Immissionen zu rechnen, wie z.B. Geruch, Ladrm und Staub, gelegentlich auch
am Wochenende, an Feiertagen und zu Nachtzeiten. Diese sind aufgrund des Gebots der
gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen. Eine ordnungsgemaBe und ortstbliche
Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen muss uneingeschrankt
maoglich sein.

Pflanzabstande:

Sowohl ostlich als auch westlich schlieBen aktiv bewirtschaftete Nutzflachen an das
Uberplante Gebiet an. Hier wird empfohlen, einen ausreichend dimensionierter
Pufferstreifen zwischen Bebauung und landwirtschaftlicher Nutzflache anzulegen, wobei
bei einer etwaigen Bepflanzung darauf zu achten ist, dass die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache nicht durch (iberhdngende Aste, Schattenwurf
oder Wurzelwachstum beeintrachtigt werden darf. Ein ordnungsgemaBer und regelmaBiger
Ruckschnitt ist sicherzustellen.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist fur Gehdlze, die eine Héhe von 2 m und
mehr erreichen, ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit
Hochstammba&aumen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet
werden. Fur Gewachse bis 2 m Hohe ist mindestens ein Abstand von 0,5 m zu
landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten (Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB).

4. Bodenschutz

Im Falle von Aufschittungen in Zusammenhang mit einer Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht sind die 88 6 bis 8 BBodSchV zu beachten. Auf die Verpflichtung
nach § 7 BBodSchG wird hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat Pocking hat in der Sitzung vom ................... geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohnpark Stidwest |I“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom ............. bis
............. stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fur

den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeitvom ............. bis
...................... stattgefunden.

4., Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................ bis ... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ wurde mit der Begriindung gemanR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom ............... bis .......coiiiiiis im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im

Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmdéglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate) im
Rathaus / in der Gemeindeverwaltung, Zimmer [Raumbezeichnung], Anschrift: [Adresse], wahrend folgender
Zeiten [Werktage, Stunden] bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht.

6. Die Stadt Pocking hat mit Beschluss des Stadtrats vom ........................ den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassungvom ................... als Satzung beschlossen.

Stadt Pocking, den.............................

7. Ausgefertigt

Franz Krah, 1. Birgermeister

Stadt Pocking, den..............coooiiis

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung wird seit
diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Franz Krah, 1. Blrgermeister

Stadt Pocking, den......................ol.
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