TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 FESTSETZUNGEN nach § 9 BauGB
2 Art der baulichen Nutzung:

WA Allgemeines Wohngebiet gemifl § 4 Abs. | und 2BauNVO. Ausnahmen nach Abs. 3

werden nicht zugelassen.
1.2 Maf} der baulichen Nutzung

1.2.1 A nur Reihen- oder Doppelhausgruppen zuliissig
II+D zuldssig zwei VollgeschoBe und ausgebautes Dachgeschof

0,4 hochstzulissige Grundflachenzahl (GRZ)
hochstzuldssige Geschofflachenzahl (GFZ)

1.2.2 A nur Hausgruppen im Gescholwohnungsbau zulissig

II+D zuldssig zwei Vollgeschofe und ausgebautes Dachgeschof
0,4 hochstzulissige Grundflachenzahl (GRZ)
@héchs‘[zulﬁssige GeschoBflachenzahl (GFZ)

Die Verbindung von GeschoBwohnungs- und Reihenhausbau ist nicht zuldssig.

1.2.3 A nur Einzelhiiuser zuliissig

I+D zuldssig ein VollgeschoB und ausgebautes Dachgeschol

0,3 hochstzuldssige Grundflichenzahl (GRZ)
ht}chstzuléissige GeschoBflachenzahl (GFZ)

1.2.4  Offentliche Griinfliiche

Eine Bebauung ist mit Ausnahme der eingezeichneten Stellplatze nicht zuldssig.

1.2.5 Soweit sich aus der Ausnutzung der tiberbaubaren Fliche und der Festsetzung (iber die
Form der Baukorper nicht geringere Werte crgeben, werden die im Plan ausgewiesenen GFZ

und GRZ festgesetzt.



1.3 Bauart

zu 1.2.1 A nur Reihen-oder Doppelhausgruppen zuliissig

zulissig zwei VollgeschoBe und ausgebautes Dachgeschof

Dachform: Satteldach. Ausnahmsweise ist ein Kriippelwalm zulissig bei Dachneigung von min
359 und Dachiiberstand max 80 cm mit einer Walmflidche von 1/3 des Giebels.

Das Dachgeschol3 darf kein Vollgeschol3 werden.

Dachneigung: 25 - 35°.

Kniestock: unzuldssig, ein konstruktiver Kniestock von max. 50 cm von OKRFB bis OK Pfet-
te ist zuldssig.

Gauben: | Gaube pro Reihenhaus oder Doppelhaushalfle je Dachseite ist zulissig, jedoch nur
ab Dachneigung 30° und als stehende Giebelgaube. Die Ansichtsflache der Gaube darf 1.5 m?
nicht tiberschreiten. Der Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander muB mind. 2.5
m betragen. Die Gauben miissen untereinander exakt gleich sein. OKFFB EG darf max. 30 cm
tiber OK angrenzender StraBe im Bereich des Baugrundstiickes liegen. Firstrichtung wie auf

dem Plan eingezeichnet. Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplitze nachzuweisen,

zu 1.2.2 A nur Geschollwohnungsbau zuliissig

zuldssig zwei VollgeschoBe und ausgebautes Dachgeschol3

Dachform: Satteldach. Ausnahmsweise ist ein Kriippelwalm zulissig bei einer Dachneigung
von min 35° und Dachiiberstand max 80 cm mit einer Walmfliche von 1/3 des Giebels.

Das Dachgeschof darf kein Vollgescho3 werden.

Dachneigung; 25 - 35°

Kniestock: unzuldssig, ein konstruktiver Kniestock von max. 50 cm von OKRFB bis OK
Pfette ist zuldssig.

Gauben: 1 Gaube pro angefangene 6 m Trauflinge und Dachseite ist zulissig, jedoch nur ab
Dachneigung 30° und als stehende Giebelgaube. Die Ansichtsfliche der Gaube darf 1,5 m?
nicht tiberschreiten. Der Abstand der Gauben vom Ortgang und untereinander muB mind. 2,5
m betragen. Die Gauben miissen untereinander exakt gleich'sein. _

OKFIB EG darf max. 30 cm iiber OK angrenzender StraBe im Bereich des Baugrundstiickes

licgen. Firstrichtung wie auf dem Plan cingezeichnet.



Pro Wohnung ist ein Stellplatz in einer Tiefgarage und ein Stellplatz oberirdisch auf eigenem

Grund nachzuweisen.

zu 1.2.3 A nur Einzelhiuser zuliissig
zuldssig ein Vollgeschof und ausgebautes DachgeschoB

Dachform: Satteldach. Ausnahmsweise ist ein Kriippelwalm zuléssig bei einer Dachneigung
von min 35° und Dachiiberstand max 80 cm mit einer Walmfliche von 1/3 des Giebels. Das
Abschleppen des Daches ist nur auf einer Gebaudeseite iiber eine Einzelgarage von max. 3,75
* 6,75 zuldssig.

Dachneigung: 25 - 35°

Kniestock: zuldssig bis max. 1,30 m bis OK Pfette. Bei auBen mit Holz verschaltem Dachge-
schof3 auch hoher.

Gauben: 2 Gauben je Dachseite sind zulissig, jedoch nur ab Dachneigung 30°. Die Ansichts-
fliche der Gaube darf 1,5 m? nicht iberschreiten. Der Abstand der Gauben vom Ortgang und
untereinander muf3 mind. 2,5 m betragen.

OKFFB EG darf max. 30 cm tiber OK angrenzender StraBe im Bereich des Baugrundstiickes
liegen.

Pro Einfamilienhaus sind zwei Stellplitze auf eigenem Grund nachzuweisen, je weitere Woh-

ncinheit 1,5 Stellplitze.
1.3.1 o offenc Bauweise

1.3.2 o

Baugrenze ;
Die Abstandsflichen nach BayBO Art. 6 bleiben durch die  Festsetzung einer Baugrenze

unberthrt.

1.3.3 ..—.- —  Baulinie

- FESTSETZUNGEN NACH ART. 91 BayBO -
2.1 Gestaltung der baulichen Anlagen
2.1.1 Dacheindeckung: Tondachziegel, naturrot oder rot engobiert oder Betonpfannen rot

durchgefarbt



2.1.2 Gauben: zuldssig sind nur Spitz- oder Satteldachgauben, bei Kriippelwalmdichern
auch abgewalmte Satteldachgauben. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

213 Zwerchgiebel sind nur zuldssig unter Berticksichtigung folgender Punkte: Die Dach-
neigung muB der Neigung des Hauptdachs gleich sein. Der First des Zwerchgiebels muf3 mind.
50 cm unter dem First des Hauptdachs minden. Der Zwerchgicbel darf nur das Treppenhaus
betonen und muB3 mittig am Gebiude sitzen. Das zu betonende Treppenhaus darf max 3 m
breit sein und max 1,2 m hervortrelen.

2.1.4  An den traufseitigen Fassaden miissen beidseitig Vordicher iiber mindestens 2/3 der

Gebdudelinge errichtet werden. Ein ortsiiblicher Dachiiberstand erfiillt diese Forderung.
2.2 Baukérper

22.1 Die Firstrichtung muf} parallel zur Liangsrichtung des Gebiudes verlaufen. Die Ge-
baudetiefe soll max. 10,0 m betragen, im GeschoBwohnungs- und Reihenhausbau 11,0 m. Zu-
lassig sind nur einfache, rechteckige Baukorper, ausnahmsweise sind Wintergirten und Balko-
ne gestattet. Runderker sind nicht zuléssig,

222  Anbauten wie Wintergarten 0.4. sind nur mit Pultdach zulassig.

223 Sockel sind nicht zulissig. OK FFB EG darf nicht mehr als 30 cm iiber OK angren-
zende StraBenkante im Bereich des Baugrundstiicks liegen.

224 Bei Gebduden mit zwei VollgeschoBen oder ausgebautem Dachgeschol} darf das
oberste GeschoB mit senkrechter Holzschalung verschalt werden. Das unterste GeschoB muB
verputzt werden. Dies gilt nicht fiir Holzhauser.

2.2.5  Andere I'assadenbelige als Putz und Holz sind nicht zuldssig.

226  Zulissig sind glatte und verriebene Putze.

2.3 Nebengebiiude, Garagen

23.1 Bewegliche Miillbehdlter sind von der StraBe uneinsehbar auf dem Grundstiick un-
terzubringen. Sichtbare Miillboxen aus Beton sind nicht zuldssig. Es ist Platz fiir mindestens 3
Miilltonnen fiir kiinftige Reststoffverwertung vorzusehen.

232 Die Flache vor Garagen und Stellplitzen darf zur StraBe hin nicht eingezdunt oder

eingegrenzt werden.



2.3.3 Werden Nebengebiude oder Garagen an der gemeinsamen Grenze errichtet, so hat
sich der Nachbauende beziiglich Flucht, Gebaudetiefe, Traufhohe und Dachneigung dem Vor-
handenen anzupassen. Ein Grenzabstand von Garagen zur Nachbargrenze von 1,0 m ist
zuldssig,

234  Vorden Garagen sind PKW-Stellplitze von 3,0 m Tiefe einzuhalten.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAIIMEN

34 Aus ordnungsgemdfBen landwirtschaftlichen Betrieben konnen Emissionen und Ge-

ruchsbeldstigungen stattfinden (Schweinemast und Giilleausbringung) und sind zu tolerieren.

3.2 Bepflanzungen entlang der ErschlieBungsstralen miissen von Versorgungslei-
tungen ohne besonderen Schutz mindestens 2,50 m entfernt sein. Bei einer Entfernung von
2,50 bis 1,00 m sind besondere SchutzmalBnahmen der Versorgungsleitungen erforderlich. Ab-

stinde unter 1,00 m sind unzuléssig.

4 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNUG

4.1 ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN

4.1.1 Geliindegestaltung

Das Geldnde soll in seinem natiirlichen Verlauf nicht unnétig verandert werden. Geringméachti-
ge Abgrabungen und Aufschittungen sind lediglich zur Biotop- und Spielflichengestaltung
zuldssig.

KellergeschoBe dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden.

4.1.2 PNanzlisten

Die Bepflanzung soll mit heimischen Geholzen erfolgen. Folgende Biume und Striucher ste-

hen zur Auswahl:

4.1.2.1 Biume



GroBkronige Baume
Spitzahorn, Bergahorn, Zitterpappel, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche, Traubeneiche,

Esche, Walnul3, Rotbuche, Kastanie

Kleinkronige Biaume
Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Mehlbeere, Vogelbeere, Speierling,

Elsbheere

Obstbiume

uneingeschrankt zulassig

4.1.2.2 Straucher
GroBstraucher
Hasel, Salweide, Schwarzer Holunder, Roter Holunder

Klein- mittelgroBe Straucher
Weildorn, Plaffenhiitchen, Heckenkirsche, Kreuzdorn, Liguster, Roter Hartriegel, Kornelkir-

sche, Schlehe, Schneeball

Rosen

uneingeschrankt zuldssig

Beerenstriaucher

uneingeschrinkt zuldssig

4.1.2.3 Spalier -und Kletterpflanzen
uneingeschrinkt zulissig

4.1.2.4 Negativliste
An den bezeichneten Standorten diirfen folgende Geholzarten nicht gepflanzt werden:

Birke, Trauerweide; Kiefern-, Tannen-, Zypressen- und Eibengewichse

4.1.2.5 Wuchsklasse

Wuchsklasse Laubbaum: 4 xv. mit Db.; STU 20 - 25;
Hohe 400 - 500; Breite 150 - 200

Wuchsklasse Obstgehdlze: 3 xv. mit Db.; STU 16 - 18



4.1.3 Standorte fiir PMlanzung/Pllege

4.1.3.1 Lage Baum
An der festgesetzten Stelle ist ein

standortheimischer Baum zu pflanzen.
Von der Pflanzslelle kann bis zu 2m

abgewichen werden.

4.1.3.2 Lage kleinkroniger Baum oder Strauch

An der [estgesetzten Stelle ist

ein standortheimischer Baum oder

Strauch zu pflanzen. Hierzu zihlen gleich-
wertig Obst- und NuBbaume. Von der P{lanz-
stelle kann bis zu 2m abgewichen werden.,

4.1.3.3 Pflege
Die festgesetzten Geholzpflanzungen sind pfleglich heranzuziehen und in ihrer natarlichen Ent-
wicklung zu fordern. Sie sind dauerhafl zu erhalten und bei Ausfall durch gleichartige und

gleichwertige zu ersetzen.

4.1.4 Freifliichenpline

Fir alle offentlichen Griinflichen und fir Wohnanlagen sind Freiflichenpliane im MaBstab

1:200 anzufertigen. Die Freiflichenpldne sind Bestandteil des Bauantrages.
4.1.5 Schutz von Wasser und Boden

4.1.5.1 Mutterboden
Der belebte Mutterboden ist vor Beginn der BaumaBnahme abzutragen und vor Verdichtung

zu schiitzen. Nach Moglichkeit ist er innerhalb des Baugebiets wieder einzubauen.

4.1.5.2 Wasserschuiz "

Der Einsatz von Insektiziden, Pestiziden, Herbiziden und Fungiziden ist nicht erlaubt.
Phosphat- und Nitratdiinger darf nicht verwendet werden. ‘

Die Grundwassererneuerung soll durch wasserdurchlissige Beldge und bewachsene Bodeno-

berflichen gefordert werden.



4.1.5.3 Regenwasser

Fur die Gartenbewisserung soll in Zisternen 0.4 gesammeltes Regenwasser verwendet

werden.

4.2 OFFENTLICHE GRUN-UND PARKFLACHEN

4.2.1 Bestandssicherung und Pflege vorhandener

Vegetationsstrukturen

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen sind nachhaltig zu sichern, zu schiitzen und zu

entwickeln.

4.2.2 Griin-, I'reizeit- und Spicllliichen

4.2.2.1 Streuobstwiese

Die vorhandene Obstwiese soll durch Nachpflanzen junger Hochstimme abgerundet werden.

lFolgende Kulturobstgehdlze werden empfohlen:
(3xv. mit Db; STU 16 - 18)

Jakob Fischer
Grahamns
Gravensteiner
Brettacher

Cox Orange
Gewiirzluiken
Kaiser Wilhelm
Landsberger Renette
Lohrer Rambur
Winterrambur
Bittenfelder
Bohnapfel
Danziger Kant
Maunzenapfel
Trierer Weinapfel

Goldparamine

4.2.2.2 Biotopzone

Bunte Julibirne

Stuttgarter Gaishirtle
Alexander Lucas
Converrence

Gréfin von Paris

Gelbmostler

Oberosterreicher Weinbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Luise

Hedelfinger Riesenkirsche

GrolBle Schwarze Knorpelkirsche
Mirabelle von Nancy
Reneklode Grofie Griine
SuBkirsche Marmotte
Sauerkirsche Montmorency

Hauszwetschge



Im festgesetzten Bereich sind kleinflachig wechselnd verschiedene Biotoptypen zu entwickeln.
Sie sollen ein rdumlich geschlossenes Geflige bilden. Die Flichen sind so zu gestalten, dal3

Spiel und Sport moglich ist.

4.2.2.3 Kinderspielplatz ;

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind Spiclgerdte und Einrichtungen fir Kinder aller Alters-
klassen bereitzustellen.

Der Spielplatz ist durch Geholze zu gliedern. Folgende Striaucher finden keine Verwendung;
Liguster, Rote Heckenkirsche, WaldgeiBblatt, Gemeiner Kreuzdorn, Wolliger Schneeball,
Pfaffenhiitchen, Faulbaum, Gemeiner Seidelbast, Stechpaline, Besenginster, Gelber Blasen-

strauch, Efeu
4.2.3 Verkehrsflichen

4.2.3.1 Stellfléichen

Zur Befestigung von Parkfléchen sind neben Schotterrasen nur Pflaster und Steine mit Grasfu-
gen zuléssig.

Die Parkplatze sind einzugriinen.

4.2.3.2 Geh- und Radwege

Die Geh- und Radwege sind mit einer wassergebundenen Decke anzulegen. Die Wegbreite
soll 2m nicht tibersteigen (Ausnahme: Bestehender Wirtschaltsweg mit 3m Breite)

Entlang des NS-verlaufenden Radweges soll im Bereich der Griin- , Spiel- und Parkflachen ei-
ne Abstellmoglichkeit fir Fahrriader geschaffen werden.

Die hier zu pflanzenden Béume sollen bereits zu Beginn der ErschlieBungsmafBnahmen ange-
legt werden.

Parallel zu den Radwegen soll ein 2m breiter Streifen als naturnahe, extensive Griinfliche ge-
staltet und entwickelt werden. PflegemaBnahmen sind auf zweimaliges Mahen im Jahr zu

beschranken,

4.3 PRIVATE FREI- UND GRUNFLACHEN

4.3.1 Befestigte Fliichen

Gehwege diirfen nicht wasserdicht versicgelt werden. Zulissig sind Natur- oder Betonstein-

pflaster auf Kiesbett mit wasserdurchléssigen Fugen, Kiesmastix- oder Mineralbetonwege.

Garageneinfahrten diirfen nicht wasserdicht versiegelt werden.



4.3.2 Einfriedungen

An seitlichen und riickwirtigen Grundstiicksgrenzen sind Drahtgeflechtziune zuldssig, die be-
rankt werden sollen. StraB3enseitige Einfriedungen sind als [lolzlattenzdune auszubilden. [16he
der Zaunfelder max. 90 cm. Zaunsockel sind nicht zuléssig.

Gartentore aus Metall oder KunststofT sind nicht zuldssig.

4.3.3 Griinfliichen

Pro 250qm Grundstiicksflache ist ein Baum zu pflanzen. Im Innenbereich des Grundstiicks ist
die Art freigestellt.

Grenzen Grundstiicke an den Ortsrand, den StraBenraum oder die Verbindungsachse (vom
Wohngebiet zu den olfentlichen Grinflachen), so sind die im Griinordnungsplan festgesetzten
Standorte einzuhalten und vorrangig zu bepflanzen. Eine Abweichung bis zu 2in ist moglich.
Die zu pflanzende Art richtet sich nach der in Ziffer 4.1.2 festgesetzten Pflanzliste.

Die hier festgesetzten Pflanzgebote sind vom Bauwerber auf privat-rechtlichemn Wege mit der

Stadt Pocking abzusichern.



Baugebiet Ferlgarten Pocking

Begrindung

Zwe ck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die

Sch affung eines neuen und notwendigen Baugebietes mit

cha rakteristischem und ortstypischem Geprdge. Hierzu
wurde eine in der umliegenden Gegend bereits existierende
Ers chlieBungsform gewahlt, namlich eine Ringstralbe mit
einem zusatzlichen Stich.

Die Stellung des Baugebietes im Geflige der Pockinger
Wohnquartiere ist hervorragend. Der im Nordosten des
Baugebiets, zum Geltungsbereich gehodrende Streuobstgarten
gewédhrleistet in Verbindung mit einem wenn auch
erzwungenen "Respektsabstand” zu dem alten Bauerndorf

Wol fing hohe Wohn-und Freizeitqualitat.

Dieser "Respektsabstand", begriindet durch einen
immissionsrechtlichen Abstand von einem
landwirtschaftlichen Anwesen, wird zu einem Erholungspark
vorn hoher Qualitat ausgebaut. :

Aus diesem Grund darf die Wohndichte zum Nordosten des
Plangebietes hin relativ hoch sein. Mit der
ausdriicklichen Erlaubnis in den Festsetzungen zum
Bebauungsplan, hier GeschoBwohnungsbau zu errichten, kann
die kompakteste Wohnform Uberhaupt erreicht werden. In
diesem Bereich miissen die Garagen auch unter der Erde
verschwinden, so daB nur einige Besucherstellplatze, die
sowohl dem angrenzenden Park als auch dem Spielplatz

dienen, hier angelegt sind. Sie werden iiberdies stark
eingegrunt.

Aus demselben Grund wird eine Baulinie parallel zum
Ritickgrat des Baugebietes, einer Achse Wendehammer -
Freilzeitpark, angeordnet. Sie soll dafiir sorgen, daB die
Blickbeziehung aus dem Inneren des Baugebietes zum
Ferlgarten hin eine starke Bedeutung bekommt und der
Identifikation des Baugebietes mit seiner Umgebung dient.

Im Osten des Wohngebietes entsteht ein endgiiltiger
Ortsrand. Dieser Tatsache wird mit intensiver Eingrinung
Rechnung getragen.

Eine Erweiterung des Baugebietes soll nach Sliden bzw.
nach Westen erfolgen. Zu diesem Zweck wurde die
Exrweiterung zu einer spateren Erschlieflung bereits
vorgesehen.Eine intensive Ortsrandbegriinung sowie die
stiddtebauliche Schaffung eines Ortsrandes war hier nicht
oder nur in MaBen notwendig.



Die GroBe der Einzelhausgrundstiicke betragt zwischen 600

und 800 gm, so daB ein gutes Angebot verschiedener
Parzellen vorliegt.

Die Verkehrsberuhigung im Plangebiet erfolgt durch
kurvenreiche Strafenfihrung und stark gegliederte
Verkehrsflachen in Verbindung mit einem sehr eng
gehaltenen Stralenraum.



BEGRUNDUNG GRUNORDNUNGSPLAN

Der Grlnordnungsplan 'Ferl-Ga-ten” wuirde auf der Grundlage
folagender PlanungszlUberlegungen srrstellt:

1) Bestandsschutz
Die vorhandenen Vegetationsastrukturen zinmd zu erhalten, zu sichern
und zu schiutzen.

2) Sondergebiet Grunm- und Parkflichen

FUr die nicht zu bebauende Flache 2o0l)l unter Einbeziehung bzw.
ForttTuhrung der vorhamdenen Vegetationszstrukturen eipn
Grrunordnungskonzept erstsllt werden. IA diesem Sondergebiet GrlUn-
und Farkflachen zind Fldchern i Spiel und Frredzedlb und Fl8chen
TUr den Naturschutz vorgzsehen.

3] Verbindung S7fentiiches und privates Gl
e sollen Wirkungsvells Grinmverbindungen mit entsprechenden
=

Blickachsen vom Offentliches GrlUnbereich zum PBaugebist hergestellt
weirdern. Des welteren warden durch GehBlzptlanzungen im
Innenbereich des kintfiigen Wokimogchietas die Strailenrd@ume bessonders
betont.

4) Crtasrdndsr
AUufgrund deir exponizrten Lace des Siedlungsgebietes =sollen die
Ortsrander wirkungsvoll singegrlnt werdsn.

5) Gen- und Radwege
Gehi— und Radwegsverbindurgen in die Stadtmitte bzw. in die
FPockinger Heide sind herzusteller.



