BAUGEBIET LOHRFELD IN POCKING

BEGR UND UNG zum Bebauungsplan gem. § 9 BBauG

Stadt POCKING
Landkreis PASSAU
Regierungsbezirk NIEDERBAYERN

Entwurfsverfasser

l. Geplante bauliche Nutzung - planungsrechtiche Voraussetzungen
Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu auf dem Lohrfeld am Nord-West-Rand
Pockings ein vielf&ltiges Wohnungs- und Eigenheimangebot zu schaffen.

Die Art der Nutzung ist bereits durch den Fidchennutzungsplan vorgegeben - der Bereich
des Lohrfeldes ist im Fidchennutzungsplan ais Wohngebiet ausgewiesen.

Il. Lage und ErschlieBung

Das Grundstick liegt am Ortsrand und schlieBt teilweise an vorhandene Wohnbebauung
an. Das Grundstiuck wird begrenzt

a) im Nordwesten durch die Bahnlinie Simbach - Pocking bzw. die ZellerstraBe.

b) im Nordosten durch einen unbebauten Grundstiickstreifen Flur Nr. 379 ff,

) im Stdwesten durch die Fasanenallee mit freiem Blick Richtung Zell.

d) im Stdosten durch die Richard - Wagner StraBe mit vorhandener Wohnbebauung.

Der AnschluB an das StraBennetz erfolgt Uber einen geschlossenen Ring. der es erméglicht
die Grundstucke von innen heraus zu erschlieBen und damit insbesondere die

verkehrsieichere Fasanenallee von Ein- und Ausfahrisverkehr freizuhalten,

Hinweis: Eine Trassenfuhrung der BAB (AnschiuB A 94) westlich des Gebietes ist moglich,

lll. GréBe und Grundsticksteilung

Der Gelfungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 2 ha und ist voltkormmen
eben.

Die GrundstlcksgroBen betragen 350 gm ( Doppelhaushdifte ) bis 1000 gm, so daB ein
gutes Angebot an verschiedenen GréBen vorliegt,

Die Mindest-GrundsticksgroBe beginnt aus AttraktivitGtsgrinden bei ca. 700 gm.

V. Versorgung

Die Versorgung (Trinkwasser/ Abwasser/Strom) erfolgt durch AnschiuB an das besiehende
Netz, Fur die zentrale Mullentsorgung sind die AnliegerstraBen zum Befahren mit
dreiachsigen Mulifahrzeugen ausgelegt.



FORTSETZUNG BEGRUNDUNG

Zus@tzlich bestent seitens der Erdgas Sudbayern der Wunsch das Gebiet mit Erdgas zu
versorgen,

Hinweis: Grundsatalich ist ein schonender Umgang mit Trinkwasser geboten. Der Einbau von
Spararmaturen und das Aufstellen von Regenwassertonnan fir die
Gartenwdsserung wird dringend empfohlen.

V. Geplante bauliche Nutzung

Die Vorhaben flr das MaR der Nufzung mit einer niedrigen Wohndichte ergibt sich aus der
Ortsrandlage und dem Charakter der beraits vorhandenen Bebauung.

Teilweise besteht far den Grundstiuckserwerber eine Wahiméglichkeit zwischen
verschiedenen Haustypen - ebenfalls aus Grunden der Angebotsvielfalt.

VI. Spielplatz

Ein kieiner Kindersplelplatz im Zentrum der Anlage wird der Vorzug vor obligatorischen
Sandkdasten des Geschosswohnungsbaus gegeben.

Im Bereich des Spielplatzes soll durch eine geéwundene StraBenflhrung in Verbindung mit
gegliederten Verkehrsfiachen eine angepaBte Fahrweise erzwungen werden.

Vil. Bepflanzung

Der neu entstandene Orisrand im Sudwesten des Baugebiets an der Fasanenaliee soll
durch eine zurackverlegte Baugrenze und ein Pflanzgebot fir Baume ainen insgesamt
graneren Charakter erhalten.

Far die Bepflanzung sind heimische und bodenstandige Baume und Geholze vorgesehen,

Vi, ErschlieBungskosten

Die ErschlieBunskosten werden gemdaB BBauG den Erwerbern verrechnet.

IX. StraBenbeleuchtung

WO im Planungsgebiet keine Gehwege ausgewiesen sind, mus die StraBenbeleuchtung
gegebenenfalls auf Privatfiachen arfolgen.
Die Aufstellung einer ortstblichen StraBenbeleuchtung ist zu dulden.



PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA allgemeines Wohngebiet - Ausnahmen nicht zugelassen

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1 als Hochstgrenze zwei Vollgeschosse

i

3. BAUWEISE
0 offene Bauweise gilt flir das ganze Gebiet
R/E nur der angegebene Haustyp zuldssig

\\\ \ Wohnhaus bestehend

NI \ mit EG und Obergeschof

§\ \§§\ VNN\\\
Wohnhaus bestehend &[*0\

mit EG und DachgeschoB \\\\\

e=ewms == Baugrenze ( blau )
—-——— geplante Grundstiicksgrenze

-—e— 2Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

5. VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsfliche Fl&che mit Belags-
mit Gehweg wechsel

0~ Verbot der Ein- und Ausfahrt
* A

7. GRUNFLACHEN
I
offentliche Griinfliche Verkehrsgrin

@ Zeichen filir einen Spielplatz

O Baumpflanzgebot @ Baumbestand

9. SONSTIGE DARSTELLUNGEN I Reihenhaus

Sh Satteldach f Einzel-/Doppelhaus



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird ausgewiesen als aligemeines Wohngebiet gemdB § 4
BauNVO.

i.1.MaB der baulichen Nutzung

GRZ
GRZ

far alle Haustypen giit

0.25 héchstzuldssige Grundfidchenzanhl

0.5 hochstzulassige GeschoBflachenzanhi

Es sind pro Wohngebdude zuidissig
Q) bei Einzelhdusern maximai 2 Wohnungen

k) bei Doppelhdusern maximal 2 Wohnungen pro Haushdlfte

Zahl der Geschosse fur die verschiedenen Haustypen

I+ D

R/E

I+D

Einzelhduser oder Doppelhduser zuldssig
zulgssig ErdgeschoB und ausgebautes dachgeschoB

(DachgeschoB darf VoligeschoB sein)

Mischform - Einzel-, Doppel- und Reihenhduser Zuldssig
zuldssig zwei Vollgechosse
2uldssig ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB

(DachgeschoB darf VollgeschoB sein)



TEXTLICHE FESTSETZUNG

2 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksfidiche / Steliung der baulichen Anlagen

2.1. Bauweise

o offene Bauweise

far die Haustypen R und E wird gem. § 9 BQuNVvVO festgelegt

R Reihenhaus

Grundriss keine Festlegung

Dachform Safteldach. Ausnahmswesise ist ein Krippelwalmdach
zulGssig bei einer Dachneigung von mindestens 35° und
einem Dachiberstand von max. 80 cm eine Walmfidche
von 1/3 des Giebels.

Dachneig. . 25° - 35°

Gauben 1 Gaube pro Reihenhaus ist zuldssig, jedoch nur ab einer
Dachneigung von 33° und als stehende Giebelgaube,
Die Ansichtsfldche der Gaube darf 1,5 gm nicht
Uberschreiten,
Der Abstand vom Ortgang und untereinander mug
mindestens 2,5 m betragen.

Wandhodhe: zwischen Oberkante des Geldndes bzw. der
angrenzenden Verkehrsfldche und Unterkante
Dachkonstruktion darf der Abstand je nach Art der
zuldssigen Geschosse
max. 5,80 m betragen ()

max. 4,35 m betragen (+D)

Sockelhdhe: bis max. 30 cm

Kniestock : unzulassig / konstruktiv bis OK Pfette 30 cm zuldissig bel
zwei Voligeschossen (il )

2ul@ssig bis maximal 1.30 m bis zur Oberkante Pfette bei
EG und DachgeschoB (14D )

Bei Holzverschalung kann das DachgeschoB auch héher
sein, jedoch maximal 1,5 m.

E Einzelhaus

Grundrg Verhditnis Gebdudeldnge zu Gebdudetiefe 3: 2



TEXTLICHE FESTSETZUNG

2.1, Foiiseizung

Dachform

Dachnelg.

Gauben

Wandhone:

Sockelhéhe:

Kniestock

wie unfer R

Das Abschleppen des Daches ist nur auf einer
Gebdudeseite Gber einer Einzelgarage von
max. 3.76 x 6,75 m zulassig,

25° - 35°

2 Gauben je Dachseite sind zuldssig (1 Gaube pro
Doppelhaushdifte ), jedoch nur ab einer Dachneigung
von 33°, AbstandejFidchen wie R

zwischen Oberkante des Geldndes bzw. der
angrenzenden Verkehrsflache und Unterkante
Dachkonstruktion darf der Abstand je nach Art der
zulGssigen Geschosse

max. 5.80 m betragen {m

max, 4.35 m betragen (l+D)

bis max. 30 cm

unzuldssig / konstruktiv bis OK Pfette 30 cm zulgssig bei
zwei Vollgeschossen

zuldssig bis max. 1,30 m bis zur Oberkante Pfette bei EG
und DachgeschoB ( 1+D )

Bei Holzverschalung kann das DachgeschoB auch héher
sein, jedoch maximal 1,5 m.

2.2. Uberschaubare Grundsticksfldche

Q) Es gelten die unter 1 festgesetzten GFZ und GRZ Werte, soweit sich aus der
Ausnutzung der Uberbaubaren Fidche und / oder der Festsetzung Uber die Form
des Baukorpers keine geringeren Werte ergeben.

b) die Baugrenzen und Baulinien sind zu beachten

c) die Abstandsflachen nach BayBO Art 6 bleiben durch die Festsetzung der
Baugrenzen und Baulinien unberinhrt.

2.3. Stellung der baulichen Anlagen

Der Vertauf der Firstrichtung ist freigestelit. Sie muB jedoch parallel zur
Langsrichtung des Gebdudes veriaufen.
Die Schiafréiume sind an der larmabgewandten Seite einzuplanen.



TEXTLICHE FESTSETZUNG

2.4, Allgemeine Gestaltung

Die baulichen Anlagen und Nufzungen der Grundsticke sind dem gewunschten
dorflichen Charakter im gesamten Bereich des Bebauungsplanes einzuordnen.

2.5. Gestaltung des Geldndes

Das Gelande darf in seinem natirlichen Veriauf auch durch die Errichtung von
Gebduden nicht unndtig verdéndert werden, damit ein harmonisches
Landschaftsbild erhalten bleipt.

Geringmdchtige Abgrabungen sind zur Biotop- und Spielfldchengestaltung
zuldssig.

Keine KellergeschoBabgrabungen.

Hinweis: Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage freten, sind umgehend

dem Landratsamt Passau bzw. dem Landesamt far Denkmalpflege zu
meiden.

2.6. Gestaltung der Baukorper ( Art. 91 Bay BO)

Giebel : Zwerchgiebel sind zuldssig

2.7. Materialien und Farbgestaitung ( Art. 91 Bay BO )

Dachhaut Tondachziegel, naturrot oder rot engobiert oder
Betonpfannen rot durchgefarbt.
Alternativ: Titan-Zinkblech bzw. graue Dachziegel

Fassade bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen oder
ausgebautem Dachgeschof darf das oberste GeschoB
mit senkrechter Holzverschalung verschailt werden. Das
unterste GeschoB muB verputzt werden, (gilt nicht fur
Holzhduser )

Andere Fassadenbeldge als Putz und Holz sind nicht
2ulassig. (glatte und verriebene Puize)

3. MindestgroBe der Grundsticke

am mindestens 350 gm fur Doppelhaushdiften



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4. Nebenanlagen / Garagen und Steliplatze

aflgemein

Mullbehalt, ;

Steliplatz

5. Gestaltung von Freiflachen

Oberfldchenwasser:

Bodenversiegelung:

6. Gestaltung von Granfldchen

Bepfianzung

Pflanzenliste

Werden Nebengebdude oder Garagen an der
gemeinsamen Grenze errichtet, so hat sich der
Nachbauende bzgl. Flucht, Gebaudetiefe, Traufhohe
und Dachneigung dem Vorhandenen anzupassen.

Wird keine Grenzgarage errichtet, ist ein Mindestabstand
von 0,6 m zur Nachbargrenze erforderlich.

Bewegliche Mullbehdlter sind von der StraBe
uneinsehbar auf dem Grundstick unferzubringen.,
Sichtbare Mullboxen aus Beton sind nicht zuld@ssig. Es ist
Platz far mindestens 3 Mllfonnen far kunftige
Reststoffverwertung vorzusehen.

Vor den Garagen sind PKW Stelipiaitze von 5,0 m Tiefe
einzuhaiten.

Die Fache vor Garagen und Steiipiditzen darf zur StraBe
nicht eingezdunt oder eingegrenzt wercen.,

Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstick zu
versickern,

Bodenversiegelingen sind auf das unumgdangliche Ma3
zu beschranken, insbesondere bei Grundstiuckszufahrten
und Gehwegen. Die Anwendung wasserdurchléssiger
BelGge ( z.B. Rasengittersteine und notfails
Betonverbundsteine fir Gehwege bzw. Zufahrten) ist zu
prafen,

Die Bepflanzung soll mit heimischen Gehdlzen erfolgen.
Je Parzelle mindestens ein GroBbaum / Obstbaum wie
im Bebauungsplan dargestelit.

folgende B&ume und Strducher soliten vorrangig
Verwendung finden:

Pflanzliste

Baume an pragnanten Stellen z.B. Eingdngen

Obstbdume/Hochstamme

Acer platanoides - Spitzahorn
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winferlinde
Aesculus hippoc, - RoBkastanie

Ulmus ( nur an opfimalen Standort/kihifeucht )
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6.

7.1,

.2

(Forfsetzung )

- B&ume zur Belebung des StraBenraums und des
Ortsrandes

Obstgehdlze/Wildformen (Apfel/Kirsche(Birne)

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum

Fraxinus excels. - Gemeine Esche

Betula penduia - WeiB-Birke

Crataegus laevig. - Rot-Dorn (GroBstrauch )
- Hecken

Corylus avellana - HaselnuB

Salix caprea - Saalweide

Syringia vuigar. - Fieder

Rosa canina - Hundsrose

euonymus europ, - Plaffenhiitchen

COrmus mas - Kornelkirsche

Beerenstrducher

Nachrichtliche Ubernahmen

Aus ordnungsgemadBen landwirtschaftlichen Betrieben kénnen Emissionen und
Geruchsbelastigungen stattfinden. (Schweinemast und Gulleausbringung). Die
Landwirtschaft ist zu dulden.

Bepflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen ( Baume und Stréducher ) mussen von
Versorgungsleitungen ohne besonderen Schutz mindestens 2,50 m entfernt sein, Bel
einer Entfernung von 2,50 bis 1,00 m sind besondere SchutzmaBnahmen erforderlich.
Abstande unter 1,00 m sind unzuldssig.



