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Festsetzungen durch Planzeichen:

zu Ziff. 2:  MaB der baulichen Nutzung

IV Zahl der VollgeschoBe als Obergrenze fiir das Grundstiick Flur —Nr.
7/2, Gemarkung Pocking

Festsetzunggl durch Text:

zu Ziff. 2:  MaB der baulichen Nutzung

Th. max. IT+D im Siiden 9,60 m
im Norden 7,25 m
bereits bestehende Traufthéhen
Th. max. I1I: 10,20 m
Th. max. IV: 12,20 m
GRZ: 0,95
GFZ: 3,35

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Tettenweiser
StraB3e.



/423

Begriindung
» 1ettenweiser StraBe, Dbl. Nr. 3¢

A)Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur das Plangebiet wird im giltigen Landschafts- und Flachennutzungsplan ein
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes widerspricht den Obergeordneten Zielen der
Regionalplanung bzw. der Landesplanung nicht. Der Planbereich erstreckt sich auf die
Grundstiicke Flur — Nr. 7/2 und 7/5, Gemarkung Pocking. Die bauliche Anlage orientiert
sich an der bereits vorhandenen Bebauung.

Der urspriingliche Bebauungsplan legt hinsichtlich der Nutzung eine Grundstiicksfliche
von 348,70 m? zugrunde. Dementsprechend wurde die GRZ und GFZ festgesetzt. Aus
dem Grundstiick wurden Flachen fiir 6ffentliche ErschlieBungsanlagen zur Verfiigung
gestellt. Dadurch verringert sich die Grundstiicksflache auf 228 m? Das so neu gebildete
Grundstiick wird fast ausschlieBlich von dem vorhandenen Gebaude begrenzt. Die
planerischen Ziele des Bebauungsplanes sind somit nicht mehr erreichbar. Insoweit wird
fur dieses Grundstiick ein Planungsbediirfnis gem4R § 1 Abs. 3 BauGB gesehen.
Diesbeziiglich sind fir das Grundstiick die festgesetzten Baulinien auf den Bestand
abgestellt worden.

Die nordliche Baulinie ist wegen Uberschreitung der halben StraBenabstandsfliche
erforderlich. AuBerdem soll im 2. OG auf dem vorhandenen Bestand aufgestockt werden.
Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine haufige Grenzbebauung
vorhanden ist, wird diese auch fiir das Grundstiick Flur Nr. 7/2, Gemarkung Pocking

ermdoglicht.

Der Zugang zur Pockinger Stadtmitte von Osten her ist charakterisiert durch eine
Gabelung der Passauer Stra8e, von der sich die Tettenweiser StraRe abzweigt.

Genau in dieser StraBengabelung liegt das umzubauende Gebaude mit derzeit 2
VollgeschoBen und einem nicht ausgebauten DachgeschoR. Den seitlichen
StraBenverldufen folgend, hat das Geb&ude einen trapezférmigen Grundriss, der
einerseits wie ein Keil die beiden StraBen voneinander teilt, andrerseits aber eine
Torsituation schafft, durch die die Stadtmitte erschlossen wird.

Dieser trapezférmige Grundriss ist derzeit tiberdeckt von einem Satteldach, das der
Geometrie entsprechend bei gleich hohen Traufen einen nach vorne fallenden First zur
Folge hat. Dies erzeugt eine nicht beheimatete, unschéne Gebaudeform.

Nachdem die Gebéude stdlich und im weiteren Verlauf der Passauer StraRe mindestens
3 Voligeschole, ggf. mit DG, aufweisen, ist die beabsichtigte Torsituation derzeit nicht
eindeutig und schliissig, da sich das Tor zwischen den beiden Gebauden siidlich der
Passauer und nérdlich der Tettenweiser StraRe spannt und somit zwei StraBen umfasst.
Eine Eindeutigkeit kann sich nur einstellen, wenn das zu &ndernde Gebaude mit seinem
sudlichen Nachbarn gleichzieht und sich an dessen Héhenentwicklung angleicht. Nur so
kann ein {iberzeugender stédtebaulicher Anfang und Auftakt fiir die Stadtmitte
geschaffen werden, der eindeutig das Gebiet ,vor den Toren der Stadt* und ,in der Stadt"
definiert.

Um eine heimische Gebaudeform zu gewahrleisten, wird das DachgeschoR mit
parallelen Wénden in der breite des ostseitigen Giebels ausgefiihrt, damit wird auRerdem
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eine stadtebauliche Dominante erzielt, &hnlich einem Schiffsbug, der sich dem Strom der
Strafe entgegen schiebt.

Die Beeintrachtigungen fiir den westlichen Nachbarn sind bei dieser stadtebaulich
Uberzeugenden L&sung geringer als bei der derzeit zulassigen Bauweise, da die
geplante Gebaudehdhe etwa 1 m unter der derzeit zuldssigen Hohe liegt und die beiden
seitlichen Dachterrassen nur die H6he des dreigeschossigen Gebdudes haben. Uberdies
bleibt das westliche Treppenhaus als Bestand unverandert, so dass sich die westliche

Grenzsituation nicht andert.

Hinsichtlich des 3. OG kommt dies in zuriickgesetzter Bauweise zur Ausfithrung, so dass
die Nachbarschaft nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wird.

Die ,Durchlassigkeit” auf das westliche Grundstiick ist nur im Treppenhaus gegeben. Die
bisher im Bebauungsplan festgesetzte Trauthéhe wird bei der Bauweise |11 nicht
ausgeschopft.

Die Anderung des Bebauungsplanes stimmt mit dem guitigen Landschafts- und
Flachennutzungsplan Gberein. Dem Entwicklungsgebot wird entsprochen.

Mit der erneuten Anderung des Bebauungsplanes im September 2008 wurde die GFZ
den Erfordernissen einer viergeschossigen Bebauung angepasst. Die Anpassung der
GFZ mit 3,35 wurde bei der Anderung im Oktober 2007 {ibersehen.

B) Lage, Gréf3e und Beschaffenheit des
Planungsbereiches

Der Planbereich liegt im Zentrum der Stadt. Der Planbereich umfasst Flachen mit
insgesamt ca. 350 m?. Im Planbereich ist die Aufstockung des bestehenden Gebaudes
vorgesehen. Das Gelande ist eben und liegt im Mittel bei 323 m . NN.

Im Geltungsbereich der Erweiterung gelten im Wesentlichen die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Tettenweiser Strale.

C)Geplante bauliche Nutzung; Festsetzungen

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen dienen einer Nutzung im Sinne des § 6 der
Baunutzungsverordnung Im Deckblatt ist zur Klarstellung die Traufhohe mit 10,20 m mit
aufgenommen worden. Diese ergibt sich bereits aus den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes wonach bei der Errichtung eines Dachgeschofes als
VollgeschoB ein Kniestock mit einer Héhe von 0,6 m max. zuléssig ist. Sofern das
Dachgeschof} kein Vollgeschof nach dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung ist
oder sein muss, ist die Errichtung eines Kniestockes mit max. 0,3 m zuldssig. Die max.
Traufhéhe des rechtskraftigen Bebauungsplanes betragt 10,50 m.

D)ErschlieBung; Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Grundstick liegt zwischen der Passauer — und Tettenweiser Strale.
Die Wasserversorgung erfolgt durch den ZV Ruhstorfer Gruppe;

die Abwasserbeseitigung iiber die stadt. Kldranlage.
Die Stromversorgung wird durch die E.ON gewahrleistet. Im Planbereich befindet sich

auch das Leitungsnetz der Erdgas Sudbayern, der Telekom AG sowie der Kabel
Deutschland GmbH & Co. KG.
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E) Grinordnung/ Ausgleichsflachenberechnung

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

Nachdem das Grundstlick bereits vollstdndig bebaut bzw. versiegelt ist, ist ein externer
Ausgleich nicht erforderlich.

F) Umweltbericht

Bestandsbheschreibung, Analyse der Auswirkungen und Ableitung
von VermeidungsmafRnahmen
fiir das Baugebiet Tettenweiser Stralle
Deckblatt Nr. 3

I. Beschreibung und Bewertung der folgenden Umweit und
threr Bestandteile:

Klima

Lufthygiene

Larm

Boden

Grundwasser

Oberfldchen- und Niederschlagswasser

Flora und Fauna, biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Landschaftsbild/ -struktur

Erholung

© 0 N O 0 A W DN

10. Kultur- u. Sachgiiter
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1. Klima und 2. Lufthygiene

a) Bestand

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine wichtige Kaltluftproduktionsflache
gegeben.

e Emissionen durch den KFZ — Verkehr sind durch die Tettenweiser- und Passauer
Stralle gegeben.

b) Baubedingte Auswirkungen

e Temporére Belastungen sind ggf. durch Staubbildung wahrend der Bauzeit durch
an- und abfahrende Lkws mdglich. Diese werden in der Regel aber relativ gering
sein, da die Anderung des Baugebietes lediglich ein Grundstiick betrifft.

c) MaBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

o keine

3) Larm
a) Bestand

¢ Gerauschimmissionen durch An- und abfahrende PKW bzw.
Versorgungsfahrzeuge

e Gerauschimmissionen durch die Baufahrzeuge wahrend der Bauzeit.
Schutzvorkehrung durch aktiven oder passiven Larmschutz ist nicht vorgesehen.

* Messergebnisse sind fir den ErschlieBungsbereich nicht vorhanden.

¢ Die max. Héchstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

b) Baubedingte Auswirkungen
 Temporare Stérungen der Anwohner durch den Baularm.
c¢) MaBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

+ Keine weiteren Malnahmen geplant bzw. ersichtlich.
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4) Boden und Geomorphologie

a) Bestand

« Ebenes Geldnde, iiberwiegend sandige und kiesige Béden;
» keine Altlasten bekannt.
b) Baubedingte Auswirkungen

e keine, da nur Aufstockung geplant.

c) MaBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

¢ keine

5) Grundwasser

a) Bestand

e Heterogener Geschiitztheitsgrad des Grundwassers entsprechend den
geomorphologischen Verhaltnissen:

> Grundwasserflurabstand im Planbereich bei ca. 6 m

e Grundwasserflierichtung von SW nach NO

b) Baubedingte Auswirkungen

e z.B. durch Bodenbewegungen sind nicht gegeben

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e Storung des Grundwasserkérpers auch bei Kellergeschossen nicht ersichtlich
¢) MaBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

s keine
6) Oberflachen- und Niederschlagswasser

a) Bestand

e bestehende Sickerschéachte
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b) Baubedingte Auswirkungen
e keine
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
¢ keine Veranderung gegeniiber Bestand
c¢) MaRnahmen zu Vermeidung und Verringerung

e keine ersichtlich

7) Flora und Fauna
a) Bestand

» Geschéftshaus im rechtskréftigen Bebauungsplan;

Amtliche Biotopkartierung:

e keine Biotope vorhanden

b) Baubedingte Auswirkungen
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
e keine
c¢) MaBnahmen zu Vermeidung

e nicht erforderlich

8) Landschaftsbild
a) Bestand

e Altbau

b) Baubedingte Auswirkungen

e Optische Auswirkungen die geplante Aufstockung; Verbesserung des
Stadtbildes

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

e Erhéhung des Gebaudes um ein Geschol’



c) MaBnahmen zu Vermeidung

e Erhaltung des Bestandes

9) Erholungseignung
a) Bestand
¢ nicht betroffen
b) Baubedingte Auswirkungen
¢ nicht betroffen
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
« nicht betroffen
c) MaBnahmen zu Vermeidung und Verringerung

e nicht betroffen

10) Kultur- und Sachgtiter

e sind nicht betroffen
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Il. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung des Projektes

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima gering keine Aussage keine Aussage
mdglich mdglich
Boden keine keine Aussage keine Aussage
mdglich méglich
Grundwasser keine keine Aussage keine Aussage
maglich mdglich
Oberflaichenwasser keine gering keine Aussage
méglich
Fauna und Flora keine keine Aussage keine Aussage
moglich mdglich
Mensch/Larm gering keine Aussage keine Aussage
mdglich mdglich
Mensch/ Erholung gering keine keine
Landschaftsbild gering gering keine Aussage
méglich
Kultur- und Sachguter keine keine keine

Darstellen von Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der erforderlichen

Informationen:

e Bei den betriebsbedingten Auswirkungen war keine Aussage erforderlich
e Bei den Gibrigen Angaben und Ermittlungen war wesentliche Grundlage der
Erlauterungsbericht zum Landschafts- und Flachennutzungsplan.
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lll. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Projektes

Erhalten der vorhandenen gewerblichen Nutzflichen

IV. Alternativen oder andere Lésungsmadaglichkeiten

keine Alternativen méglich

V. Umweltmerkmale des Gebietes die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

sind nicht ersichtlich
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f Zusammenfassende Erklirung gemifl § 10 Abs. 4 BauGB
Bebauungsplan: Tettenweiser Strafie, Dbl. Nr. 3

I—.Belange der Umwelt: =

07/ A33

Hinsichtlich der Umweltbelange wurde dem Bauleitplanverfahren ein
umfassender Umweltbericht beigefiigt. Auf die Zusammenfassung des
Umweltberichtes wird hingewiesen.

2. Offentlichkeitsbeteiligung:

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurden
Bedenken bzw. Anregungen vorgetragen. Der Stadtrat Pocking hat diese
Bedenken bzw. Anregungen in seiner Beschlussfassung (Satzungsbeschluss)
vom 29.10.2008 im Rahmen der Abwigung zuriick gewiesen.

Die frithzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 12.03.2007 bis zum

10.04.2007.

3. Behordenbeteiligung:

Bei der Beteiligung der Behérden gemif § 4 Abs. 1 BauGB haben folgende
Triger offentlicher Belange bzw. Behérden eine Stellungnahme abgegeben:

= Fachstellen des Landratsamtes Passau

Die Belange bzw. Anregungen der Fachbehdrden wurden, soweit Bedenken
bzw. Anregungen vorgetragen wurden, in die Planung {ibernommen.

Von den im Ubrigen beteiligten Behorden bzw. Triigern 6ffentlicher
Belange wurde eine Stellungnahme nicht abgegeben.

Bei der 6ffentlichen Auslegung gemiB § 3 Abs. 21. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
haben folgende Triger 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben:

= Fachstellen des Landratsamtes Passau

Von den im Ubrigen beteiligten Triger dffentlicher Belange wurden
Bedenken und Anregungen nicht vorgetragen.

AuBerdem wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Bedenken der
Nachbarin, Flur — Nr. 6, bzw. 7/3, Gemarkung Pocking, vorgetragen. Der




Stadtrat Pocking hat diese Bedenken bzw. Anregungen in seiner
Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) vom 29.10.2008 im Rahmen der

Abwigung zuriick gewiesen.

Bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 02.01.2008 —
08.02.2008 gemif § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 21i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB haben
folgende Triger 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben:

= Fachstellen des Landratsamtes Passau

AuBlerdem wurden im Rahmen der erneuten ffentlichen Auslegung Bedenken
der Nachbarin, Flur — Nr. 6, bzw. 7/3, Gemarkung Pocking, vorgetragen. Der
Stadtrat Pocking hat diese Bedenken bzw. Anregungen in seiner
Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) vom 29.10.2008 im Rahmen der

Abwiigung zuriick gewiesen.

Bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 02.10.2008 —
17.10.2008 gemiB § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB haben
folgende Triger offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben:

= Fachstellen des Landratsamtes Passau

Bei der verkiirzten Auslegung wurden keine weiteren Bedenken und
Anregungen vorgetragen.

4. Planungsalternativen

Nachdem es sich bei dem Plangebiet um ein privates Gebiet handelt, waren
alternative Planungsmdglichkeiten diesbeziiglich nicht gegeben. Die
Realisierung des Vorhabens, Aufstockung eines bestehenden Gebiudes war zur
gegebenen Planungszeit an anderer Stelle nicht durchfiihrbar.
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Verfahrensvermerke

fiir den Bebauungsplan ,,Tettenweiser Strafie, Dbl. Nr. 3¢.

Der Stadtrat Pocking hat am 21.02.2007 die Anderung des Bebauungsplanes Tettenweiser Strafe

durch Deckblatt Nr. 3 beschlossen.

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes mit der Begriindung sowie einem Umweltbericht wurde
gemilB § 3 Abs. 1, § 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 12.03.2007 bis 10.04.2007 die Offentlichkeit
beteiligt sowie den Triigern 6ffentlicher Belange die Méglichkeit gegeben sich im Sinne von § 4

Abs. 2 zu dullern.
Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 14.06.2007 bis 17.07.2007. Ort und Dauer der

ffentlichen Auslegung wurde am 04.06.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die emeute 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 02.01.2008 bis 08.02.2008. Ort und Dauer
der erneuten Sffentlichen Auslegung wurde am 20.12.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Eine weitere erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 02.10.2008 bis 17.10.2008. Ort
und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurde am 24.09.2008 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Stadt Pocking hat mit Beschluss des Stadtrates Pocking vom 29.10.2008 die Anderung des
Bebauungsplans ,, Tettenweiser StraBe durch Deckblatt Nr. 3¢ als Satzung beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplans wird mit dem Tage der Bekanntmachung, das ist am 05.12.2008
gem. § 10 BauGB rechtsverbindlich.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Anderung im Rathaus der Stadt Pocking
wihrend der Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann.

Auf die Vorschrift des § 44 BauGB iiber die fristgemédBe Geltendmachung etwaiger Ersatzanspriiche
fiir Eingriffe in eine bisherige Nutzung durch diese Anderung und iiber das Erlschen von
Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

GemiB §§ 214, 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften des Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebanungsplanes unbeachtlich,
wenn sie im Falle einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 bis Abs.3 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften nicht schriftlich innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder die Mingel begriinden soll, ist darzulegen (§215 Abs. 1 BauGB).

Pocking, den 05.12.2008

Krah >
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