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A. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

BN N BN B Grepze des raumlichen Geltungsbereiches
———————— Baugrenze
GA Flachen flr Garagen/Stellplédtze

StraBenbegrenzungslinie

—n—n—-z.

FuBweg

e

Ful- und Radweg

V| |
Verkehrsberuhigter Bereich

A Einfahrt

Offentliche Grinflache

/Hﬁf private Griinfldche/ Hauszugidnge/ Stellplatze/
Ll Garagenzufahrten

o) Kinderspielplatz

ND Naturdenkmal

—@—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

SC 1 Sondergebiet Caritas
zuldssig sind:
Wohnen Erwachsene, Wohnen Kinder und Jugendliche,
Verwaltung, Kiche und Wascherei, Forderstatte,
Werkstiatten, Verkaufstelle, Therapiebereiche,
Veranstaltungsbereich

SO 2 Sondergebiet Freifldchen Forderschule
zuldssig sind:
Schulsportanlage, Parken, Schulbushaltestellen,
Millcontainerinsel

WA Allgemeines Wohngebiet
GRZ max. zul. Grundfldchenzahl

0,3 Einzelhduser
0,6 Reihenhé&user



Wohnungen

Einschrdnkung

Wandhdhe
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je Wohngebdude sind max.
zwel Wohnungen zuldssig

§ 4 Abs. 3 BauNVO wird gemdf § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans

Wohnhauser im WA, max. 6,5 m ab bestehendem oder
festgesetztem Geldnde bis Schnittpunkt AuRenwand
mit Dachhaut, traufseitig gem. Art. 6 Abs. 3 Satz 2

2. Weitere Festsetzungen

Dacher

Dachaufbauten

Firstrichtung

Sockel

Einfriedungen

Seiten-
streifen

Grasdach bis max. DN 3° Dachform SD, PD, WD

Blech bis max. DN 10° Dachform SD, PD, WD

Ziegel naturrot DN 15 - 35°
Dachform SD, WD, ausnahmsweise Krippelwalm,
wenn die Walmfldche 1/3 der Giebelflache
ist und die DN mind. 33° betrigt

zul.ab einer Dachneigung von 33° beim Hauptdach als
stehende Giebelgaube, Ansichtsfliche maximal 1,5 qm,
Abstand vom Ortgang und untereinander mindestens 2m
maximal zwel Stlick pro Dachfldche, sonstige Dach-
aufbauten im SO 1 untergeordnet zu den Hauptdach-
flachen sind mdéglich.

ist freigestellt, sie muf jedoch parallel zur Langs-
richtung des Gebdudes verlaufen, das Verhaltnis von
L:B darf 4:3 nicht unterschreiten (l&ngsgerichteter
Baukdrper) .

nicht farblich abgesetzt, max. 0,35 m, das Keller-
geschofs darf nicht sichtbar werden.

max. 1 m hoch, aus senkrechten Holzlatten chne Sockel
sowie aus senkrechten Metallstdben in schlichter Aus-
fihrung;

zwischen privaten Grundstiicken ist auch ein Maschen-
drahtzaun zulédssig.

Bel Strafeneinmindungen ist in der notwendigen Sicht-
dreiecksfldche max. Hdhe von Zaunen und Bepflanzung
0,8 m.

Entlang der StraRe bzw. des Gehweges ist ein
Seitenstreifen von 1,0 m Breite mit Rasen oder
Wiese anzulegen. Dieser ist im Eigentum des je-
weilligen Grundstickbesitzers und von diesem von
jeglicher Baulichkeit Einz&unung und Befestigung
und Nutzung freizuhalten.

In ihm kénnen 6ffentliche Leitungen bzw. Haus-
anschlisse verlegt werden.

Er muft vom jeweiligen Grundeigner ordentlich unter-
halten werden.



Abstands-
flachen

Stellplatze

Garagen
Nebengebiude

Fenster

Hausbaum
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Die Abstandsfldchen nach Art.6 BayBo bleiben durch
die Festsetzung der Baugrenzen unbertithrt.
Art.7 Abs.1l BayBo findet keine Anwendung.

Je Wohnung sind 2,0 Stell- bzw. Garagenplétié
auf dem Grundstick zu erstellen.

Gestaltung angepaf3t an das Hauptgebdude.

Bei Errichtung an der Grenze entweder auf der
Grenze oder mit einem Abstand von 1,0 m.

Der Nachbauende hat sich bzgl. Abstand, Flucht,
Gebdudetiefe, Traufhdhe und Dachneigung dem
Vorhandenen anzupassen.

Auf den Parzellen Nr.1-12 wird empfohlen, die Fenster
der slUd-ost Fassaden mit Schallschutzfenstern der
Klasse 3 auszufihren.

Auf jeder Parzelle ist ein Hausbaum zu pflanzen.
Obstbaum-Hochstamm

Laubbaume 1. Ordnung (PflanzgrdRe: H2xv.mB. 10-12)

Stieleiche (Quercus robur)

Esche (Fraxinus excelsior)
Kastanie (Aesculus hippocastanum)
Winterlinde (Tilia cordata)
Spitzahorn (Acer platanoides)

2-reihige freiwachsende Heckenpflanzungen zur
Eingrinung entlang der Bahnlinie und im Osten
der 6stlichen Grundsticke aus heimischen Strauch-
und Baumarten

GroRkronige Laubbdume (Badume 1. Ordnung) siehe
Hausbaum (aufler Kastanie)

Kleinkronige Baume (Bdume 2. Ordnung): PflanzgréRe
2xv.mB. 8-10:

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
(
(

Hainbuche Carpinus betulus)
Salweide Salix caprea)
Straucher

Cornus sanguinea)
Euyonymus europaeus)

Roter Hartriegel (

Gewbhnliches Pfaffenhitchen (

Weidorn (Crataegus monogyna)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schlehe (Prunus spinosa)
(
(
(
(

Holunder Sambucus nigra)
Schneeball Viburnum-Arten)
HaselnufR Corylus avellana)

Gewdhnliche Berberitze Berberis vulgaris)



StraRenbdume

Negativliste

Freiflédchen-
gestaltungs-
plan

Schutzmak-
nahmen

Befestigung
von privaten
Freiflé&chen

Duldungs-
pflicht

Anlieger
Bahnstrecke

Wasser-
wirtschaft
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Entlang der HaupterschlieRungsstraRe Laubbiume
1. Ordnung: PflanzgrdRe H 3xvmB. 12-14

Schattenahorn Summershade (Acer platanoides "Summer-
shade™") :
Baumhasel (Corylus colurna)

Entlang der SeitenstraRen und FuRwege Laubbdume
2. Ordnung: PflanzgrdRe H 3xvmB. 10-12

Purpur-Kastanie (Aesculus x carnea)

Saulen-Weidorn (Crataegus monogyna "Sticta")
StraRenakazie (Robinia pseudoacazia "Umbraculifera")
Nadelgehdlze sind bis zu einem Anteil von max. 20 %
mdéglich.

ist fUr Mafnahmen in den Sondergebieten zum Bauantrag
zu fertigen.

Bei Pflanzungen im Bereich wvon Strafenbeleuchtungs-
masten, Kabelverteilerschridnken, HausanschlufRsdulen
und Versorgungsleitungen sind geeignete SchutzmafR-
nahmen bis zu einem Abstand von 2,5 m zu treffen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgingliche Maf
zu beschrénken. Als Befestigung ist méglich Schotter-
rasen, Rasengittersteine, Granit- oder Betonpflaster.
Asphaltfléachen sind nicht méglich.

In den Seitenstreifen, ebenso soweit notwendig

in rickwdrtigen Grundstlicksbereichen sind &ffent-
liche Leitungen zu dulden und gegebenenfalls durch
Dienstbarkeit zu sichern.

O0ffentliche Pflanzungen sowie die festgesetzten
Hausbdume und deren Auswirkungen auf die Grund-
sticke sind zu dulden.

Die bei ordnungsgemdfer Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen
auftretenden Immissionen sind zu dulden.

- Die Grundstlcke sind entlang der Bahnanlagen mit
einem festen Zaun ohne Tliren einzufligen.

- Das Lichtraumprofil der Bahnstrecke ist von Asten
und Zweigen frei zu halten.

- Die Dt. Bahn AG Ubernimmt keinerlei Haftung fur
Larm, Erschitterungen und alle anderen Ein-
wirkungen aus dem Eisenbahnbetrieb.

- Empfehlung die Fuflbodenoberkante EG 0,5 m tliber
ursprungliche Geldndeoberkante legen.

- héchster Grundwasserstand 318,5 m tiber NN
fir Einbauten in das Grundwasser ist vorgangig ein
wasserrechtl. Verfahren zu beantragen.
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C. PLANZEICHEN ALS HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Gebaude

vorgeschlagene Bdume, Hecken
<:> und Straucher (standortheimische

Pflanzen)

zu erhaltende Geholze
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1. AUSSCHNITT AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE
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2. AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
M 1:5 000
DECKBLATT NR. 1
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3. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG

In der Stadt Pocking hat sich nordwestlich der Bahnlinie Passau -
Neumarkt/St. Veit das Caritaszentrum seit Anfang der siebziger
Jahre entwickelt. Das Zentrum besteht aus einer Sonderschule,
einem Behindertenwohnhaus (Hochhaus) mit GroRkiiche und Garagen,
einer Behindertenwerkstitte mit angegliederter GrofRwischerei und
Verkaufsladen. Des weiteren befindet sich hier die F&rderschule
des Landkreises Passau die derzeit erweitert wird.

Un ein zeitgem&Res Wohnen fiir behinderte Menschen zu ermd&glichen
soll nun 6stlich des Weizauer Wegs ein neuer Bereich fir den
Caritasverband in Funktionszusammenhang mit dem Bestand entstehen.
In verschiedenen baulichen Anlagen sind folgende Nutzungen vorge-
sehen: :

-Férderstitte, Werkstitte

-Therapieriume

-Verwaltung

-Kiche

-Wascherei

-Verkaufsflachen

-Wohnen fir behinderte Menschen

-Stellpléatze

Dieser Bereich wird als Sondergebiet SOl Caritas ausgewiesen.

Ebenfalls &stlich des Weizauer Wegs sind flr die Fdrderschule
des Landkreises Freifl&chen fiir die zugehdérige Schulsportanlage
und die notwendigen Stellpldtze mit Schulbusandienung vorgesehen.

Dieser Bereich wird als Sondergebiet S02 Schulsport/Parken
ausgewiesen.

Um weitere notwendige Wohnbebauung in der Stadt zu ermdglichen
soll im &stlichen AnschluR an die vorgenannten Sondergebiete ein
allgemeines Wohngebiet entstehen. Positiv wird damit auch einer
"Inselsituation" Caritas/Férderschule entgegengewirkt. Ebenfalls
entsteht in dieser Kombination integriertes Wohnen flr die behin-
derten Menschen.

4. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fir dieses
Baugebiet nicht bekannt.

5. KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek. v. 24.6.1974-MARL S 467)
besteht nicht.
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6. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wurde aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan
vom 29.01.1997, genehmigt vom Landratsamt Passau am

28.01.1997 mit dem Deckblatt Nr. 1 vom 19.05.1998, der Stadt
Pocking entwickelt. Das Deckblatt Nr. 1 wird im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan behandelt.

7. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

7.1 Lage und GroéRe

Das Baugebiet liegt etwa 1 Kilometer norddstlich von der Stadt-
mitte entfernt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfafRt
eine Fl&dche von etwa 10 ha.

Topographische Verhdltnisse

Das Gelande ist eben. Es liegt im Mittel auf 320 m Uber NN.
Bewertung der angrenzenden Bereiche, vorhandene Bausubstanz.

Das Baugebiet schlief3t im Stden an bestehende WA Gebiete an
(getrennt durch die Bahnlinie), im Westen an den Bestand
Caritaszentrum, Fdérderschule, im Norden und Osten an land-
wirtschafltiche Nutzuflichen an.

Grundstickeigentumsverhdltnisse

Die Grundsticke im Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden
sich zum Uberwiegenden Teil im Eingentum der Stadt bzw. der Pfarr-
pfrindestiftung.

8. PLANUNGEN UND GEGEBENHEITEN

8.1 Art und Mafl der baulichen Nutzung

o]

ur U

Allgemeines Wohngebiet (WA), Sondergebiet (SO) Caritas und
Sondergebiet (S0O) Freifl&chen Férderschule
GRZ 0,3
Gemeinbedarf
entfallt
Sport- und Spielanlagen
Schulsportanlage, Kinderspielplatz im Ubergang WA zu SO Caritas
Sondernutzungen
Sondergebiet Caritas, Férderstatte, Werkstdtte, Therpieriume,
Verwaltung, Kiche, Wa&scherei, Verkaufsfldchen, Wohnen fiir behin-
derte Menschen, Stellplétze.
Sondergebiet Freifldchen F&rderschule, Schulsportanlage, Stell-
platze, Schulbushaltestelle.
Verkehr
.1.Uberdértlicher Verkehr
entfallt
.2.0rtlicher Verkehr
Die Erschlieffung des Baugebietes erfolgt durch die Weiterflihrung
der bestehenden ErschliefRungsstraBen.
.3.Schienenverkehr
entfallt
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.10.
.10.1 Landwirtschaft
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.Personennahverkehr

Das Baugebiet kann an die &ffentliche Stadtbuslinie ange-
schlossen werden. Der Bahnhof Pocking ist 600 m entfernt.
Versorgung

.Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird von der
Offentlichen zentralen Wasserversorgung sichergestellt.
.L&schwasser

Die Versorgung wird Uber das Wasserversorgungsnetz

des Zweckverbandes Ruhstorfer Gruppe abgedeckt.
.Elektroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch EVU Thiiga.
.Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas ist vorgesehen.

.Fernwdrme

entfallt

-Post- und Fernmeldeanlagen

Das Gebiet wird versorgt, Gebdude und Einrichtungen sind nicht
vorgesehen.

Entsorgung

-Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem Uber das &ffentliche
Kanalnetz zur stddtischen Kléranlage entsorgt.

Das Oberfléchenwasser wird direkt tber Sickersch&chte

dem Untergrund zugefihrt.

.Abfallbeseitigung

Die Mtllabfuhr wird durch den Zweckverband Abfallbeseitigung
Donau/Wald sichergestellt.

Grunfl&chen

Werden qualifiziert beplant. Das Biro Landschaft + Plan Passau,
Landschaftsarchitekt Dipl.Ing. Thomas Hermann, Neuburg/Inn

ist beratend bei Aufstellung und Durchfihrung eingeschaltet.
Wasserwirtschaft

.Wasserfl&chen

entfallt

.Hochwasser

Im Norden des Baugebiets besteht eine Gemeindeverbindungsstrafe
auf einem Damm. Der Uberschwemmungsbereich der Rott wird mit
dieser Straf’e begrenzt.

.Grundwasser

Gem. Bodenuntersuchung des Biiros Dr. Schilling, Flrstenzell,
vom 11.06.97, wurde kein geschlossenes Grundwasserstockwerk
angetroffen, unterhalb von ca. 2 m wurde ein geringer Zulauf
von Schichtwasser festgestellt, Terrassenschotter beginnt
etwa 1 m unter OK Geldnde bis auf ca. 6 m.

.Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaftliche Belange stehen der vorgesehenen Gebiets-
erschliefung nicht im Wege. Eine entsprechende notwendige
Eingrlnung ist vorgesehen.
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BEBPLAN2

10898
.10.2.wWald
entfallt
.11. Umweltschutz
Spezielle Maffnahmen sind nicht erforderlich.
.12. Natur- und Landschaftsschutz
Schutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
.12.1.Grinordnung
Im Nordosten des Baugebiets stehen sechs Eichen, die als
Naturdenkmal ausgewiesen sind. Ansonsten befindet sich
kein wesentlicher Bestand von Baumen und Str&uchern im Bau-
gebietsbereich.
Wesentliche Gestaltungsmerkmale des Grunordnungsplans sind
die Grinzuge zwischen den Parzellen, das StraRenbegleitgrin,
auch an den querverlaufenden FuRlwegverbindungen, verpflich-
tende Hausbdume bei jeder Parzelle, Eichen-Eschenhain, Obst-
wiese und Trauerweidenhain im Ubergangsbereich im Norden.
.13. Aufschlittungen / Abgrabungen
entfallt
.14. Denkmalschutz
entfallt
STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG
.1. Planungsziele

Der Stadt Pocking bietet sich durch die vorgesehene
Ausweisung des Baugebietes die Méglichkeit, die bauliche
Entwicklung am Nordostrand des Stadtgebiets zu erg&nzen und
abzurunden.

Der Inselsituation des Bestands Caritas/Forderschule wird
entgegengewirkt, integriertes Wohnen behinderter Menschen
entsteht.

Lésung der Planungsaufgabe

Bei Beachtung der Planungsziele sind im WA 69 Bauparzellen,
darunter 12 Reihenhduser (in drei Riegeln) bei Grundstiicks-
gréflen von 500 bis ca. 700 gm vorgesehen, die mit nicht
Ubermafig groflen Wohnhdusern bebaut werden kénnen.

Die verhdltnismafiig lockere Bebauung soll kraftig durchgriint
werden.

Beim Sondergebiet Caritas entsteht zum Altbestand hin eine
grofse Grunflache als neuer Mittelpunkt.

Im WA sind bescheidene WohnstraRen mit hdhengleichem Gehweg
sowle privatem Grinstreifen vorgesehen. Die versetzte Durch-
gangsstrafle ist breiter gehalten und erhdlt einen durch
Grinstreifen abgesetzten Geh- und Radweg. Der StraRenbereich
zwischen Caritas alt/neu wird als verkehrsberuhigter Bereich
gestaltet.
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9.3. Inhalt des Bebauungsplanes
(siehe dazu auch textliche und planliche Festsetzungen nach
§ 9 BauGB)
9.3.1.Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung
SO 1 Caritas
SO 2 Schulsport/Parken
Allgemeines Wohngebiet WA nach § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO
Mafs der baulichen Nutzung GRZ 0,3
9.3.2.Flachen nach § 9 BauGB
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Verkehrsflachen
Versorgungsflichen
Fihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen
Flachen flir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft.

10. KOSTEN UND FINANZIERUNG

In Zusammenarbeit mit einem Ingenieurbiro werden die Kosten
der Erschliefung erarbeitet und abgegrenzt.

Die Finanzierung der Erschliefungskosten werden im Haushalts-
plan der Stadt Pocking in den n&chsten Jahren sichergestellt.

11. NACHFOLGELASTEN
Der stadt Pocking entstehen durch die Verwirklichung
des Baugebiets voraussichtlich keine Folgekosten.
Die UnterhaltsmaRnahmen im Strafenbereich und bei den &ffent-
lichen Grinzlgen werden durch den stiddtischen Bauhof getdtigt.

12. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Es ist nicht zu erwarten, daR die Planung sich nachteilig
auf die persénlichen Lebensumsténde der in diesem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.



