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Bebauungsplan "AMMERFELD"

A. Festsetzungen
1. Geltungsbereich

'F”_
| " Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

EN—

2. Art der baulichen Nutzung

241 (WA Aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ausgeschlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung

3:1 GRZ=04 Grundflachenzahl (die private Grunflache darf nicht zur Berechnung

der GRZ herangezogen werden)
3.2 GR 180 m? Die maximal uberbaubare Grundflache betragt fur ein Einzelhaus 180 m?
3.3 500 m? Die MindestgrundstiicksgroRe der Baugrundstiicke betragt fiir den Bau von

Einzelhausern jeweils 500 m?

3.4 I Maximal zulassige Anzahl der Voligeschosse

3.5 WH=6,40m Maximal zulassige traufseitige Wandhéhe der Hauptgebaude in Meter,
hier z. B. 6,40 m (gemessen von OK EG FFB entlang der traufseitigen
Aulenwand bis zum Schnittpunkt der AuRenseite der Umfassungswéande
mit der Oberkante der Dachhaut. Die OK EG FFB darf maximal 0,30 m
Uber der OK. Mittelachse ErschlieRBungsstralle (gemessen Mitte
Grundstiick / Mitte StraRenachse) liegen

3.6 [WH = 3,0m] Maximal zulassige traufseitige Wandhdhe der Garagen und Nebenanlagen
in Meter, gemessen von der naturlichen vorhandenen Geléandeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut

3.7 2 WE " Maximal zulassige Anzahl von Wohnungen je Einzelhaus

4. Bauweise, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlagen

4.1 - Baugrenze
Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO werden angeordnet.

Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von
75 m? auch auBlerhalb der Baugrenzen zuldssig

42 E nur Einzelhauser zulassig

4.3 o offene Bauweise

5. Garagen, Nebenanlagen, Stellplatze

5.1 Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m stralenseitig freizuhalten.
Dieser darf nicht durch Ketten oder andere Einrichtungen abegesperrt werden.

52 Zusammengebaute Grenzgaragen sind profilgleich auszubilden.
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5.3

6. Verkehrsflachen
6.1

6.2

6.3 off. F/IR

6.4 off.St.pl.

6.5
6.6

7. Grunordnung

7.1
7.2
7.3 e
7.4
F£

8. Baugestaltung

8.1

8.2
8.2.1

Zufahrten, Stellplatze und Wege sind mit wasserduchlassigen Belagen auszubilden
(z.B. Schotterrasen, durchlassiges Verbundsteinpflaster, Rasengitter, Dranpflaster,
wassergebundene Decke).

Verkehrsflachenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
bffentlichér FuB- und Radweg
offentliche Stellplatze
Straenbegleitgrin

Privatweg

Ortsrandeingriinung - private Grinflache
Ausgleichsflache - siehe den Umweltbericht des Biros U-Plan vom April 2015.

zu pflanzender Einzelbaum

Die zu pflanzenden Bdume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Zulassig sind nur standortgerechte, heimische
Baum- und Straucharten mit autochthoner Herkunft (sh. beispielhafte Pflanzliste
unter Hinweise). Geringfiigige Abweichungen zu dem duch Planzeichen festge -
setzten Standort sind zulassig, sofern die Pflanzung gleichwertig, ortsnah durch -
fuhrt wird.

Je angefangener 300 m? Grundstiicksflache sind auf den nicht Gberbauten Flachen
mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. Zulassig sind nur standort -
gerechte, heimische Baum- und Straucharten (vgl. beispielhafte Pflanzliste unter
Hinweise). Die durch Planzeichen festgesetzten Einzelbdume kdnnen angerechnet
werden.

Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume und Stréucher sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind gleichwertig
nachzupflanzen.

Proportionen :
Das Verhaltnis Hauslange / Hausbreite muss mindestens 1,2 betragen.

Dé&cher :

Dachform und Dachneigung :

Hauptgebaude und Garagen sind mit symmetrischen Satteldachern mit einer
Dachneigung von 18° - 23° auszubilden. Fir erdgeschossige Nebengebaude und
Anbauten sind Satteldacher oder Pultdacher mit gleicher oder geringerer Dach -
neigung als das Hauptgebaude zulassig, nicht jedoch unter 15°. Der First und die
Dachflachen missen einen Versatz durchlaufen. Die Dacher missen sowohl

giebel- als auch traufseitig einen Dachiiberstand von mindestens 80 cm aufweisen.
Dé&cher sind mit ziegelroten, braunen oder anthrazit farbigen Dachsteinen
einzudecken. Dachaufbauten sind unzulassig.

Im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen ist die Errichtung eines Anbaues in Form
eines Quergiebels an der Traufseite moéglich. Die Giebelseite des Quergiebels darf
max. 1/3 der Traufseite des Hauptgebaudes betragen. Der Abstand zu den Gebaude -
enden mull mindestens 3.00 m betragen. Der First von Quergiebeln muf® mindestens
0.50 m unter der Hauptffirstlinie liegen. Der Anbau ist mit einem Vorsprung von

max. 2.0 m zulassig. Die festgesetze Wandhdéhe ist einzuhalten.
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8:2.2

8.2.3

8.3

9. Einfriedungen

9.1

9.2

9.3

9.4

95

10. Immissionsschutz

10.1

10.2 GO

Dachaufbauten / Dacheinschnitte :
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren :
Die Module von Solarenergieanlagen missen in die Dachhaut integriert sein,
oder auf der Dachhaut aufliegen. Eine Aufstédnderung ist unzulassig.

Fassaden :
Die Fassaden sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.

Einfriedungen an o6ffentlichen StralRen sind als einheitliche senkrechte oder
waagrechte Latten- und Staketenzaune in Holz zuldssig. Einfriedungen aus
Metall sind an 6ffentlichen Stralen zulassig, wenn sie gleichzeitig beidseitig
und unregelmaRig hinterpflanzt werden.

Zaune entlang o6ffentlicher Flachen sind auf 50 cm Abstand zur Stralenbe -
brenzungslinie zu setzen.

An sonstigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune zulassig,
wenn sie gleichzeitig beidseitig und unregelmaRig hinterpflanzt werden.

Einfriedungen sind, gemessen an der natirlichen Gelandehéhe, bis zu einer
Hoéhe von maximal 1.20 m zulassig.

Zaunsockel sind unzuldssig. Die Zaunkonstruktion muss mindestens 15 cm
Freiraum zur natirlichen Gelandeoberflache belassen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umweltauswirkungen

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind an den 6stlichen Gebaudefassaden
im Bereich der gekennzeichneten Flache, folgende Gesamtschallddmm-MaRe Ry res
der AuBenbauteile gemaR DIN 4109, Tabelle 8 einzuhalten, sofern dort schutzbe -
durftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden :

Wohn-, Sghlaf- und Kinderzimmer R’y s > 35 dB

Die Grundrisse von Wohneinheiten sind so zu gestalten, dass mindestens ein
Fenster zur Beluftung von Schiaf- und Kinderzimmern nicht an den genannten
farbig markierten Gebaudefassaden orientiert wird. Alternativ dazu kénnen die
genannten Aufenthaltsraume mit einer schallgedammten Beluftungseinrichtung
ausgestattet werden.

Grundrissorientierte Malnahmen

11. Sonstige Festsetzungen

111 y 60

B) Hinweise

MaRzahl in Metern, z.B. 6.0 m

bestehende Grundstiicksgrenzen
aufzuhebende Grundsticksgrenzen

bestehende Geb&ude
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6.1

6.2

6.3

10.

10.1

abzubrechende Gebaude

188 bestehende Flurnummern, z. B. 188
Grunordnung/Freianlagen

Pflanzliste
Als standortgerechte und heimische Baume und Straucher kdnnen beispielsweise gelten :

Baume Straucher

Acer campreste (Feldahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Corylus avellana (Hasel)

Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Wei3dorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Fagus sylvatica (Buche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkitsche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa arvensis (Ackerrose)

Tilia cordata (Winterlinde) Rosa canina (Hundsrose)

Obstbaume regionaler Sorten

Pflanzqualitaten : Pflanzqualitaten :

Hochstdmme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Héhe 60-100 cm
oder Heister, verpflanzt, Hohe 100-150 cm;

zu pflanzende Einzelbdume :

Solitar 3 xv. mit Ballen, Héhe 150-200 cm

Die gemaR Bebauungsplan festgesetzten PflanzmafRnahmen sind bis spatestens einem Jahr nach
Baubeginn auszufiuhren.

Mit den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen, aus denen mindestens die Héhen -
lage der Gebaude, die Lage und Ausfiihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplatze und der vor -
gesehenen PflanzmalRnahmen hervorgehen.

Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei der Verﬁvirklichung des Vorhabens zu Tage treten, sind unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden.

Umweltschutz

Die Nutzung von Sonnenenergie, Regenwasser und anderen regenerativen Energien (z.B. Nahwarme),
Kompostierung u.a. wird empfohlen.

Artenschutz

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Energien Natrium -
dampfleuchten fur Beleuchtungsanlagen auf 6ffentlichen StraBen und Platzen im Baugebiet der Vorrang
zu geben.

Wasserbewirtschaftung

Niederschlagswasserbeseitigung :

Das von privaten Verkehrsflachen bzw. Stellplatzen und das von Dachflachen anfallende Niederschlags -
wasser ist oberflachig Uber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm Oberdoden) zu versickern. Sollte dies
nicht maéglich sein, ist das Wasser nach Vorreinigung (z.B. Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) tiber
eine Versickerungsanlage (z.B. Mulde, Rigole) dem Untergrund zuzufihren. Soweit méglich und erforder-
lich sind Regenrickhaltesysteme mit verzégertem Abfluss vorzusehen.
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10.2

10.3

10.4

1.

11.2

11.3

12

13.

C)

D)

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.

Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser miissen unabhéngig davon, ob eine wasserrechtliche
Erlaubnispflicht erforderlich ist oder nicht, den Regeln der Technik entsprechend gebaut und unterhalten
werden.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und den dazugehérigen technischen Regeln
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser) zu entnehmen.

Erlaubnispflichtige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind von einem privaten Sachver -
standigen in der Wasserwirtschaft abzunehmen. Der Sachverstandige muss vor Beginn der Malkinahme
beauftragt werden.

Wasserversorgung :

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage.
Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser zur Verwendung als Brauch -
wasser zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung sind zuldssig und erwinscht.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs.2 AVB Wasser V).

Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
Solche Anlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Abwasserentsorgung :
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage.

Altlasten / Schadliche Bodenveranderung

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens,

festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeuten,

ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-BodSchG).

Immissionsschutz

Eventuelle Larm- und Geruchsbel&stigungen der landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe sind von den
Bauwerbern zu dulden.

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 215020 / 2 vom 26.02.2015 des Ingenieurbiros Greiner
ist Grundlage der Festsetzungen zum Immissionsschutz (Schall) und zu beachten.

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Kinder-, Schiaf- und Wohnzimmer so zu errichten, dass sie

a) uber ein zum liften geeignetes Fenster auf den Gebaudewest-, nord- oder sudseiten verfugen,

b) ein zum luften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B. eingezogener
Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) besitzen,

c) oder einen verglasten Vorbau/Wijntergarten erhalten (Diese sind an der Deckenunterseite absorbierend
auszufiihren, die 6ffenbare Fensterflachen miissen gegeneinander versetzt angeordnet werden).

Schneelast

GemaR DIN EN 1991 - 1 - 3 (2010-12) liegt das Plangebiet im Bereich der Schneelastzone 2.

Versorgungsanlagen

Oberirdische Brennstofftanks sind unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Polling in ihrer aktuellen Fassung ist in
allen Punkten, die in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell geregelt sind, zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften erfullen
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,
durch Beseitigung, wesentliche Beeintrachtigung oder Zerstérung, erfullen den Tatbestand einer
Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.
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E.

Verfahrensvermerke

- Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 09.04.2015

gefasst und am 13.05.2015 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 09.04.2015 hat
in der Zeit vom 13.05.2015 bis 23.06.2015 stattgefunden (§ 3 Abs.1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tréager offentlicher Belange
zum Bebauungsplan in der Fassung vom 09.04.2015 hat in der Zeit vom 13.05.2015
bis 23.06.2015 stattgefunden. (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 22.08.2015
bis 22.09.2015 ausgefihrt.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 22.10.2015 wurde am 12.11.2015
gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Gemeinde Polling, den ....................

1. Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Polling entwickelt.
Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

i : 4

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am........................ ;

dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der
Fassung vom .................... in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Polling, den ............ccccoiiiiis

1. Blrgermeisterin



