GEMEINDE POLLING

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES "ORTSKERN POLLING"
fur den aus der Planzeichnung ersichtlichen Bereich der Gemeinde Polling
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Die Gemeinde Polling erlasst gemaR § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 sowie 13a Baugesetzbuch (BauGB),
Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und
der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung als
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2. Anderung Bebauungsplan ,,Ortskern Polling“

A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich
r ---1

=_ _: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
- -

2. Art der baulichen Nutzung

241 Dorfgebiet geman § 5 BauNVO
Vergniigungsstatten werden ausnahmsweise zugelassen.
2.2 Lagerplatze und -gebaude fiir Schrott, Abfalle sowie Autowrackteile und

ahnlich wirkende Lagerflachen sind unzulissig.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,4.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu 50 % (iberschritten werden.

3.2 Die maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse betragt 2.
Uber dem 1. OG ist ein Kniestock mit maximal 1 m zuldssig. In diesem
rall darf die Gesamtwandhdhe 7,50 m nicht Ubersteigen.
Zur Ermittlung der Wandhéhe gilt als unterer Bezugspunkt die Gelande-
oberfi&iche, als oberer Bezugspunkt der Schnittpunkt der Wand mit der

Dachhaut.
33 Zulassige Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude
GrundsticksgroBe Zulassige Anzahl der Wohneinheiten (WE)
je Wohngebaude

Unter 400 m2 keine WE

400 - 600 m2 max. 2 WE

601 - 800 m2 max. 3 WE

801 - 1.000 m2 max. 4 WE

1.0601 - 1.300 m2 max. 6 WE

1.301 - 1.600 m? max. 8 WE
1.601 - 2.200 m? max. 10 WE
2.201 - 3.000 m2 max. 12 WE
Ab 3.001 m2 max. 15 WE
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4. Garagen, Stellplatze

4.1
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4.3

5. Grinordnung

5.1

52

5.3
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5.5

6. Baugestaltung

6.1

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m straBenseitig frei-
zuhalten. Dieser darf nicht durch Ketten oder andere Einrichtungen ab-
gesperrt werden.

Zusammengebaute Grenzgaragen sind profilgleich auszubilden.

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

Standortgerechte Laubbaume mit einem Stammdurchmesser von ber
30 cm (gemessen 1 m Uber Gelande) sind zu erhalten.

Je angefangener 300 m2 Grundstticksfldche sind auf den nicht Gberbau-
ten Flachen mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. Zu-
lassig sind nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten (vgl.
beispiglhafte Pflanzliste unter Hinweisen).

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

Die Pflanzung von Thujen, sonstigen Koniferen als geschlossene Hecken
ist unzulassig.

Die Vorgarten der Gebaude zwischen wegemasiger ErschlieBungsania-
ge und Geb&udekante sind als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Gréser,
Stauden, Kletterpflanzen, Gehdize) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Kombinationen mit natlrlich vorkommenden mineralischen Feststoffen
(z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der
Vegetationsflachen zul&ssig. In den Vegetationsflachen ist nur die Ver-
wendung von offenporigen, wasserdurchl&ssigen Materialien zulassig.
Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuléssig. Lose Material-
und Steinschittungen (z. B. sog. ,Schottergérten”) sind unzuléssig.

Proportionen:

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



2. Anderung Bebauungspian ,Ortskern Polling“, Gemeinde Polling 3

Fassung vom: 01.10.2020
Geéndertam: 21.01.2021
Geéndert am:  30.03.2021

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.2.1

6222

Dacher:

Dachform und Dachneigung:

Hauptgebaude sind mit symmetrischen Satteldichern mit einer Dachnei-
gung von 22%35°auszubilden.

Garagen und Nebengebaude sind mit symmetrischen Satteldichern mit
gleicher oder geringerer Dachneigung als das Hauptgebéude, mit flach
geneigten Pultdachern oder mit extensiv begriinten Flachdachern zu ver-
sehen. Garagen, weiche an das Hauptgebaude angebaut werden, sind
mit einem Pultdach mit gleicher oder geringer Neigung als das Hauptge-
biude oder mit einem extensiv begriinten Flachdach zu versehen.
Anbauten an das Hauptgebdude kénnen mit einem extensiv begriinten
Flachdach versehen werden, wenn die Grundflache des Anbaus 30 %
der Flache des Hauptbaukdrpers bzw. maximal 50 m2 nicht Ubersteigt.
Der First und die Dachflaichen miissen ohne Versatz durchlaufen. Die
Décher der Hautpgebaude missen sowohl giebel- als auch traufseitig ei-
nen Dachiberstand von mindestens 40 cm aufweisen.

Dachaufbauten:

Dachgauben

(Definition: Dachgauben sind Dachaufbauten fiir senkrecht stehende

Dachfenster.)

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° als stehende Gauben

oder Schleppgauben mit mittigem First und unter Beachtung folgender

verbindlicher Maf3gaben zulassig:

a. Die Breite der Gauben darf maximal die Breite der Fenster in den
darunter liegenden Geschossen, jedoch nicht mehr als 1,50 m auf-
weisen.

b. Die Gauben sind regelméaBig auf der Dachfldiche oder geordnet in
den jeweiligen Fensterachsen zu errichten.

¢. Der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens die zweifache
Gaubenbreite aufweisen.

d. Die Firste der Gauben missen mindestens 50 ¢m tiefer liegen als der
Haupffirst.

e. Die Gauben sind nur ohne Dachiberstinde auszubilden.

Pro Hauptbaukdrper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine

Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzulassig.

-

Dachhauser:

(Definition: Dachh&user sind Dachaufbauten fiir senkrecht stehende

Fenster mit einer Breite > 1,50 m.)

Dachh&user sind ab einer Dachneigung von 30°als s tehende Konstruk-

tion mit mittigem First und unter Beachtung folgender verbindlicher MafB-

gaben zuléssig:

a. Die Breite des Dachhauses darf maximal 3 m aufweisen.

b. Der Abstand der Dachhéuser untereinander muss mindestens 5 m
betragen.

¢. Der Abstand vom jeweiligen Ortgang muss mindestens 2 m betra-
gen.

d. Die Firste der Dachhéuser missen mindestens 50 c¢m tiefer liegen
als der Hauptfirst.

e. Der maximal zuldssige Dachiberstand des Dachhauses betragt
trauf- und giebelseitig 50 cm.

f. Pro Hauptbaukdrper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist eine
Kombination unterschiedlicher Formen und GréBen unzuléssig.
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6.2.2.3

6.2.2.4

6.2.25

Quergiebel

(Definition: Quergiebel sind Anbauten, die dem Hauptbaukdrper unterge-

ordnet sind, als selbststindige Bauteile wirken und mehr als 2,50 m ge-

genlber dem Hauptbaukdrper vortreten.)

Quergiebel sind unter Beachtung folgender verbindlicher MaBgaben zu-

lassig:

a. Der Quergiebel darf nur rechtwinklig zum Hauptgebdude errichtet
werden. Der Quergiebe!l muss zu jeder Auf3enwandecke des Haupt-
gebéudes einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.

b. Die maximale Breite des Quergiebels betragt 1/3 der dahinter liegen-
den AuBenwandlange. Die Gesamtbreite des Quergiebels inklusive
des Dachiberstandes darf max. 1/3 der Lange des Firstes des
Hauptdaches betragen. Die Breite des Quergiebels muss an seinen
AuBenwandseiten gemessen mindestens 2,0 m und maximal 5,0 m
betragen. Dachilberstande bleiben fir die Bestimmung der Aufien-
wandlange jeweils unberiicksichtigt.

c. Der maximal zulassige Dachliberstand des Quergiebels betragt trauf-
und giebelseitig 50 cm.

d. Die Dachneigung des Quergiebels darf maximal 3° von der des
Hauptgebaudes abweichen.

e. Der First des Quergiebels muss mindestens 50 cm tiefer liegen als
der Hauptfirst.

Standgiebel

(Standgiebel sind Anbauten, die der Hauptfassade unselbststandig zuge-

ordnet sind und weniger als 2,50 m gegenlber dem Hauptbaukdrper vor-

treten.)

Standgiebel sind unter Beachtung folgender verbindlicher Regein zulas-

sig:

a. Der Standgiebel darf nur rechtwinklig zum Hauptgeb&dude errichtet
werden. Der Standgiebel muss zu jeder AuBenwandecke des Haupt-
gebiudes einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten.

b. Die maximale Tiefe betragt 1,50 m.

c. Die maximale Breite des Standgiebels betragt 1/3 der dahinter lie-
genden AuBenwandlange. Die Gesamtbreite des Standgiebels inklu-
sive des Dachiiberstandes darf maximal 1/3 der L&nge des Firstes
des Hauptdaches betragen. Die Breite des Standgiebels muss an
seinen AuBenwandseiten gemessen mindestens 2,0 m und maximal
5,0 m betragen. Dachiiberstande bleiben fir die Bestimmung der
AuBenwandlange jeweils unberiicksichtigt.

d. Der maximal zulassige Dachilberstand des Standgiebels betragt
trauf- und giebelseitig 50 cm.

e. Der First des Standgiebels muss mindestens 50 cm tiefer liegen als
der Hauptfirst.

f. Die Dachneigung des Standgiebels darf maximal 3° von der des
Hauptgebaudes abweichen.

g. Der First des Standgiebels muss mindestens 50 cm tiefer liegen als
der Hauptfirst.

Zwerchgiebel

(Zwerchgiebel sind Dachaufbauten, die gegeniiber der darunter liegen-

den Fassade nicht hervortreten, sondern flachengleich aus der Fassade

hervortreten oder geringflgig gegenlber der Fassade zurlickversetzt

sind.)

Zwerchgiebel sind unter Beachtung folgender verbindlicher Regein zu-

lassig:

a. Der Zwerchgiebel darf nur rechtwinklig zum Hauptgebaude errichtet
werden. Der Zwerchgiebel muss zu jeder AuBenwandecke des
Hauptgebaudes einen Abstand von mindestens 2,0 m einhaiten.
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6.2.3

6.2.4

6.3

7. Einfriedungen

7.1

7.2
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b. Die maximale Breiie des Zwerchgiebels betragt 1/3 der dzhinter lie-
genden AuBenwandldnge. Die Gesamtbreite des Zwerchgiebels in-
klusive des Dachiiberstandes darf max. 1/3 der Linge des Firstes
des Hauptdaches betragen. Die Breite des Zwerchgiebels muss an
seinen AuBenwandseiten gemessen mindestens 2,0 m und maximal
5.0 m betragen. Dachibersténde bleiben fiir die Bestimmung der
AuBenwandlange jeweils unberlicksichtigt.

c. Der maximal zuldssige Dachiiberstand des Zwerchgiebels betragt
frauf- und giebelseitig 50 cm.

d. Der First des Zwerchgiebels muss mindestens 50 c¢m tiefer liegen als
der Hauptfirst.

e. Die Dachneigung des Zwerchgiebels darf maximal 3° von der des
Haupigebaudes abweichen.

Anzahl und Kombination von Dachaufbauten

Pro Hauptbaukdrper (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) ist maximal
ein Quergiebel oder Standgiebel oder Zwerchgiebel zuldssig.

Die Kombination eines Quergiebels oder Standgiebels oder Zwerchgie-
bels mit weiteren, vor die AuBenwand des Dachaufbaus vortretenden
Gebaudeteilen wie Erker, Wintergarten, Balkone und dergleichen, ist un-
zuldssig.

Dacheindeckung:

Als Dacheindeckung sind fir Hauptgebdude nur naturrote, braune und
anthrazitfarbene Dachsteine / Dachziegel zulassig. Glanzende Oberfla-
chen sind unzulassig.

Solarenergieanlagen:

Die Module von Solarenergieanlagen missen in die Dachhaut integriert
sein, oder auf der Dachhaut aufliegen, eine Hinterliftung ist zulassig.
Eine Aufstanderung ist unzulassig.

Fassaden:

Die Fassaden sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.

Einfriedungen an &ffentlichen StraBen sind als einheitliche senkrechte
oder waagrechte Latten- und Staketenzaune in Holz zulassig. Einfriedun-
gen aus Metall sind an &ffentlichen StraBen zulassig, wenn sie unregel-
méBig hinterpflanzt werden.

An sonstigen Grundsticksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune zulis-
sig, wenn sie unregelméaBig hinterpflanzt werden.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Hecken oder bepflanzte Einfriedun-
gen (Rankhilfen) bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig.

Einfriedungen sind straBenseitig, gemessen an der natirlichen Gelande-
hohe, bis zu einer Hdhe von maximal 1,20 m zuléssig.

Zaunsockel sind unzuldssig. Die Zaunkonstruktion muss mindestens
15 ¢m Freiraum zur natOrlichen Gelandeoberfiache belassen.
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7.4

Zaune entlang offentlicher Flachen sind auf 50 cm Abstand zur StraBen-
begrenzungslinie zu setzen.

B) Hinweise

1.

3.
3.1

32

3.3

4.1

4.2

5.1

210 Flurstiicksnummer, z. B. 210

o— Bestehende Grundstiicksgrenzen

Griinordnung/Freianlagen

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

Béaume Stréaucher

Acer campestre (Feidahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Corylus avellana (Hasel)

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

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

Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa arvensis (Ackerrose)

Tilia cordata {(Winterlinde) Rosa canina (Hundsrose)

Obstbéume regionaler Sorten

Pflanzqualitéten: Pflanzqualitaten:

Hochstdmme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Hohe 60-100 ¢cm

oder Heister, verpflanzt, Hohe 100-150cm;
zu pflanzende Einzelbdume:
Solitar 3 xv. mit Ballen, Héhe 150-200cm

Die gem&B Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis spatestens einem Jahr nach
Nutzungsbeginn auszuflinren.

Mit den Bauaniragen sind Freiflichengestaltungspléne vorzulegen, aus denen mindestens die HO-
henlage der Geb&ude, die Lage und Ausfihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplatze und der
vorgesehenen PflanzmaBnahmen hervorgehen.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage treten, sind unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Flst. 48; 75; 197; Gmkg. Polling ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
Umweltschutz/Altlasten/Bo hutz

Die Nutzung von Sonnenenergie, Regenwasser und anderen regenerativen Energien (z. B. Nah-
warme), Kompostierung u. &. ist erwinscht.
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5.2
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7.1.2

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altiast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bo-
denschutzbehtrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSch@).

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Ver-
nichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind
mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

Anrtenschutz

Zum Schuize nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungsan-
lagen auf 6ffentlichen StraBen und Platzen im Baugebiet der Vorrang zu geben.

Wasserbewirtschaftung / Hochwasserschutz

Hochwasserschutz

Lage im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet: _

Das Plangebiet liegt (teilweise) im vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet und dariiber hin-
aus in der Hochwassergefahrenflache HQ100 des Tiefenbaches (bekannt gemacht im Amtsblatt Nr.
22 der Kreisverwaltungsbehdrde Weilheim-Schongau vom 15.11.2018). Es ist teilweise mit Wasser-
tiefen von mind. 1,0 m zu rechnen. Die Wassertiefen / FlieBgeschwindigkeiten kénnen bei der Ge-
meinde Polling angefragt werden. 3

Es gelten die baulichen und sonstigen Schutzvorschriften fiir vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete nach §§ 78, 78a Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die Regelung des §78c WHG fir
Heizdlverbraucheranlagen sowie die Regelungen der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit
wassergefidhrdenden Stoffen {AwSV).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebéude ist mindestens 25 cm (iber HW100
und 25 cm dber Fahrbahnoberkante / iber Geldnde zu errichten. Gebaude / Wohngebaude sind bis
zu dieser Hohe wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch far
Kellerdffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen efc.).

In Wohngeb&uden miissen sich Wohn- und Schlafraume Uber dem HW100-Wasserspiegel befinden.
in Wohngebauden missen Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden
sein. In &ffentichen Geb3uden miissen &ffentlich zugéngliche beschilderte Fluchtmaglichkeiten in
hohere Stockwerke oder Bereiche vorhanden sein. Tiefgaragenzufahrten sind so zu gestalten, dass
Oberflachenwasser nicht eindringen kann. Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im Falle ei-
ner Uberflutung gesichert sein (Wasserdruck). Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-,
Abwasser- und Elektroinstallation muss mindestens an das HW100 angepasst sein. Die wesentli-
chen Anlagenteile sind, soweit maoglich, oberhalb der HW100-Kote zu errichten. Die Auftriebs- und
Ruckstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsféhigkeit aller betroffenen Anlagen sind auch
beim Bemessungshochwasser zu gewéhrleisten.

Lage im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten: )

Die geplante Bebauung liegt im Bereich eines Risikogebiets auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ extrem).Bei einem Extremereignis kénnen im
Planungsgebiet Wassersténde von 0 m bis ca. 2 m auftreten. Eine hochwasserangepasste Bauwei-
se und Fluchtwege in héhere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohien.

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen
Schéaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis:
Hochwasserfibel des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung). Entsprechende
Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Der Abschluss einer Elementar-
schadensversicherung wird empfohlen.

Bei Hochwasser kann der Grundwasserstand bis zur Gelandeoberkante ansteigen, bei wenig
durchiéassigen Deckschichten kdnnen sich auch gespannte Grundwasserverhéltnisse mit Druckhé-
hen bis zur Héhe des Wasserstands im Fluss einstellen. Die baulichen Anlagen sind entsprechend
auszubilden. Eine Enispannung des Grundwassers z.B. durch Dranagen ist wegen der Mehrbelas-
tung der Binnenentwésserung nicht zulassig.
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Die RohfuBbodencberkante des Erdgeschosses der Gebaude ist mindestens 25 cm lber Fahrbahn-
oberkante / iiber Gelande zu errichten. Gebéaude / Wohngeb&ude sind bis zu dieser Hohe wasser-
dicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Licht-
schachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, installationsdurchfihrungen etc.). Die Gebaudetechnik,
insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss an das Extremhochwasser
(HQextrem) angepasst sein. In dffentlichen Gebauden missen &ffentlich zugangliche Fluchtméglich-
keiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Uberflutungen infolge von Starkregen: R

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schiden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockel-
héhe von mind. 25 cm {iber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellerein-
gangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt wer-
den. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der Strafle
oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser
aus der Kanalisation in tiefliegende Réume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.
Hebeanlagen oder Rickschlagklappen.

Grundwasser

Die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal
ist nicht zulassig. Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mafinahmen
geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhal-
tung oder Herstellen von Griindungspfahlen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehdrde bezliglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Im Planungsgebiet liegen teilweise hohe Grundwasserstdnde von weniger als 3 m
unter Gelande vor. Durch bauliche MaBnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bau-
weise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, kénnen Schaden vermieden werden. Grund-
stiicksentwisserungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vor-
kehrungen obliegen dem Bauherrn.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das von privaten Verkehrsflachen bzw. von Stellplatzen und das von Dachfidchen anfallende Nie-
derschlagswasser ist oberflachig Uber die belebte Bodenzone (mind. 20 ¢cm Oberbeden) zu versi-
ckern. Sollte dies nicht moglich sein, ist das Wasser nach Vorreinigung (z.B. Absetzschacht, Ab-
setzteich, Bodenfilter) iber eine Versickerungsanlage (z.B. Mulde, Rigole) dem Untergrund zuzufih-
ren. Soweit méglich und erforderlich sind Regenriickhaitesysteme mit verzbgertem Abfluss vorzuse-
hen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.

Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser mussen unabhéngig davon, ob eine wasser-
rechtliche 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 dazugehdrigen technischen Re-
geln TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeliem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) zu entnehmen. Anlagen, die die in der NWFreiV in Verbindung mit den
TRENGW genannten Bedingungen nicht erflllen, bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zulassig.
Sickerschéchte sind unzulassig oder vorab grundsatzlich technisch zu begriinden. Notwendige Ver-
sickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

in Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind - sofern Metallddcher zum Einsatz
kommen sollen - nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirt-
schaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss
dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei zu halten. Uberbauen oder
Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegensténden, welche den Zu- und Ab-
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fluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Firr die Versickerung vorge-
sehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien,
Bodenaushub oder das Befahren dieser Fléchen bereits wéhrend der Bauzeit nichi zulassig.

Die Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, An-
hang B, exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich der geplanten Versickerung
nachzuweisen.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage.
Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflaichenwasser zur Verwendung als
Brauchwasser zur Gartenbewdésserung und Toilettensptilung sind zul&ssig und erwiinscht.

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

Es ist sicherzustellen, dass keine Rilckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz ent-
stehen. Solche Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfiéichen zulassig.

Abwasserentsorgung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die &ffentliche Abwasserbeseitigungsaniage.

Immissionsschutz

Ortsibliche landwirtschaftliche Emissionen sind von den Anwohnern zu dulden.

Bei Neu-, Um- und ErweiterungsbaumaBnahmen dirfen bis zu einem Abstand von 20 m zum Stra-
Benrand in Richtung StaatsstraBe (St 2057) nur untergeordnete Réumlichkeiten wie z. B. Eingang,
Treppenhaus, Kiiche, Speise, Hauswirtschaftsraum, Bad oder WC errichtet werden. Schutzbediirfti-
ge Raume (Kinder-, Schlaf-, Gast-, Wohnzimmer, Biiros u. a.) sind auf die abgewandte Gebzude-
seite zu orientieren, bzw. auf einer senkrecht zur StaatsstraBe stehenden Gebaudeseite nur, sofern
sie mindestens ein zum Luften geeignetes, stehendes Fenster im Schallschatten von Gebaudeteilen
bzw. (teil-) verglasten Balkonen u. a. besitzen oder einen Mindestabstand von 10 m zum StraBen-
rand einhalten.

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

Versorgungsanlagen

Oberirdische Brennstofftanks sind unzulassig.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Stréucher diirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand
von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Ein-
vernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Der Schutzzo-
nenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 in rechis und links zur Trassenachse.

Telekommunikationsleitungen

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren Be-
stand und Betrieb missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den BaumaB-
nahmen berihrt werden, milssen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie mdglich zu halten sind.

Wohneinheiten

Auf Antrag sind die bisherigen Bestandsanzahlen der Wohneinheiten weiterhin gdiltig.
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13.

Baugestaitung

Bei Umbau, Anbau, Ersatzbau von pragenden Gebauden, z. B. landwirtschaftiichen Hofstellen bzw.
ehemaligen Hofstelien, soll die Grundform des Bestandes in der Proportion weitestgehend beibe-
halten werden.

Das &uBere Erscheinungsbild dieser Anwesen ist insoweit zu erhalten, bzw. soll wiederhergestelit
werden, dass eine optische Gliederung in Wohnteil und ehemaligen Betrigbsteil ablesbar bleibt.

C) Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Im Geltungsbereich befinden sich Baudenkmaler, die entsprechend dem Art. 2 Abs. 1
DSchG (Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler) in die Denkmalliste aufge-
nommen sind.

D

Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet des Tiefenbach

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 beachien.

D) Ordnungswidrigkeiten

1.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschriften er-
flllen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Baumen und Struchem und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern, durch Beseitigung, wesentliche Beeintrachtigung oder Zerstdrung, erflllen den Tatbe-
stand einer Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

E) Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 09.01.2020 gefasst
und am 24.01.2020 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan i.d.F. vom 01.10.2020 hat in der Zeit vom
26.10.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager ffentlicher Belange zum Bebauungs-
plan in der Fassung vom 01.10.2020 hat in der Zeit vom 26.10.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden
(§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die éffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellung-
nahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan in der Fassung vom 21.01.2021 in der Zeit
vom 19.02.2021 bis 22.03.2021 ausgefiihrt (Parallelbeteiligung nach § 4 a Abs. 2 BauGB).
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Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 25.03.2021 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Gemeinde Polling, den 07.04.2021

Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

3. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am 07.04.2021 dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hinge-
wiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 30.03.2021 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Polling, den 07.04.2021
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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat Polling hat in seiner Sitzung am 09.01.2020 die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Ortskern Polling" beschlossen, um einen gerechten Mal3stab fur eine mafvolle Nachverdich-
tung durch Neufassung der Festsetzungen zur Anzahl der zulassigen Wohneinheiten sowie zum
MaB der baulichen Nutzung zu verankern. Dadurch soll im Besonderen den Wohnraumbediirfnis-
sen der im Gebiet ansédssigen und nachwachsenden Bewohner Rechnung getragen werden. Die
Festsetzung zur MindestgréRe der Wohnbaugrundstiicke stiitzen die fir das Gebiet charakteristi-
sche Wohn- und Aufenthaltsqualitat und stellen sicher, das nicht durch zahireiche kleine Gebaude
die bisherige Pragung mit weitgehend grofRen Grundstiicken und groRen Gebauden negiert wird.
Gleiches gilt fur die an die GrundstlicksgréRe gekoppelte zuldssige Anzahl der Wohnungen, wel-
che einer zu starken Nachverdichtung auch aufgrund erforderlicher Stellplatzbedirfnisse entgegen
wirkt. Darliber hinaus tragen die Festsetzungen zum Mafl} der baulichen Nutzung, zur Baugestal-
tung und zur Grinordnung dazu bei, das charakteristische Gebaudeumfeld mit Gartenfldchen in
den Grundzuigen zu erhalten. Insbesondere die gestalterischen Vorgaben stellen zudem eine har-
monische Einbindung etwaiger Neubauten sowie eine Wahrung des charakteristischen Ortsbildes
sicher.

Da es sich bei dem Bebauungsplan ,Ortskern Polling“ um einen einfachen Bebauungsplan han-
delt, wird die Zuldssigkeit von Bauvorhaben weiterhin nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt. Demzu-
folge sind nur soiche Vorhaben mdglich, welche neben der Berlcksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes dem Einfligegebot des § 34 Abs. 1 BauGB Rechnung tragen.

2. Lage, GroBe und Charakteristik des Plangebietes

Das ca. 14,9 ha groe Plangebiet umfasst den weitgehend bebauten Ortskern Polling.

Rote Linie: Plangebiet der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Ortskern Polling"

© Datengrundlage: Digitales Orthophoto der
Bayerischen Landesvermessungsverwaltung
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3. Ausweisung im Flichennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flédchennutzungspian der Gemeinde Polling weitgehend als
Dorfgebiet, in den Randbereichen als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst, der Geltungsbereich wird als gemischte Bau-
flache in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

4. Bauliche Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige, im Bebauungsplan ,Ortskern Polling“ verankerte Festsetzung als Dorfgebiet bleibt
erhalten, um der auch im Bestand vorhandenen Nutzungsart weiterhin Rechnung zu tragen und
diese zu starken.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4, welche durch die Grundflichen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden darf, in Kombi-
nation mit maximal zwei Vollgeschossen und zusétzlicher Regelung der maximal zuldssigen
Wandhéhe im Falle der Errichtung eines Kniestockes, wird ein Mall der Bebauung erreicht, was
der im Bestand vorhandenen Bebauung entspricht, eine maf3volle Nachverdichtung erméglicht und
weiterhin eine hohes Maf an Wohn- und Aufenthaltsqualitat gewéhrleistet.

4.3 Bauliche Gestaltung

Durch Neufassung der baugestalterischen Vorgaben wird sichergestellt, dass das charakteristi-
sche Ortsbild erhalten wird und zugleich hinreichend Spielrdume fiir eine gestalterische Vielfalt
gegeben sind.

5. Griinordnung

Der Bebauungsplan ,Ortskern Polling® wird als Bebauungsplan der Innenentwickiung gemaR
§ 13 a BauGB geédndert. Demzufolge entféllt die Pflicht zur Umweltpriifung und zum naturschutz-
rechtlichen Ausgleich. Pflanzgebote stellen eine qualitatsvolle Durchgriinung des Plangebiets si-
cher und dienen der Wahrung des Ortsbildes.
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6. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in dessen unmittelbarer Ndhe befinden sich nach derzeitigem Kenntnis-

stand nachstehende Baudenkmaler. Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern

und in ihrem Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG.

Im Plangebiet vorhandene Baudenkmaler:

D-1-90-142: Ehem. Doppelbauernhaus, sog. Kini und Jager, zweigeschossiger Giebelbau mit
flachem Satteldach und verschaltem Giebel, 1. Halfte 19. Jh., lebensgrofies barockes Haus-
kreuz aus Holz, 1. Halfte 17. Jh.

D-1-90-142-2; Ehem. Bauernhaus, sog. Lukasbauer, zweigeschossiger Einfirsthof mit flachem
Satteldach, Polygonanlerker und Giebelbundwerk, Mitte 18. Jh., Wirtschaftsteil modern umge-
baut.

D-1-90-142-21: Ehem. Bauernhof, sog. Ziegler, zweigeschossiger Mittertennbau mit steilem
Satteldach, 17./18. Jh., studlicher Stadelanbau 1. Halfte 19. Jh.

D-1-80-142-46: Einhof, firstgeteilter, zweigeschossiger Flachsatteldachbau, Mitte 18. Jh., Um-
bauten 1. Halfte 19. Jh. und um 1900.

Die Baudenkmdler sind in der Planzeichnung entsprechend nachrichtlich dargestelit.

Im Anschluss an das Plangebiet sind folgende Baudenkmaler vorhanden:

D-1-90-142-4: Ehem. Bierkeller und Lagergebdude des Klosters, sog. Méarzenkeller, zweige-
schossiger Massivbau mit Halbwalmdach, Krangaube und Architekturmalerei, von Johann Mi-
chael Fischer, 1745/46.

D-1-90-142-5: Ehem. Klosterrichterhaus, zweigeschossiger verputzter Giebelbau mit steilem
Satteldach, im Kern von 1624 (dendro.dat.); Teilabschnitt der Gartenmauer, 18. Jh.
D-1-90-142-39: Pfarrhaus, zweigeschossiger Putzbau mit steilem Satteldach und hohem stra-
Renseitigem Erker, von Schad, 1911/12, modernisiert 1967; Gartenmauer, 17./18. Jh.

Dariiber hinaus sind im Piangebiet bzw. unmittelbar angrenzend folgende Wegkreuze und Einfrie-

dungen in der Liste des Landesdenkmalamtes erfasst:

D-1-90-142-20: Wegkreuz, barocker Holz-Korpus, 1. Hélfte 18. Jh., Kreuz erneuert.
D-1-90-142-22: Wegkreuz, gusseiserner Korpus, letztes Viertel 19. Jh., Kreuz erneuert.
D-1-90-142-3: Wegkreuz, hdlzerner Barockkorpus 1. Halfte 17. Jh., kleine Tuffsteingrotte als
Kreuzfuf® um 1900, Kreuz erneuert.

D-1-90-142-5/1: Einfriedung
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In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich des Weiteren folgendes

Bodendenkmal:

e D-1-8132-0139: Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des
ehem. Augustinerchorherrenstifts Polling und seiner Vorgéngerbauten mit der ehem. Stifts- und
Kath. Pfarrkirche Hl. Kreuz, teilweise abgegangenen Kirchen- und Konventsgebauden und zu-
gehdrigem Wirtschaftshof.

Da das Plangebiet im Bereich des historischen Ortskerns von Polling liegt, sind mit hoher Wahr-
scheinlichkeit weitere Bodendenkmaéler, vor allem Siedlungsspuren der frithen Ortsgeschichte von
Polling, zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Flst. 48; 75; 197; Gmkg. Polling ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

7. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewiir-
digt, indem die Bauleitplanung fir einen bereits im Zusammenhang bebauten Bereich durchgefiihrt
wird und auf eine maBvolle Nachverdichtung abzielt. Die von der Nachverdichtung potentiell in
Anspruch genommen Flachen stellen sich derzeit als weitgehend intensiv genutzte Gartenflachen
dar und sind demzufolge von geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft.

In Bezug auf den Artenschutz sind die im Gebiet vorhandenen Siedlungsgehdlze, insbesondere
einzelne gro3kronige Bdume sowie die bestehenden Gebiude bemerkenswert. Diese kénnen in
Bezug auf die Fauna von artenschutzrechtlicher Relevanz sein, da sie von heimischen, haufig vor-
kommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohimeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtstétte genutzt werden oder den Fledermausen als Tagesverstecke dienen kénnen. Dagegen
kommt dem Plangebiet in Bezug auf die Flora keine artenschutzrechtliche Bedeutung zu.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren, sind bei RodungsmaRnahmen und Abbruch-, Sa-
nierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu
beachten.
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8. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits (iber die bestehenden GemeindestraRen erschlossen.

Die Wasserversorgung ist iber einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsaniage der

Gemeinde Polling gesichert.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tUber einen Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz.

Die Stromversorgung ist iiber den Anschluss an das Stromnetz der Bayemwerk AG sichergestelit.

9. Konzept zur Niederschlagswasserbeseitiqgung

Die Entwésserung von befestigten Fléchen innerhalb der Baugrundstiicke und das iber die Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig tber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht méglich ist, muss das Wasser, nach Vorreinigung (z.
B. in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Uber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole,
Sickerrohre) auf den Grundstiicken selbst versickert werden.

10. Inmissionen

Die erméglichte Nachverdichtung wird im Vergleich zur vorhandenen Bebauung zu keiner abwa-
gungsrelevanten Mehrung der Schallemissionen fiihren.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Polling” ist weder eine Umle-
gung nach §§ 45 ff. BauGB noch eine Grenzregglung nach §§ 80 ff. BauGB erforderlich.
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