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Bebauungsplan ,,Etting Nord-West“, Gemeinde Polling

A) Festsetzungen
1. Geltungsbereich
1 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Die nach § 4 Abs. 3

BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Ania-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ausge-
schlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung / Hohenlage

3.1 GRZ 0.4 Grundflachenzahl

3.2 Die maximal zuldssige Grundfidche flr ein Einzelhaus betragt 180 m2
33 I Maximal zuléssige Anzahl der Voligeschosse

3.4 6,40 m Maximal zuldssige talseitige Wandhohe der Hauptgebaude in Meter,

gemessen von der festgesetzten Oberkante des FertigfuRbodens im Erd-
geschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

3.5 [3,00 m} Maximal zulassige talseitige Wandhéhe der Garagen und Nebenanlagen
in Meter, gemessen von der festgesetzten Oberkante des FertigfuRbo-
dens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

3.6 Die Oberkante des FertigfuBbodens fur Hauptgebsude und Garagen wird
auf maximal 596,00 m 0. NN festgesetzt.

3.7 2 Maximal zuldssige Anzahl von Wohnungen je Einzelhaus
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4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen

4.2

TN
[ 1]

Als Haustypen sind nur Einzelhduser zulassig.

Baugrenze
Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO werden angeordnet.

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen i. S. v. § 12 BauNVO und
Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO ist bis zu einer Grundflache von
75 m? auch aufRerhalb der Baugrenze zulissig.

5. Garagen, Nebenanlagen, Stellpléatze

5.1

52

53

6. Verkehrsflachen

6.1 |:|

6.2

6.3

7. Griinordnung

A

72

7.3

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

Zusammengebaute Grenzgaragen sind profilgleich auszubilden.

Zufahrten, Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen
auszubilden (z.B. Schotterrasen, durchidssiges Verbundsteinpflaster,
Rasengitter, Dranpflaster, wassergebundene Decke).

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache - Eigentlimerweg

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache - Schlittenberg

Je angefangener 300 m? Baugrundstiicksflsche sind auf den nicht tiber-
bauten Flachen mindestens ein Baum und zwei Striucher zu pflanzen.
Zulassig sind nur standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten
(vgl. beispielhafte Pflanzliste unter Hinweisen).

Die Pflanzung von Thujen, sonstigen Koniferen und geschiossenen He-
cken ist unzulassig.
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8. Baugestaltung

8.1

8.2

8.21

822

8.2.3

8.24

8.3

9. Einfriedungen

9.1

9.2

9.3

Die zu pflanzenden B&ume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind gleichwertig nach-
zupflanzen.

Proportionen:

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

Dacher:

Dachform und Dachneigung:

Hauptgebdude und Garagen sind mit symmetrischen Sattelddchern mit
einer Dachneigung von 23%30° auszubilden. Fur erdg eschossige Ne-
bengebdude und Anbauten sind Sattelddcher mit gleicher oder geringerer
Dachneigung als das Hauptgebaude, sowie Pultddcher mit einer Dach-
neigung von 8%*15°zuldssig. Der First und die Dach flachen missen ohne
Versatz durchlaufen. Die Dacher der Hauptgeb&ude mussen sowohi gie-
bel- als auch traufseitig einen DachtUberstand von mindestens 80 cm
aufweisen.

Dachgestaltung:
Dachgauben, Quergiebel, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind un-
zulassig.

Dacheindeckung:
Décher sind mit ziegelroten, braunen oder anthrazit farbigen Dachsteinen
einzudecken. Glanzende Oberflachen sind unzulassig.

Solarenergieanlagen:
Die Module von Solarenergieanlagen milssen in die Dachhaut integriert
sein oder auf der Dachhaut aufliegen. Eine Aufstanderung ist unzulassig.

Fassaden:

Die Fassaden sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.

Einfriedungen an offentlichen Stralen sind als einheitliche senkrechte
oder waagrechte Latten- und Staketenzdune in Holz zuléssig. Einfriedun-
gen aus Metall sind an &ffentlichen Strallen zuidssig, wenn sie gleichzei-
tig beidseitig und unregelmaRig hinterpflanzt werden. Andere Einfriedun-
gen, wie z. B. Mauern oder geschlossene Hecken sind unzuldssig.

Zaune entlang 6ffentlicher Flachen sind auf 50 cm Abstand zur StralRen-
begrenzungslinie zu setzen.

An sonstigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune zulés-
sig, wenn sie gleichzeitig beidseitig und unregeimaRig hinterpflanzt wer-
den.
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9.4 Einfriedungen sind, gemessen an der natiirlichen Geldndeh&he, bis zu
einer Héhe von maximal 1,20 m zul&ssig.

9.5 Zaunsockel sind unzuldssig. Die Zaunkonstruktion muss mindestens
15 cm Freiraum zur nattrlichen Geléndeoberfliche belassen.

10. Sonstige Festsetzungen

3,0
—F MaRzahl in Metern, z. B. 3,00 m

B) Hinweise

1. 114 Flurstiicksnummer, z.B. 114
2. o—0 Bestehende Grundstiicksgrenzen
3. Héhenschichtlinien (Bestand)

4, Griinordnung/Freianlagen

41 Pflanzliste
Als standortgerechte und heimische B&ume und Straucher kénnen beispielsweise gelten:

Bidume Straucher

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

Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Weildorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
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)

Obstbaume regionaler Sarten

Pflanzqualitdten: Pflanzqualitaten:

Hochstédmme, 2 xv., StU 10-12 cm Straucher, verpflanzt, Héhe 60-100 cm

oder Heister, verpflanzt, Héhe 100-150cm;
zu pflanzende Einzelb&ume:
Solitér 3 xv. mit Ballen, Héhe 150-200cm

4.2 Die geméaR Bebauungsplan festgesetzten PflanzmafRnahmen sind bis spétestens einem Jahr nach
Nutzungsbeginn auszufiihren.

4.3 Mit den Bauantrégen sind Freiflaichengestaltungspléne vorzulegen, aus denen mindestens die Hé-
henlage der Geb&ude, die Lage und Ausflihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplstze und der
vorgesehenen PflanzmaBnahmen hervorgehen.
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7.2

7.3

Denkmalschutz

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

Umweltschutz

Die Nutzung von Sonnenenergie, Regenwasser und anderen regenerativen Energien (z. B. Nah-
wéarme), Kompostierung u. &. ist erwiinscht.

Artenschutz

Die vorhandenen Gehdlze dirfen laut § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit zwischen dem
1. Oktober und 28. Februar abgeschnitten oder gerodet werden.

Zum Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt
(r2 Landschaftsarchitektur, 03.11.2020). Diese kam zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung
der nachstehend genannten Manahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
¢kologischen Funktionalitdt (CEF-Mafnahmen) fir keine der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie flir keine europdische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstat-
besténde des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt sind.

Zu berlcksichtigende Maftnahmen zur Vermeidung:

- Rodungsarbeiten auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Fledermause (d. h. in der Zeit zwischen
31. Oktober und 01. Marz)

- RodungsmaRBnahmen, Gebaudeabriss und Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit (d. h. in
der Zeit zwischen 31. September und 01. Mé&rz)

- Beschrankung der Farbtemperatur von AuBenbeleuchtungen auf max. 3000 Kelvin (warmweiR).

Zu berucksichtigende MaRBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat:
- Aufhéngen von vier Késten fur Hohlenbriter vor der Brutzeit (Beginn 1. Marz) im nsheren Umfeld
- Aufhéngen bzw. Einbau von vier Kasten fur Hoéhlenbriiter an neuen Gebzuden

Zum Bebauungsplan wurde eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung in Bezug auf das FFH-Gebiet Nr.
8132-302 ,Ettinger Bach® durchgefiihrt (r2 Landschaftsarchitektur, 28.05.2020). Diese kam zu dem
Ergebnis, dass das einzige durch das Vorhaben méglicherweise betroffene Erhaltungsziel ,Erhalt
gdf. Wiederherstellung des Ettinger Bachs und seiner Nebenbsche als Flisse der planaren bis
montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion mit ihrer
Gewdsserqualitat, natlrlichen Dynamik und charakteristischen Arten. Erhalt der unverbauten und
unbegradigten Gerinne® durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird, wenn folgende Sicherungs-
maftnahmen beriicksichtigt werden:

- Sandsack-Barrieren entlang des Ettinger Baches wihrend der Bauzeit
- Einleiten des Oberflaichenwassers des Eigentlimerweges in den Kanal

Erhebliche Auswirkungen auf die Arten des Anhangs Il FFH-RL und auf das gesamte NATURA-
2000-Gebiet sind daher nicht zu erwarten.

Sollte bei Konkretisierung der Konzeptes zur Niederschlagswasserbeseitigung (s. Punkt 8.1) die ge-
drosselte Einleitung des Niederschlagswassers in den Ettinger Bach unabdingbar sein, darf dadurch
die Wasserqualitat des Ettinger Baches nicht verschiechtert werden. Ggf. ist eine Reinigung des
Niederschlagswassers mit Sandfang und Olabscheider erforderlich. Die konkreten Manahmen sind
im Rahmen des Verfahrens zur wasserrechtlichen Genehmigung herzuleiten.
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8.1

8.2

83

8.4

8.5

Wasserbewirtschaftung

Niederschlagswasserbeseitigung:

Fir den Bebauungsplan ,Etting Nord-West* wurde ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept
erarbeitet (Ingenieurblro Kokai GmbH, 06.05.2021). Darin werden zwei Varianten der Nieder-
schlagswasserbeseitigung aufgezeigt, die zu einem spéateren Zeitpunkt auf Basis eines geotechni-
schen Gutachtens und der geplanten Bebauung weiter auszuarbeiten sind.

Variante 1 - Versickerung:

Sofern der anstehende Boden eine ausreichende Durchiéssigkeit aufweist, der Mindestabstand zum
mittleren hdchsten Grundwasserspiegel eingehalten werden kann, kein Schichtwasserzutritt zu den
Versickerungsanlagen zu erwarten ist und auch nicht die Standsicherheit des Hanges geféhrdet
wird, solite das anfallende Niederschlagswasser (iber eine dezentrale Mulden-Rigolen-Versickerung
beseitigt werden. Eine reine Muldenversickerung erscheint aufgrund der Hanglage nicht realistisch.
Hierbei sollte zudem ein Nottibertauf in den Ettinger Bach vorgesehen werden.

Variante 2:

Sollten die Bedingungen an eine schadiose Versickerung nicht erfiillt werden, muss das anfallende
Niederschlagswasser vor der Einleitung in den Ettinger Bach gedrosselt werden. Es sollte eine ma-
ximale Einleitmenge von 1 /s je 100 m? zul. befestigte Grundfliche angestrebt werden. Die Riick-
haltung kann dber Flachdécher, Schachtbauwerke efc. erfolgen

Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten (Hanglage, Quellaustritte etc.) wird vorerst davon ausgegan-
gen, dass eine Versickerung, wenn Gberhaupt, nur sehr eingeschrankt méglich ist. Daher wird diese
Variante vorerst nicht weiter untersucht. Sofern nach geotechnischen Gutachten eine Versickerung
tatsdchlich méglich ware, ist die Durchlassigkeit des anstehenden Bodens mittels eines Labor- oder
Sickerversuches festzustellen und basierend darauf die Mulden-Rigolen-Versickerung zu bemessen.
Hierbei ist eine Wiederkehrzeit T = 5 a als Berechnungsgrundlage zu verwenden, die Mulde kann
auch auf eine geringere Wiederkehrzeit (z.B. T = 1 a) bemessen werden. Die Mulde ist mit min. 10
cm bewachsenem Oberboden anzudecken.

Die offentlichen Verkehrsfiachen sollten méglichst durchléssig gestaltet werden und das dort anfal-
lenden Niederschlagswasser dezentral (iber Mulden versickern bzw. die Mulden als oberirdisches
Ruckhaltevolumen genutzt werden. Die Mulden haben einen Uberlauf in den Regenwasserkanal.

Uberflutungsnachweis:

Nach DIN 1986-100 ist ein Uberflutungsnachweis fiir Grundstiicke ab 800 m? abflusswirksamer Fl&-
che erforderlich. Die Uberflutungssicherheit bei einer Uberschreitung des Bemessungsregens kann
durch einen Notuberlauf in den Ettinger Bach sichergestellt werden.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachiich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine entspre-
chend angepasste SockelhShe Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohien. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren soliten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, aus-
gefilhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgungsaniage.
Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflichenwasser zur Verwendung als
Brauchwasser zur Gartenbewé&sserung und Toilettenspiilung sind zuléssig 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 Rickwirkungen auf das &ffentliche Wasserversorgungsnetz ent-
stehen. Solche Anlagen sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfléachen zuldssig.

Abwasserentsorgung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschiuss an die &ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage.
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9.

10.

10.1

10.2

11.

immissionsschutz

Eventuelle Lérm-, Staub- und Geruchsbel&stigungen, welche sich aufgrund der umliegenden intensiv
landwirtschaftlich genutzten Fldchen sowie der in der Umgebung liegenden landwirtschaftlichen Be-
triebe ergeben kénnen, sind von den Anwohnern zu dulden.

Versorgungsanlagen

Oberirdische Brennstofftanks sind unzuiassig.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. B4ume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden 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 SchutzmaRnahmen durchzuftihren. Der Schutzzo-
nenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 in rechts und links zur Trassenachse.

Telekommunikationsleitungen

Im Planungsbereich befinden sich ggf. Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Deren
Bestand und Betrieb miissen weiterhin gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Bau-
mafinahmen berlhrt werden, missen diese gesichert, veréndert oder verlegt werden, wobei die
Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind.

C) Nachrichtliche Ubernahmen

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

D) Ordnungswidrigkeiten

1.

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

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fur Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern, durch Beseitigung, wesentliche Beeintréchtigung oder Zerstérung, erfillen 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 09.05.2019 gefasst
und am 05.06.2019 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die 1. Offentliche Auslegung gem. §3(2) BauGB erfolgte vom 13.06.2019 bis 15.07.2019.
Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behérden gem. §4(2) BauGB.

Die erneute &ffentliche Auslegung erfolgte vom 02.07.2021 bis 04.08.2021. Analog wurde die
Beteiligung der Behoérden erneut durchgefihrt.
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Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 16.09.2021 wurde am 07.10.2021 gefasst
(§ 10 Abs. 1 BauGB).

Gemeinde Polling, den 10.12.2021

1. Bdrgermeister

2. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.
3. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 10.12.2021, 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 16.09.2021 in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Gemeinde Polling, den 10.12.2021

..........

CEE

1. Blrgermeister



