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Die Gemeinde Polling erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13a i.V.m. 13 b des Baugesetzbuches
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23.01.1990 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert durch Art. 17a des Gesetzes vom 13.12.2016
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B 2 Festsetzungen durch Text

1.
1

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit Teilflachen der Grundstiicke mit den
Flurnummern 112/2, 112/33, 117 und 115/2.

Bauliche Nutzung

Art der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

WA  Allgemeines Wohngebiet (gemaR §4 Baunutzungsverordnung). Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Maf der Baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

§§ 16-21 BauNVO als Obergrenze des MaRes der Baulichen Nutzung werden wie
folgt festgelegt:

Maximale Zahl der Vollgeschosse: I
Die maximale GRZ wird festgesetzt auf 0,40
Die maximale GFZ wird festgesetzt auf 0,60

Dachform SD (Satteldach)
DN (Dachneigung) 25°-32°

Wandhohe Wohnhaus |l 6,20m
Wandhéhe Wohnhaus E+D 4,50m
mittiere Wandhohe Nebengebaude/Garage 3,00m

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der Gebaude § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgelegt.

Es sind nur Einzelhauser in offener Bauweise (§22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.

Die MindestgroRe der Bauparzellen wird auf 600 m? festgesetzt.

Firstrichtung der Hauptgebaude:

Die Firstrichtungen sind parallel zur langeren Gebaudeseite, in Gebaudeachse
auszurichten.

Fiir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung nach Art.
6. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 1H, mindestens 3 m.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfligigem Ausmaf (z.B. Wintergarten,
Balkone etc.) ist gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer Lange von 4,0 m und einer Tiefe
von 1,0 m zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
GA  Stellplatze in Garagen oder Carports § 12 BauNVO
ST Stellplatze § 12 BauNVO

Zuldssige Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
WA Je Wohngebaude sind, um den landlichen Charakter des Wohngebietes zu
erhalten, maximal 2 Wohnungen inklusive Einliegerwohnung zulassig.
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Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die geplante Bebauung sollte soweit als mdglich dem natiirlichen Gelandeverlauf
angepasst werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen gegentiber dem natiirlichen Gelandeverlauf sind nur bis
maximal 0,5 m zulassig. Der Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschittungen mul®
mindestens 2,0 m betragen.

Archéologische Funde, die beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage treten unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht (Art. 8 DSchG).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

In Verbindung mit §9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen Gestaltung
Festsetzungen getroffen.

Baukorper

Die Grundrissform des Wohnhauses wird als langliches Rechteck mit einem
Seitenverhaltnis von mindestens 5:4 festgesetzt.

Die Oberkante des Rohfultbodens darf nicht mehr als 30 cm uber der OK der fertigen, das
Baugrundstiick erschlieRenden Strale liegen. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes
und bestehender Starkregenrisiken wird empfohlen das Gebaude bis zu einer Héhe von
25cm (iber der das Baugrundstiick erschlieffenden Stralte wasserdicht und auftriebssicher
zu errichten. Dies gilt auch fiir samtliche Offnungen (Fenster, Zugange, Schachte, etc.)
und Installationsdurchflihrungen.

Dachflachen

Als Dachform sind ausschlieRlich Satteldacher zugelassen. Die Zulassige Dachneigung
betragt 25 - 32°.

Die Dachflachen sind rechteckig auszubilden.

Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachflachen sind unzulassig.

Dachgauben sind nur als stehende Satteldachgauben bei Dachneigungen ab 30° fir
Wohngebaude E+D zulassig. Bei Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen sind
Satteldachgauben unzulassig.

Satteldachgauben sind als stehende Satteldachgauben auszufiihren. Der Abstand zur
Dachkante wird mit mindestens 2 m festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel sind nur bei Gebauden E+D zuléssig. Die max. Breite darf nicht mehr als
25% der Gebaudelange betragen. First- und traufgleiche Quergiebel sind unzulassig
Dachflachenfenster sind zuléssig. Die Dachflachenfenster sind im Eingabeplan in den
Ansichten darzustellen.

Dachiiberstand: Am Ortgang sind max. 0,8 m, an der Traufe max. 1,0 m zulassig. GroRere
Dachliberstande sind nur in Verbindung mit Balkonen bis zu einer Breite von max. 1,3 m
zulassig.

Dacheindeckung: Ziegel- oder Betonsteindeckung, matt, in Rot- Braun- oder Grauténen.
Wandhohen, Gelandehohen, Stiitzmauern

Wandhéhen sind ab der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut traufseitig an der fiir die Hohenentwicklung des Gebaudes
ungunstigsten Stelle zu messen.

Satteldach Wohnhaus: Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe betragt 6,20 m, bei
Wohngebauden mit zwei Vollgeschossen, bei Wohngebauden E+D 4,50 m.

Satteldach Nebengebaude/Garage: Die maximal zulassige traufseitige mittlere Wandhohe
betragt 3,00 m.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die geplanten Gelandehdhen
darzustellen und die geplanten Wandhdhen einzumalien.

Stiitzmauern sind unzulassig.
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Garagen und Nebengebaude:

Garagen diirfen ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Flachen errichtet werden.
Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich dem Hauptgebaude, bei Grenzstandigkeit
dem Nachbargebaude anzupassen.

Der Maximal zulassige Dachiiberstand bei Garagen und Nebengebauden betragt 0,6 m.
Vor den Garagen und Carports sind Stellplatze mit einer Tiefe von 5 m vorzusehen.
Solaranlagen

Sonnenkollektoren sind auf den Dachern der Haupt- und Nebengebaude zu integrieren.
Einfriedungen

Zu dffentlichen Verkehrsflachen hin sind Einfriedungen stralenseitig um 0,5m
zurlickzusetzen. Zaune sind auf mindestens der Halfte ihrer Lange mit heimischen
Strauchern zu hinterpflanzen.

Der Streifen auBerhalb der Einfriedung ist zu begriinen und vom Grundstiickseigentiimer
zu unterhalten.

Einfriedungen an StralRen sind als offene Holzzéune oder Metallz&une mit senkrechter
Struktur von max. 1,0 m Héhe (ber Strallenoberkante auszubilden. Maschendrahtzaune
an Strallen sind unzulassig.

Stralenseitig sind auch geschlossene Einfriedungsmauern, bzw. Gabionenwande bis zu
einer Einzellange von maximal 3,0 m zulassig. Der Abstand zwischen den
Einzelelementen betragt mindestens 2,0 m. Die maximal zulassige Hohe uber der
Strafllenoberkante betragt 1,0 m.

An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune von
maximal 1,0 m Hohe zulassig, die mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen sind.
Massive Zaunsockel aus Beton (Einfriedungssockel), oder ahnlichen Materialien diirfen
nur bis maximal 10 cm (iber die Gelandeoberkante herausragen.

Zwischen Oberkante Gelande bzw. Zaunsockel und Zaun ist ein Abstand von mindestens
10 cm einzuhalten (Durchgangigkeit fur Kleintiere)

Die Verteiler- und Hausanschlussschranke der E ON Bayern sind in die Einfriedungen der
betroffenen Bauparzellen zu integrieren.

Textliche Festsetzungen zur Griinordnungsplanung

Die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegen ist auf das unbedingt notwendige
Mal zu beschranken.

Notwendige befestigte Flachen sind mit wasserdurchl&ssigen Materialien (z.B.
wassergebundene Decke, Schotterrasen, Fugenpflaster, Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Pflaster) herzustellen. Eine Befestigung mit Asphalt, Beton oder
Betonverbundpflaster ohne Rasenfugen ist nicht zulassig.

Nebenanlagen sind auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer
Nutzflache von 10 m? zuldssig und auf Punktfundamente zu grunden.

Die unbebaute Grundstiicksflache ist - abgesehen von den notwendigen Zufahrten und
Zuwegen - zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? nicht bebauter Grundstticksflache ist ein Laubbaum gem.
Artenverwendungsliste zu pflanzen.

Je angefangene 50 m? nicht bebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein Strauch zu
pflanzen. Dabei sollen 70 % der Strauchpflanzung der Artenverwendungsliste
entsprechen.

Es diirfen ausschlieBlich Laubgehdlze gepflanzt werden.

An Carport- und Pergolenpfosten sind Rank- und Kletterpflanzen gem.
Artenverwendungsliste anzubringen.

Flachdacher von Carports sind extensiv zu begriinen.

MindestpflanzgroRen fir die Pflanzung von Baumen:

- Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang in 1m Hohe mind. 14-16 cm
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- Obstbaum, Hochstamm, Stammumfang in 1m Hohe mind. 12-14 cm

Die Geholzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des
Gebaudes vorzunehmen.

Fiir die Pflanzung entlang der ErschlieBungsstraien werden Laubbaume II. Ordnung
(Hochstamm) folgender Arten festgesetzt: Feld-Ahorn (Acer campestre), alternativ: Hain-
Buche (Carpinus betulus). Es wird auf die Schnittvertraglichkeit der Baumarten
hingewiesen, da fiir die spatere Freihaltung des Lichtraumprofils im Straenraum
Schnittmanahmen notwendig werden. Der genaue Standort der Baume richtet sich nach
den erforderlichen Zufahrten.

Die festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei
allen zu pflanzenden B&umen ist ein fachgerechter Pflanzschnitt vorzunehmen. Der Schutz
von Baumen und Vegetationsflachen muss entsprechend DIN 18920 erfolgen.

Mit jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der aus
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans zu entwickeln ist.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, um
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit nicht einzuschranken. Baume und tief
wurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,0 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete
Schutzmalinahmen durchzufiihren.

Das anfallende Dach- und Oberflachenwasser wird in den privaten Grinflachen versickert
und/oder in Zisternen gespeichert. Die Entnahme von gespeichertem Regenwasser (z.B.
zur Gartenbewasserung, Toilettenspiilung) ist zuléssig. Uberlaufe sind an die Sickeranlage
anzuschliefen.

Die Entwasserung von Stellplatzen, Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen und von
sonstigen befestigten Flachen hat méglichst in angrenzende Pflanzflachen zu erfolgen.

Folgende Versickerungsmethoden sind vorrangig anzuwenden:
Flachenversickerung: Auf diesen Flachen kann anfallendes Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen auf privater Grundstlicksflache versickert werden.
Muldenversickerung: Es handelt sich dabei um flache, begriinte Bodenvertiefungen, in
denen das zugeleitete unbelastete Dachwasser kurzfristig bis zur Versickerung
zwischengespeichert wird.
Rohr-/Rigolenversickerung: Hierbei wird das Regenwasser in ein gelochtes/geschlitztes
Sickerrohr eingeleitet, das waagrecht in einem Kieskorper liegt.
Sickerschachte sind wegen des hohen Grundwasserstandes nicht zulassig.
Wegen des hohen Grundwasserstandes ist die Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung nur sinngemaf anzuwenden. Mit dem Bauantrag ist die Regen-
Entwasserung im Plan darzustellen und zu erlautern.
Falls zur Trockenlegung der Baugrube eine Bauwasserhaltung notig ist, so muf diese
mindestens eine Woche vor Baubeginn beim Landratsamt Mihldorf a. Inn, Sachgebiet
Wasserrecht, beantragt werden. Neben einem Lageplan werden die ungeféhre
Pumpleistung und die Art der Ableitung des geforderten Wassers (Versickerung, Einleitung
in einen Bach (iber Absetzbehélter etc.) benotigt.
Einfriedungen sind nur zulassig in Form von:
- freiwachsenden Hecken

Gehdlzgruppen oder —reihen

durchsichtigen, max. 1m hohen Zaunen zum Nachbargrundsttick, die in eine Hecke zu

integrieren bzw. zu beranken sind

geschnittenen Hecken aus Laubgehdlzen




- durchsichtigen max. 1m hohen Holzzaunen mit senkrechter Lattung im
Vorgartenbereich. Der Zaun ist um mind. 0,50 m gegeniiber dem Gehweg- bzw.

Straftenrand zuriickzusetzen.

¢ Es sind ausschlieflich Laubgehdlze zur Heckenpflanzung zu verwenden.
e Zaunfundamente diirfen nicht iber die Gelandeoberkante herausragen, Stutzmauern zum

angrenzenden Gelande des Nachbargrundstiicks sind zur Gewahrleistung der
Wanderbewegungen von Tierarten nicht zulassig.

Artenverwendungslisten
Hochstamm Obstbaume, (bewahrte standortgerechte Sorten, beispielhafte Auswahl)

Apfel: Berner Rosenapfel, Jakob Fischer, Boskop, Winterrambur, Landsberger Renette
Birne: Clapps Liebling, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Philippsbirne

Zwetsche: Hauszwetsche Anna Spath, Wangenheimer Friihzwetsche

Kirsche: Biittners Rote Knorpelkirsche, Schneiders Spate, Donissens Gelbe Knorpelkirsche

Baume

Erle (Alnus glutinosa)

Esche (Fraxinus excelsior)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Hain-Buche (Carpinus betulus)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahomn (Acer platanoides)
Wilde Birne (Pyrus pyraster)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Weide (Salix i.A.)

Mehl-Beere (Sorbus aria)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Rank- und Kletterpflanzen
Nord/ Nordostexponierte Lagen
Efeu (Hedera helix)
Jelangerjelieber (Lonicerai.A.)
Waldrebe (Clematis i.A.)
Kletterhortensie (Hydrangea
petiolaris)
Sud/Studwestexponierte Lagen
Rosen i.A. (Rosa spec.)

Wilder Wein (Parthenocissus i.A.)
Blauregen (Wisteria sinensis)

Straucher

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Zwei- und eingriffliger Weilidorn
(Crataegus laevigata bzw. C. monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Wildrose i.A. (Rosa spec.)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

extensive Dachbegriinung
Fetthenne (Sedum spec.)

Lauch (Allium spec.)

Thymian (Thymus serpyllum)
Schillergras (Koeleria pyramidata)
Dachwurz (Sempervivum spec.)

KI. Habichtskraut (Hieracium pilosella)
Rispengraser (Poa spec.) u.a.




C 2 Hinweise durch Text

Nutzungsschema:
WAl I Art der baulichen Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse
GRZ| 0,40 Maf der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl
GFZ| 0,601 Map der baulichen Nutzung: GeschoRflachenzahl
é nur Einzelhauser zulassig
SD 25 - 32° Dachform Satteldach, 25-32°
MaRentnahme:

Planzeichen zur Manahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Mallhaltigkeit. Bei
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Bauliche Nutzung:
Die mit || gekennzeichneten Gebaude konnen auch als Einzelhauser mit Kniestock E+D,
ausgebildet werden.

Gestaltung der AuBBenwande:

Fenster- und Tiroffnungen sollen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung beitragen. Sie
sollen als stehende Rechtecke ausgebildet und harmonisch untergliedert werden. Viele
verschiedene Fensterformate sollen vermieden werden. Fiir die Gestaltung der AuRenwénde
werden folgende Materialien empfohlen: Putz- oder Holzfassaden in hellem Farbton. Der Sockel
soll in der Fassadenflache biindig mitgeputzt, und farblich nicht dunkel abgesetzt werden. Die
Sockelhdhe soll maximal 30cm Uber dem Gelande liegen.

Empfehlung Wandbegriinung:

Eine Begriinung von Hauswanden mit (iberwiegend geschlossenen Fassaden sowie von Wénden
der Nebengebaude wird vorgeschlagen. Zur Strukturierung und visuellen Auflockerung der
Fassaden sowie aus ckologischen Griinden (kleinklimatische Verbesserung, Schaffung
zusatzlicher dkologischer Nischen) ist eine Begriinung mit Schling- und Kletterpflanzen gem.
Artenverwendungsliste sinnvoll.

Balkone
Balkone sollen in Holz oder Stahlkonstruktion ausgefiihrt werden.

Solaranlagen:
Solaranlagen sollen im Einklang mit der Gestaltung des Gebaudes stehen.

Landwirtschaft
Wegen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen konnen im Baugebiet unvermeid-
lich Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Abfallbehalter
Abfallbehalter sollen entweder in die Gebaude zu integriert, oder im baulichen Zusammenhang mit
diesen unauffallig in das Baugebiet integrieren werden.

Dachiiberstand bei Grenzgaragen
Bei grenzstandigen Garagen ist an der grenzstandigen Wand kein Dachiiberstand zulassig



Grundwasser, Hochwasser

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes sollten geplante Keller als wasserdichte,
auftriebssichere Wanne ausgefiihrt werden. Auf dauerhaft verbleibende Starkregenrisiken wird
hingewiesen. Planende Biiros, welche die bekannten natiirlichen Gegebenheiten nicht
berticksichtigen, konnen fiir Planungsfehler haftbar gemacht werden. In diesem Zusammenhang
wird auch auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums verwiesen.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Netzcenter
Ampfing.

Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bauten sind
Kabeleinfiihrungen vorzusehen.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
Energietrager geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht um die
Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spatfolgen
durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen.

In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberprift werden kann.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stralenbeleuchtungsmasten, Kabelverteilerschachte und
Verteilerschranke der Bayernwerk AG auf Privatgrund zu dulden. Die
Niederspannungsverteilerkasten sind in den Zaunzeilen zu integrieren.

Die giiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Feinmechanik
fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgeflhrten VDE-
Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Systemschnitte

e e




Verfahrensvermerke Bebauungsplan

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.04.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurdg‘am}moazm? ortsiblic kannt gemacht.
(=@t ) [ e ke 47

Polling, den 01.06.2017 \@o Kro?ﬁérger 1. Blrgefmeister

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.04.2017 hat
in der Zeit vom 09.06.2017 bis einschlieRlich 11.07.2017 stattgefunden. ’

[ 22\ lf/wn A»A/T

Polling, den.11.07.2017 | _siegel-. KropBerger, 1. Burgérmeister

3. Beteiligung der Behdrden:

Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman §

4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.04.2017

hat in der Zeit vom 09.06.2017 bis einschlieRlich 11.07.2017 stattgefu%
(<

Z(Ann //?fv S

Polling, den 11.07.2017 "-'—‘_Sieg_lei-“ ) Krc%erger, 1. Blirgermeister

4. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in-der Fassung vom 20.07.2017 mit der
Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 09.08.2017 bis einschlieRlich 15.09.2017 6ffentlich ausgelegt. Dies

wurde am 01.08.2017 ortsuiblich bekann;géﬁifgf;nt\_\ %
r - ‘-“ /{-r“—\. /4"‘;/4,_\_‘

Polling, den 15.09.2017 " =Siegel- | Krgnberger, 1. Bifdermeister

5. Beteiligung der Behérden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in de‘r:.ir:assung vom 20.07.2017 wurden die
Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 04.08.2017 bis einschlieRlich 11.09.2017 beteiligt.

Polling, den 15.09.2017 . —Siegel: -

6. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.09.2017 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 21.09.2017 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzungﬁwlossen.

L V _2 7. (A /“v j/r

Polling, den 22.09.2017 TS =4 KropBerger, 1. Burgefmeister




7. Ausgefertigt: P Se AN

Polling, den 22.09.2017
/ Gemeinde)

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am
25.10.2017. Der Bebauungsplan mit der Begrindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortstblichen Dienstzeiten in
den Amtsraumen der Gemeinde Polling zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2

BauGB).
achung in Kraft (§ 10 Abs. 3 4 BauGB).
™,
Y, é
= :e‘\ LAt ! o ——

Kﬁbe"rger, 1. Burgéfmeister

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntm

Polling, den 28.12.2017 [
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Lage und Raumbeziehung

Das die Parzellen Nr. 1 bis 6 sowie 19 und 23 umfassende, ca. 6.591 m? grole Baugebiet (BA
1) beinhaltet Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnummern 112/2, 112/33, 117 und 115/2.
Es liegt im Siidwesten von Oberflossing. Das Planungsgebiet (BA 1) wird im Norden durch
bestehende Einfamilienhausbebauung begrenzt. Im Siiden grenzt es an die recktskraftigen
Bebauungsplane ,Heistinger Feld IV, BA 2° und ,Heistinger Feld V, BA 2° an. Die
ErschlieBungsstralten im Westen und Osten sind Teil des Bebauungsplans ,Heistinger Feld 1V,
BA 2°. Ostlich der Parzellen 19 und 23 ist eine weitere Bebauung mit Einfamilienhausern (BA3)
geplant. Im Stiden ist eine Bedarfsflache fir einen Kinderspielplatz vorgesehen. Die Entfernung
des Planungsgebietes zum Ortszentrum von Flossing betragt ca. 600m.

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Polling besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, (genehmigt mit
Bescheid Nr. 61/610/2 vom 03.03.1997), in welchem das Planungsgebiet als Wohnbauflache
festgesetzt ist. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.09.2016 beschlossen, fur das
Gebiet ,Heistinger Feld IV - BA 1 in Oberflossing einen Bebauungsplan aufzustellen. Da
ausschlieBlich Flachen fiir Wohnnutzung im Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
planungsrechtlich gewidmet werden sollen und eine Grundflache deutlich unter 10.000 gm
festgesetzt werden soll, wird der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt

Veranlassung, Hinweise zur Planung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll in den nachsten Jahren die Zielvorstellung
einer teilweisen Erweiterung des Ortsrandes von Oberflossing um insgesamt 38 Bauparzellen in
drei Bauabschnitten fir Einfamilienhauser verwirklicht werden.

Die innerhalb den Geltungsbereichen der vorangegangenen Bebauungsplane am Heistinger
Feld entstandene Bebauung soll aufgrund der regen Nachfrage nach Grundstiicken in Polling
erweitert werden. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst das Gebiet
"Heistinger Feld IV - BA 1 mit insgesamt 8 Bauparzellen. Der Bedarf an Bauland ist damit
zunachst gedeckt.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVOQ) ausgewiesen.

Als zuladssige Dachformen sind Satteldacher festgesetzt. Zuséatzlich soll durch die Festsetzung
von Gestaltungsrichtlinien und der Zul&ssigkeit von Nebengebauden, sowie der Begrenzung der
Geschossigkeit auf maximal zwei Vollgeschosse ein einheitliches Erscheinungsbild erreicht
werden, ohne dem Bauherrn die Maglichkeit zur Verwirklichung von eigenen
Gestaltungswiinschen zu nehmen.

Ziel ist es, durch die Festsetzungen des Bebauungsplans den Ortsrand von Flossing so zu
planen, da ein dérflicher Charakter des Gebietes entsteht. Um dies zu erreichen, werden nur
Einfamilienhauser in offener Bauweise zugelassen.

Da durch die Zunahme von Kleinfamilien ein Bedarf an Wohnungen auch in dorflich gepragten
Gebieten entsteht, werden pro Parzelle maximal zwei Wohneinheiten inklusive
Einliegerwohnung festgesetzt, ohne den dérflichen Charakter durch die Bebauung zu
beeintrachtigen. Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich durch Baugrenzen
fest gelegt. Baulinien sind nicht erforderlich, da durch Sie in der Regel eine stadtebauliche
Raumbildung angestrebt wird, die durch die lockere, offene Bauweise kaum zu erreichen ist.

Im Stidosten des Planungsgebietes, steht beim Bauabschnitt 3 eine Bedarfsflache fiir den einen
Kinderspielplatz zur Verfligung. In der westlichen Verlangerung der Nelkenstrale auf Fir.Nr.
109 befindet sich bereits ein Kinderspielplatz. Der Bedarf an Bauland fur Einfamilienhauser in
Polling ist durch den Bebauungsplan ,Heistinger Feld IV - BA 1* die nachsten Jahre gedeckt.
Mittelfristig soll das Baugebiet noch um die Bauabschnitte 3 erganzt werden.



Bodendenkmaler

Bodendenkmaler innerhalb des Baugebietes sind nicht bekannt. Da jedoch nicht
ausgeschlossen werden kann, daf sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bautrager und die ausflihrenden
Baufirmen ausdriicklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes,
namlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend
dem Landratsamt zu melden, hinzuweisen.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplanes
sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt und auch nicht dem
Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen.

Verkehr

Das Baugebiet wird von keiner (iberortlichen Strale bertihrt. Die verkehrliche Erschliefung
erfolgt ausschlieBlich tber die ErschlieBungsstralien des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Heistinger Feld IV — BA 2.

Die Anbindung an das értliche Strallennetz erfolgt tber die Lindenstralle im Westen, welche im
Siiden nach ca. 300m an das értliche Strallennetz (Kraiburger Strae) anbindet. Nach Norden
fiihrt die Lindenstrale zunachst zur Nelkenstralie, welche nach ca. 300 m in dstlicher Richtung
ebenfalls in die Kraiburger Strafle mindet.

Im Norden wird das Baugebiet liber Kiefernweg und Birkenstralie erschlossen. Die beiden
StraRen sind (iber die Nelkenstrale an das értliche StraRennetz (Kraiburger StraRe), sowie das
Ortszentrum von Flossing angebunden. Das Ortszentrum liegt ca. 600m vom Planungsgebiet
entfernt.

Die Fahrbahnbreite der ErschlieBungsstralen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt 4,5 m.

Der private Stellplatznachweis ist mit den Einzelgaragen bei jeder Wohneinheit erfolgt. Die
innere ErschlieBungsstrale begleitend, wird ein 2,0 m breiter, mit Baumen und Grinflachen
gegliederter Langsparkstreifen flur Besucher ausgebildet.

Gelande- und Bodenverhiltnisse

Das Baugebiet stellt nahezu ein Rechteck dar und ist weitgehend eben. Die Gesamtflache
innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 6.591 m2 Der Boden besteht aus einer
Humusschicht, darunter steht kiesiger Boden an. Das Gebiet wurde ausschlieflich
landwirtschaftlich genutzt.

Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung

Das den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfassende Gebiet kann ausreichend mit
Trink- und Brauchwasser der Wasserversorgung Polling versorgt werden. Die vorhandenen
Leitungen haben ausreichende Querschnitte und kénnen firr die Versorgung des
Planungsgebietes herangezogen werden.

b) Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird durch
Anschluf an die Klaranlage Polling beseitigt.

¢) Oberflachenentwasserung
Gesammeltes unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst flachig auf dem Grundstlick zu
versickern. Dies ist im Bauantrag darzustellen.




d) Grundwasser, Hochwasser
Die Grundwasseroberflache liegt ca. 2,5m unter dem jetzigen Gelandeniveau. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans besteht keine Hochwassergefahrdung.

e) Grundstucksentwasserung
Die Grundstiicksentwasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das Landratsamt Mihldorf.

Energieversorgung
Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Bayernwerk AG, Netzcenter
Ampfing und ist durch Erweiterung der vorhandenen Einrichtungen sichergestellt.

Flachenbilanz

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches . 6.591 gm
abzuglich Grunflachen . 0gm
abziglich Erschliessungsflachen/Parken : 687 gm
Nettobauflache 5.904 gm

GrundstlcksgroRen Parzelle gm
852 qm
780 gm
728 qm
817 gm
724 qm
655 qm
676 qm
672 gm
Gesamt 5.904 gm

1
2
3
d
9
6
1
2

Griinordnung: Bestand

Naturraumliche Bedingungen

Naturraum Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten — Unteres
Inntal

Gelandegestalt weitgehend eben

Geologischer holozane Schotterterrasse, Kiese und Sande mit Lehmiiberdeckung

Untergrund, Boden

Wasser keine Oberflachengewasser

Aktuelle Nutzung und Lebensraumausstattung
im Geltungsbereich
Landwirtschaft Acker,

aulerhalb des Geltungsbereichs

Norden Wohnen, Nutz- und Ziergarten (WA)

Osten Landw. Nutzflache (Griinland)

Suden Wohnen, Nutz- und Ziergarten (WA); Landw. Nutzflache (Griinland)
Westen Anliegerstralie; Landw. Nutzflache (Acker)




Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst noch in dessen naherer Umgebung
sind Biotope kartiert.

13. Griinordnung: Konzept
Die Gestaltungsvorgaben fiir die privaten Grinflachen und die StraBenbegriinung orientieren
sich an denen der im Gesamtzusammenhang beplanten angrenzenden Bebauungsplane mit
Griinordnung: Intensive Durchgriinung der privaten Freiflachen; Grinstreifen entlang der
Straflen, Gestaltung durch Pflanzung von Baumen II. Ordnung.

14. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
Nach dem ,MalRstab der praktischen Vernunft ist davon auszugehen, dass das
Planungsvorhaben keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen hat. Das Planungsgebiet ist
derzeit flachendeckend ackerbaulich genutzt. Aufgrund der Stérungen und Kulissenwirkung
durch die angrenzende Bebauung kann eine Nutzung durch Bodenbriiter ausgeschlossen
werden. Daher ist entsprechend den Verfahrenshinweisen des bayerischen Landesamts fur
Umweltschutz die Durchfiinrung einer saP entbehrlich.

15. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren zu
erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit sind weder eine
Eingriffsbilanzierung noch der Nachweis von Kompensationsmaflinahmen erforderlich.

16. Umweltbericht
Von Umweltpriifung und Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13a
Abs. 2 Nr. 1 und § 13b BauGB abgesehen.

Planfertiger: aNGROMRBNY e

Gerhard Bichler, Architekt
Gemeinde: Polling, ... 3 SER 20T

Lorenz KronbergerErster Blirgermeister




| Kronberger,

Bekanntmachung

Beschluss des Bebauungsplanes ,Heistinger Feld IV BA - 1“ als Satzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Polling hat mit Beschluss vom 21.09.2017 den Bebauungs-
plan ,Heistinger Feld IV BA - 1“i.d.F. vom 21.09.2017 als Satzung beschlossen.

Dieser Beschluss wird hiermit gemaR § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ortstblich
bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,Heistinger Feld IV BA - 1" in Kraft.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil ,Flossing” umfasst die
Grundstticke FI.Nm. 112/2 (Teil), 117/2, 115/13 und 115/20 Gemarkung Flossing.

Der genaue Umgriff ist im beiliegenden Lageplan dargestelit.

Jedermann kann den Bebauungsp[an und seine Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklarung tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden, und aus wel-
chen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepruften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsméglichkeiten gewahit wurde, im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft
Polling, Monhamer Weg 1, 84570 Polling, Zimmer-Nr. 15 zu den Offnungszeiten einsehen
und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort be-
zeichneten Verfahrens und Formvorschriften,

2. eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vor-
schriften Gber das Verhéaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes schriftlich
gegeniber der Gemeinde Polling geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

AuRerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hin-
gewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die VVermégensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des Anspru-
ches herbeigefiihrt wird.

Polling, 25.10.2017
Gemelnde Poll:ng

/M*’[—Q &

Erster Blrgermeister

Angeschlagen an der Amtstafel am: R 3 LA

Abgenommen am:
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§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch —Bekanntmachung-
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GEMEINDE POLLING

A Bebauungsplan

Bebauungsplan Oberflossing
Heistinger Feld IV - BA 1

Festsetzungen durch Zeichen (B1)
(Textliche Festsetzungen B2)

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Allgemeines Wohngebiet

Baugrenze

StralBenbegrenzungslinie

Einfriedungsgrenze

z.B. 2 VollgeschoRRe

Einzelh&duser

FuBweg

offentliche Verkehrsflache

Wirtschafts-, FuRweg, wassergebundene Decke

Ein-/Ausfahrt

zu pflanzender StralRenbaum
Acer campestre (Feldahorn),
alternativ Carpinus betulus (Hainbuche)

zu pflanzender Obsthochstamm

zu pflanzender Baum 1. Ordnung
Acer platonoides oder Quercus robur

Pflanzempfehlung Laubbaum gemaf
Artenverwendungsliste

Flache zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern geman Artenverwendungsliste

Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Ausbildung einer Magerwiese, Ansaat der
Flache m. einer kréuterreichen Wiesenmischung
(s. Liste) ohne Loliumarten und Leguminosen

Grinflache

StralRenbegleitstreifen, gegliedert mit Baumen
und Grinflachen, Langsparkméglichkeiten

Hinweise (C1)

Gefertigt:

bestehende Haupt- und Nebengebaude
bestehende Grundstiicksgrenze
Vermalung in m

Flurnummer

Héhenbezugspunkt z.B. 0,00
Sichtdreieck

20.04.2017

Geéandert: 21.09.2017

Bearbeitung Bebauungsplan:
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Gerhard Bichler @
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