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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planteil

Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke

Teil B - Festsetzungen und Hinweise durch Text, Verfahrensvermerke
Teil C - Begriindung
1.  Rahmenbedingungen

e

1.1 Struktur des Planungsgebiets und Anlass der Anderung
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Lage im Ort (© Digitales Orthophoto der Bayer. Vermessungsverwaltung)

Der Planungsumgriff liegt am nordwestlichen Rand von Pfaffing, in einer Entfernung
von ca. 250 m zum Rathaus und ca. 350 m zur Pfarrkirche. Er wird im Osten be-
grenzt durch die Hauptstralle, bzw. die Bebauung westlich der nérdlichen Haupt-
strale (Bebauungsplan Nord Il), im Suden durch die Hilgener Strafte, im Westen
durch die landwirtschaftlichen Flachen in Richtung des Ortsteils Hilgen und im Nor-
den durch den nérdlichen Verlauf der Biirgermeister-Bodmeier-Strale.

Die Gemeinde Pfaffing hat seit den 1970er Jahren insbesondere auf der Westseite
der HauptstralRe ein erhebliches Wachstum erfahren. Der Bebauungsplan Pfaffing-
Nord 1 ist dabei der alteste in einer bis heute fortgefiihrten Reihe von Bauleitplanen,
die die Bebauung in diesem Bereich regeln. Seit seiner Aufstellung wurde der Be-
bauungsplan Pfaffing-Nord 1 bisher siebenmal geandert.

Der Bebauungsplan sieht neben einer etwas verdichteten gemischten Bebauung
im Ortszentrum entlang der Hauptstrale ansonsten liberwiegend kleinteilige Wohn-
bebauung als Einzel- und Doppelhduser vor. Das Gebiet ist weitgehend bebaut, im
Suden des Geltungsbereichs finden sich einige unbebaute Parzellen im Besitz der
Gemeinde Pfaffing.
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Angesichts des erheblichen Siedlungsdrucks im gesamten Ballungsraum Miinchen
und vor dem Hintergrund der relativ geringen zuléssigen Grundstiicksausnutzung
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan, insbesondere im Hinblick auf die mogli-
che Héhenentwicklung sowie die eng gefassten lberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, hat die Gemeinde beschlossen, den Bebauungsplan zu andern, um im Gel-
tungsbereich mehr Méglichkeiten zur Nachverdichtung zu geben, ohne dabei den
bestehenden kleinteiligen Siedlungscharakter grundsatzlich zu verandern.
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Bauliche Er.lhtwi'c'klung in Pfaffing — Uberlage:rung des i’tspans von 1950 mit der euien
Baustruktur, Geltungsbereich des BP Nord 1; 0.M.
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Bestehende Bebauungspline westlich der HauptstraBe, 0.M.
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Mit der Anderung des Bebauungsplans soll die weitere bauliche Entwicklung im
Geltungsbereich so gesteuert werden, dass der Wunsch nach Erhalt des bestehen-
den Siedlungscharakters mit der Ermdglichung einer angemessenen Nachverdich-
tung in Ubereinstimmung gebracht werden kann. Der Bestand auf den heute héher
genutzten Grundstiicken wird gesichert.

Der Umgriff des Bebauungsplans Pfaffing-Nord 1 umfasst bei einer maximalen Aus-
dehnung von ca. 400 m in nord-stdlicher und ca. 200 m in ost-westlicher Richtung
insgesamt eine Flache von ca. 4,97 ha. Das Gelande fallt innerhalb des Geltungs-
bereichs von Norden nach Stiden um ca. 5 m (492 m (. NHN bis 487 m (i. NHN).

Um das im Hinblick auf das Ortsbild, das Maf} der Versiegelung und die zulassige
Bauhdhe vertragliche Mal fur die stadtebauliche Entwicklung im Planungsumgriff
finden zu kbnnen, wurde der Baubestand zunachst detailliert erhoben.

Die Ausnutzung der Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet liegt mit wenigen
Ausnahmen Uberwiegend im niedrigen bis mittleren Bereich (GRZ 0,11 - 0,28) und
damit unter der im rechtskraftigen Plan heute festgesetzten GRZ von 0,3.

Im Mischgebiet gilt heute Uberwiegend eine GRZ von 0,4, die auf verschiedenen
Grundstiicken ausgenutzt und einmal deutlich Ubertroffen wird (GRZ 0,63). Auf ei-
ner Vielzahl von Grundstiicken bestehen jedoch auch im Mischgebiet Spielrdume
zur Verdichtung.
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Bestandserhebungen, GRZ (0.M.)

Die zulassige Wandhgdhe ist mit 5,70 m im WA und 6,50 m im Ml im rechtskraftigen
Plan relativ knapp bemessen. Sie wird heute sowohl im WA wie auch im MI ver-
schiedentlich tberschritten.
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Bestandserhebungen, Wandhéhen (0.M.)

1.2 Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Pfaffing ist der Geltungs-
bereich als allgemeines Wohngebiet (WA) gemafl § 4 BauNVO bzw. Mischgebiet
(MI) gemal § 6 BauNVO dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht mit wenigen
Ausnahmen (in der von der Hauptstral’e aus betrachteten “zweiten Reihe*) unver-

andert weitgehend dieser Darstellung.
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1.3 Verkehr

Das Planungsgebiet ist ostlich des Geltungsbereichs lber die Birgermeister Bod-
meier-, Edelwel3-, Rotwand- und Hilgener Stralle an die Hauptstralle (Kreisstralte
RO 41) und damit an das ortliche und berértliche StralRennetz angebunden.

1.4 Ver- und Entsorgung

Die grundsatzliche Versorgung im Planungsgebiet mit Trink- und Léschwasser ist
durch die vorhandenen Wasserleitungen gegeben. Bei Um- bzw. Neubauten (Er-
satzbauten) ist zu prifen ob der bestehende Wasserhausanschluss weiterhin ver-
wendet werden kann, oder aufgrund neuer Lage oder anderer Griinde ein neuer
Anschluss hergestellt werden muss.

Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser ist grundsatzlich iber das beste-
hende Kanalnetz gewahrleistet.

Das Gebiet wird von der Bayernwerk AG mit Strom versorgt.
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Rosenheim.

1.5 Denkmalpfiege

Im Geltungsbereich oder unmittelbaren Nahebereich gibt es keine amtlich kartierten
Bau- oder Bodendenkmaler. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum Um-
gang mit Bodendenkmaler gemall dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG).

Gemeinde Pfaffing BP ,Pfaffing-Nord 1%, 8. Anderung
Teil C — Begriindung (Fassung vom 01.02.2024) Seite 6 von 10



3. Planungskonzept, Gegenstand der Anderung

rechtskraftiger Bebauungsplan (Stand 7. Anderung) / 8. Anderung (0.M.)

Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans “Pfaffing Nord 1*.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden entsprechend der Planzeichnung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO und als Mischgebiet gemai} §
6 BauNVO, ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

bestimmt durch:

» die Grundflaichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) von 0,4 im Allgemeinen Wohnge-

biet sowie 0,6 im Mischgebiet. Die festgesetzten Grundflachenzahlen entspre-
chen somit im WA und MI nunmehr jeweils dem Orientierungsmaf nach § 17
BauNVO. Die festgesetzte bauliche Dichte ermdglicht so auf allen Grundsti-
cken Erweiterungen oder Nachverdichtungen.
Das eine heute Uber der festgesetzten GRZ liegenden Grundstiick genief3t Be-
standschutz. Lediglich bei einem vollstdndigen Abgang miisste ein Ersatzneu-
bau die festgesetzte GRZ einhalten.

+ die maximal zuldssige Wandhéhe WH (7,00 m im WA, 7,50 m im MI) (§ 18

BauNVO) sowie die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse (lll, [I+D) (§
20 BauNVO)
Die deutliche VergréRerung der zulassigen Wandhohe (+ 1,30 m im WA und +
1,00 m im MI) ermoglicht einerseits grolRere Geschosshéhen fiir gewerblich
genutzte Neubauten im MI, andererseits besser nutzbare Dachgeschosse (z.B.
nach einer Aufstockung). Dabei kdnnen ggf. im Dachgeschoss auch Vollge-
schosse entstehen. Mit den festgesetzten Mallen kann fir kiinftige bauliche
Entwicklungen vor dem Hintergrund des notwendigen Schutzes vor Starkrege-
nereignissen (Sockelh6he min. 25 cm) eine gute Nutzbarkeit bei stadtebauli-
cher Vertraglichkeit gewahrleistet werden.
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WA MI

Erhéhung der zuldssigen Wandhéhen im Rahmen der 8. Anderung (0.M.)

MindestgrundstiicksgroBen

Es werden MindestgrundstiicksgroRen von 450 m? fiir Einzelhduser und 250 m? je
Doppelhaushalfte (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) festgesetzt. Hierdurch soll erreicht wer-
den, dass auch bei Grundsticksteilungen der MaRstab gewahrt bleibt.

Bauweise
offene Bauweise als Einzel- und Doppelhauser (§ BauNVO).

Hohenlage, Bezugspunkte

Far jedes Baugrundstiick im Geltungsbereich wird eine absolute Hohe als unterer
Bezugspunkt fur die Bemessung der Wandhohe festgesetzt. Die Bezugshohe
wurde anhand des Digitalen Gelandemodells jeweils auf der Zugangsseite des Be-
standes, bzw. bei den unbebauten Grundstiicken in der Grundstiicksmitte ermittelt.
AuRerdem erfolgt im Bebauungsplan eine Festlegung der Sockelhéhe und Be-
schrankung von Gelandeveranderungen (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung durchgehender Baurdume, die zu den offentlichen StraRen und zum
Ortsrand einen Abstand von 5 m einhalten. Dieser Abstand wird zu bestehender
Bebauung und bei den bestehenden geringeren Grenzabsténden an der Haupt-
stralle reduziert (§ 23 BauNVO). Bei Erhaltung der StraRenraume mit den angren-
zenden Freiraumen auf den privaten Grundstlicken (lediglich Garagen und Carports
werden wie heute bereits bestehend im geregelten MaRe auch aulRerhalb der Bau-
grenzen zugelassen) kann durch die Abkehr von den bisher eng gefassten Einzel-
baurdumen im Zusammenhang mit den gemaR BayBO-Novelle von 2021 reduzier-
ten Abstandsflachen (néchster Punkt) ein Héchstmall an baulicher Flexibilitat er-
reicht werden.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Gebaudegestaltung

Um eine ortstypische und vertragliche Gestaltung der Neubauten zu gewahrleisten,
enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zu einer gestreckten Baukorperpropor-
tion groRerer Baukorper (GR gréier 130 m?), zu méglichen Dachaufbauten und zur
Ausbildung von Solaranlagen auf den Dachern.
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Verkehrsflachen

Die bestehenden Straflen werden unverandert als 6ffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt. Neu werden fiir Hinterliegergrundstiicke die gemeinsamen Zufahrtsberei-
che als mit Geh- und Fahrtrecht zu belegen festgesetzt (private ErschlieBungsfla-
chen; Eigentimerwege).

Griinordnung

Festsetzung zur Durchgriinung der Baugrundstiicke, zu versickerungsfahigen Be-
lagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Erneuerbare Energien und Klimaschutz

Um die zusatzlichen Bedarfe zu einem groRRtmaoglichen Teil aus lokal gewonnenen,
erneuerbaren Energien decken zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan s eine Fest-
setzung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung der einfallenden Solarenergie auf
neuen Dachflachen.

Fur Gebaude, flr welche die wirtschaftliche Zumutbarkeit nicht nachgewiesen wer-
den kann, entfallt die Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage.

Wasserwirtschaft / Schutz vor Starkregen

Festsetzung einer EG-Rohfultbodenkote von min. 25 cm Uber dem angrenzenden
Gelande.

4. Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflich-
tigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung von
FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Das beschleunigte Verfahren fihrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Umwelt-
bericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung -
vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).
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5. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

6. Realisierung

6.1 Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

6.2 ErschiieBungskosten

Die Grundstucke sind vollstandig erschlossen. Ggf. werden bei Neubauten fiir die
leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach den einschlagi-
gen Satzungen zu entrichtenden Beitrdge erhoben.

7. Ersatz des rechtskraftigen Bebauungsplans

Die 8. Anderung des Bebauungsplans “Pfaffing-Nord 1“ ersetzt den rechtskréfti-
gen Bebauungsplan (einschlieBlich der bisherigen Anderungen), der mit Rechts-
kraft der 8. Anderung vollstéandig auer Kraft tritt.
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/ ‘\%\ Pfaffing, 02. November 2023 Germering, 02. November 2023
=21\ ~geandert, 01. Feb. 2024 (red.) geandert, 01. Feb. 2024 (red.)
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Josef Niedermeier, Till Fischer
Erster Blrgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner
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{ Bruttobauland (Geltungsbereich) 4,9715 ha = 100,00 %

| | Aligemeines Wohngebiet 2,6525ha | = 53,35 %

] Mischgebiet 1,56165ha | = 32,78 %

i offentliche Verkehrsflache 0,8025 ha = 16,14 %
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