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PLNZE!CHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
1.2. Mischgebiet nach § 6 BauNVO

2.0. Maf} der baulichen Nutzung

2.1. maximal zulassige Wandhéhe inm, z.B. 6,0 m,
gemessen von OK-Rohbetondecke des Gebaudes bis zum Schnittpunkt
OK-Dachhaut mit der seitlichen Wand

2.2. maximal zulassige Grundflache geméf& § 16 Abs.3 Nr. 1 BauNVO in
gm, z.B. 175 gm

2.3. Oberkante Rohbetondecke in m GNN, z.B. 493,30

2.0. Baugrenzen, Firstrichtung

2.1. Baugrenze

2.2. vorgeschriebene Firstrichtung

3.0. Verkehrsflachen

3.1. Strallenbegrenzungslinie

3.2. offentliche Verkehrsflache mit Mafldangabe

3.3. private Verkehrsflache mit MaBangabe

4.0. Grunflachen

4 1. offentliche Grinflache

5.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

5.1. private Gartenflaichen mit besonderen Auflagen

Von weiterer Bebauung, Lagerflachen etc. freihalten.

Unzulassig ist die Anlage von geschnittenen Hecken. Zulassig ist die
Umzaunung mit senkrechten Holzzaunen mit einer maximalen Hohe von
110 cm. Andere Zaune sind unzulassig.

5.2. Pflanzgebot "
Baume entsprechend folgender Arten, Hochstamme StU mind. 14-16 cm,
Acer platanoides, Spitzahorn; Acer pseudoplatanus, Bergahorn;
Carpinus betulus, Hainbuche; Fagus sylvatica, Buche;

Fraxinus excelsior, Esche; Prunus avium, Kirsche; Prunus padus,
Traubenkirsche; Quercus robur, Eiche; Sorbus aria, Mehlbeere;

Sorbus aucuparia, Eberesche; Tilia cordata, Linde;
Obstbhaumhochstdmme.
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5.3. Pflanzgebot
Obstbaume Halbstamm oder Hochstamm oder NuRbaume oder
Baume nach Ziff. 5.2, StU mind. 10-12 cm.

5.4. Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.0. Sonstige Planzeichen

6.1. Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Nebenanlagen

6.2. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

6.3. Abgrenzung unterschiedlicher Rohdeckenh&hen

6.4. Markierung des Bereichs mit Anforderungen an den Schallschutz
gegen die Gerausche der Feuerwehr

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. WA - Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
1.2. Ml - Mischgebiet nach § 6 BauNVO

2.0. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Die maximale Wandhohe, gemessen von OK RohfuRboden Erdgeschoss und OK
Dachhaut, darf 6,00 m im WA bzw. 6,20 m im MI nicht berschreiten.

Eine Uberschreitung der Grundflache um bis zu 80 % fiir Garagen, Nebenanlagen und
sonstige befestigte Flachen sowie Terrassen ist zulassig. Terrassen sind auch auerhalb
der Baugrenzen nach Ziff. A 2.1. zulassig.

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.

2.2. Die Gebaudelange in Firstrichtung muss mindestens das 1,3-fache der Gebaudebreite
betragen.

3.0. Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen
3.1. Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

3.2. Die Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder Flachen fiir Garagen und
Nebenanlagen zulassig. Sie durfen innerhalb der Flachen flir Garagen und Nebenanlagen
eine maximale Wandhéhe von 3,00 m nicht Uberschreiten.

An der Grenze darf die Wandlange der Garage 9 m nicht Uiberschreiten.

3.3. Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

3.4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind genehmigungsfreie Abstellrdume
und Kleingewachshauser bis 12 gm Grundflache, Kinderspielgerate sowie Pergolen unter
Beachtung der BayBO zulassig. Dies gilt nicht flr die privaten Gartenflachen mit
besonderen Auflagen.

4.0. Gestalterische Festsetzungen

4.1. Héhenlage

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur bis max. 35 cm unter OK fertiger FuRboden
oder zur Anpassung des Gelandes an die benachbarten Grundstiicke bzw. &ffentlichen
Verkehrsflachen zuldssig. Je Gebdude sind nur zwei Lichtgraben mit max. 1/3 der
Grundrisslange und max. 1,50 m unter OK fertiger FuBboden Erdgeschoss zuldssig.

4.2. Dachgestaltung, Solarelemente

Es sind nur gleichschenklige Satteldacher, versetzte Pultdacher und Walmdacher mit einer
Neigung von 20-30° zuléssig. Als Dacheindeckung diirfen nur rote, braune, graue und
anthrazitfarbene kleinteilige Dachplatten verwendet werden. Dachgauben sind ab einer
Dachneigung von 28° zulassig. Quergiebel sind innerhalb der Baugrenzen zulassig, wenn
sie nicht mehr als 1/3 der Grundrisslange des Haupthauses aufweisen und der First des
Quergiebels um 0,5 m unter dem First des Haupthauses liegt. Dachflachenfenster oder
Solarelemente auf gleicher Dachseite sind im gleichen Format und héhengleich in die
Dachflache einzufligen.

Bei zusammengebauten Gebduden, auch bei Garagen, sind First und Traufe sowie
Dachdeckung einheitlich durchgehend auszubilden. Die Dachlberstande bei den
Wohngebauden diurfen an den Giebelseiten hochstens 140 cm und an den Traufseiten
hdchstens 120 cm betragen.

Fassade

Putzflachen sind in glatter Struktur oder leicht strukturiert herzustellen. Zulassig sind auch
Holzverkleidungen. Andere Wandverkleidungen diirfen nur verwendet werden, wenn sie in
Struktur und Aussehen den Putz- oder Holzflachen entsprechen. Bei zusammengebauten
Gebauden sind die Fassaden gestalterisch aufeinander abzustimmen.

4.3. Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszuflhren.

4.4. Zaune dirfen keine Sockel Uber OK Geldande haben. Die maximale Héhe darf 1,10 m
ab OK Gelande betragen. Geschlossene oder gemauerte Einfriedungen sind unzulassig.

4.5. Leuchtende oder blinkende Werbeanlagen, Skybeamer und beleuchtete Werbe-
anlagen sowie grell leuchtende und grell farbige Werbeanlagen sind unzulassig.
Werbeanlagen dirfen nur an Gebauden und an der Grundstlckszufahrt angebracht
werden. Die Grofe betragt maximal zweimal 4 m Lange und 1,2 m Hohe. Sie dirfen die
Wandhohen nicht Gberschreiten. Werbepylone, Fahnenmasten und Werbeanlagen auf
Dachflachen sowie Fremdwerbungen sind unzulassig.

5.0. Immissionsschutz

5.1. Zwischen dem Rand des Parkplatzes der Feuerwehr und Fenstern von schutz-
bedlrftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) im MI-Gebiet ist ein
Mindestabstand von 15 m (Sichtverbindung) einzuhalten.

Sofern dieser Mindestabstand unterschritten wird (markierter Bereich in Planzeichnung),
sind Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nur dann zulassig, wenn durch
bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Vorbauten) sichergestellt ist, dass der Immissionswert
der TA Larm fir MI-Gebiete (45 dB(A) nachts) eingehalten werden kann.

6.0. Wasserwirtschaft
6.1. Die Gebaude sind bis 25 cm Uber der hochsten Geldndeoberkante wasserdicht

auszuflhren. Dies gilt auch fiir Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installations-
durchfihrungen etc. sowie Lichtgraben.

C. HINWEISE

1.1. 3———a bestehende Grundstlicksgrenze

. A - vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
2.0. ¢69 Flurnummer, z.B. 699

3.1. % bestehende Hauptgebaude

3.2. bestehende Nebengebaude

4.0. A empfohlener Garagenstandort

5.0. @ Bauparzelle, z.B. 2

6.0. 4918 bestehende Hohenkoten

7.0. Der Bebauungsplan wurde aus der digitalen Flurkarte gefertigt;
flir Mald- und Lagegenauigkeit wird keine Gewahr ibernommen.
Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung.

8.0. Abklrzungserklarungen
BauGB = Baugesetzbuch, BauNVO = Baunutzungsverordnung, BayBO = Bayerische
Bauordnung, OK = Oberkante, FI.Nr. = Flurnummer

9.0. Altlasten / Standsicherheit
Nach Auskunft der Gemeinde sind auf dem Planungsgebiet keine Altlasten bekannt.

Uber die Standsicherheit von Geb&uden liegen keine Angaben vor.

10.0. Von der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung kdnnen Immissionen ausgehen,
die zu dulden sind.

11.0. Bei den Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstinde einzuhalten. Auf die
entsprechenden Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und des
Ausflhrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch und anderen Gesetzen (AGBGB) wird
hingewiesen. Ausgenommen sind hiervon die festgesetzten Baumpflanzungen an den
ErschlieBungsstral’en sowie Pflanzungen, die an &ffentliche Flachen grenzen.

12.0. Die Gehdlzpflanzungen sind spétestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude durchzufihren.

13.0. Strauchpflanzungen dirfen die Verkehrsrdume nicht beeintrachtigen.

14.0. Zum Bauantrag ist ein Nivellement mit Darstellung der natirrlichen Gelandeprofile
entlang der Gebaudefluchten und der Hohenlage des EG-FulRhodens der Gebaude sowie
des Héhenbezugspunktes vorzulegen.

15.0. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und miissen dem Bay. Landesamt flr
Denkmalpflege unverziglich bekanntgemacht werden.

16.0. Das Niederschlagswasser aus den befestigten Flachen ist grundsatzlich breitflachig
z.B. Uber bewachsene Bodenmulden zu versickern, sofern die Untergrund- und
Bodenverhaltnisse es zulassen. Fur die Niederschlagswasserbehandlung sind die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die technischen Regeln fir
die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten;
aulerdem das Merkblatt ATV-DWA-M 153 'Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser' vom August 2007. Fir die Einleitung von gesammelten Oberflachenwasser in
den Untergrund ist ggf. beim Landratsamt Rosenheim eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen (weitere

externe Ausgleichsflache: |
— i intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache

— . wird nach Ausmagerung in eine Streuwiese ohne Diingung
N TR mit einmaliger Mahd und mit Abfuhr des Mahgutes
o P umgewandelt
4 Aufwertungsfaktor 50 % (deshalb 1.221 gm x 2 = 2.442 gm)
T / BN N = N = b
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Informationen: www.elementar-versichern.de).

~ Bei einer Bebauung der Flache ist die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig zu planen.

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf.
kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu
bericksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731.

17.0. Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 218003 / 2 vom 10.12.2019 des Ingenieurbliros Greiner
zum Thema Gewerbe- und Verkehrsgerdusche zugrunde. Innerhalb des Plangebietes
ergeben sich keine erhdhten Anforderungen an Schallschutz gegen die Verkehrsgerausche
der Kr RO 41.

D. VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.02.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.03.2020 ortslblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.02.2020 hat in der Zeit vom 02.04.2020 bis 18.05.2020 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.02.2020 hat in der Zeit vom 02.04.2020 bis 18.05.2020 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.06.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 07.08.2020 bis 14.09.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.06.2020 wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.08.2020 bis 14.09.2020 offentlich

. ausgelegt.
- 6. Die Gemeinde Pfaffing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 01.10.2020 den

Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.06.2020 als Satzung
beschlossen.

Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

: 4021

ermeier
Erster Blurgermeister

GEMEINDE PFAFFING

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN "PFAFFING NORD III"

Die Gemeinde Pfaffing erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 2a, 3, 4, 8
und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)
diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.
Mafstab =1 : 1.000

Fertigstellungsdaten:

Vorentwurf: 06.02.2020
Entwurf:  04.06.2020

Entwurfsverfasser:
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