Gemeinde Pemfling, B-Plan WA ,GroRbergerdorf — Erlenstrale"

Satzung

Aufgrund von § 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) firr den Freistaat
Bayern, in der Fassung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge-
andert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335), erlasst
die Gemeinde Pemfling den Bebauungsplan mit integriertem Grlnordnungsplan ,,Grober-
gerdorf — ErlenstraBe“ als Satzung.

§1
Rédumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 19.12.2017 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1000 (TF), 1004 (TF), 1005 (TF), 1059 (TF), 1062 (TF), 1063
(TF) und 1064 (TF) der Gemarkung Pitzling, Gemeinde Pemfling.

§2
Bestandteile der Satzung
1. Verfahrensvermerke
2. Planzeichnung und Legende
3. Textliche Festsetzungen
4. Textliche Hinweise und Empfehlungen
5. Begriindung
6. Anlage

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Erster Burgermeister Franz Haberl
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1 Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Pemfling hat in der Sitzung vom 25.07.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes fir das Gebiet ,GroRbergerdorf - ErlenstraBe” gemall § 2 Abs. 1 BauGB im
beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 28.07.2017 ortsublich bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung in der Fassung vom 10.10.2017 wur-
de gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.11.2017 bis einschlief3lich 18.12.2017 6f-
fentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntmachung am 15.11.2017 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2017 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 15.11.2017 mit Fristsetzung bis 18.12.2017 beteiligt.

3. Wiederholte 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 19.12.2017 wur-
de gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.12.2017 bis
einschlieBlich 15.01.2018 wiederholt 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde mit Bekanntma-
chung am 21.12.2017 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.12.2017 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 21.12.2017 mit Fristsetzung bis 15.01.2018 wiederholt betei-

ligt.

4. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Pemfling hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.01.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes fur das Gebiet ,GrofRbergerdorf - Erlenstralle” gemafl § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.12.2017 als Satzung beschlossen.

)

Gemeinde Pemfling, den () £_F B. 2018 e o ien s
Erster Burgermelster Franz Haberl

5. Inkrafttreten 0 6. FEB. 2018

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am _ . . gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsblich bekannt gemacht. Die Aufstellung des Bebauungsplans ge-
malk § 13 a BauGB erfolgte ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Der Bebauungsplan fur das Gebiet ,Grolibergerdorf - Erlenstralle” mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Pemfling zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan fir das Gebiet ,GroRRbergerdorf - Erlenstrale” ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB ist hingewiesen worden.

5FB 2018

Gemeinde Pemfling, den

Erster Burgermeister Franz Haberl
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3 Textliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflachen werden als Alilgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1990 festgesetzt.

In den Bauflachen sind die zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO 1990 zulassig.

Nicht zulassig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
1990.

R&ume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO 1990 sind zuléssig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.2.1 Grundflachenzahl (§ 23 BauNVO 1990 i.V.m. § 19 BauNVO 1990)

Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mafige-
bend, die im Bauland und hinter der festgesetzten Straflenbegrenzungslinie liegt.

3.2.2 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO 1990)
Als Héchstmall werden zwei Vollgeschosse (ll) fur die Hauptgebaude festgesetzt.
Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.

Fur Nebenanlagen ist max. ein Vollgeschoss zulassig.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen (§§ 22, 23 BauNVO 1990)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO 1990 festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

3.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO 1990 sind auch auf3erhalb der

festgesetzten Uberbaubaren Flachen als Holzlegen oder Gerateschuppen, Gewachs- oder
Gartenhauser, Terrassen, Treppenanlagen, Hauszugange und Zuwegungen, Fluchtwege,
Mullbehalter und deren Einhausungen, Fahrradsténder, Einfriedungen usw. zulassig.

3.5 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung FuRweg
festgesetzt.

3.6 Fiihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuléssig.
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3.7 Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 u. Abs. 6 BauGB)

In den nachrichtlich dargestellten Parzellen 8-10, 12, 13 und 15 sind als Vorkehrung zum
Schutz vor Larmeinwirkungen die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Decken, Dacher
etc.) von Aufenthaltsraumen, die in Richtung Nordosten ausgerichtet sind, so auszubilden,
dass in den nachfolgend definierten Raumarten und Zeitrdumen die folgenden Innenraum-
pegel nicht Gberschritten werden:

nachts (22-6 Uhr) in Raumen, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden 25 dB(A)

tags (6-22 Uhr) in Wohnrdumen 35 dB(A)

tags (6-22 Uhr) in Behandlungs- und Untersuchungsrdumen von Arztpraxen, | 40 dB(A)
wissenschaftlichen Arbeitsraumen ,

tags (6-22 Uhr) in BUrordumen 45 dB(A)

Zuséatzlich wird festgesetzt, in den genannten Parzellen 8-10, 12, 13 und 15 an allen Fassa-
denseiten Fenster der Schallschutzklasse Il auszuflihren.

3.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hohe baulicher An- | Es wird eine maximale Firsthéhe von 10 m festgesetzt.
lagen: Die Firsththe wird gemessen zwischen der Erdgeschossrohfulibo-
denoberkante und der Oberkante First.

Abstandsflachen: Die Abstandsflachen richten sich nach der Regelungen der BayBO.
Der Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kommt nicht zur Anwendung.

Décher: Fir die Hauptgebaude werden die in der Nutzungsschablone dar-
gestellten Dachformen und -neigungen festgesetzt.

Flachdacher sind nicht zulassig.

Dachgauben oder -anbauten sind zulassig.

Décher von Garagen und Nebengebduden kénnen abweichend
vom Hauptgebaude ausgefiihrt werden.

Es ist eine Blendwirkung von Dachmaterialien auf die angrenzen-
den Verkehrsflachen zu vermeiden.

Technische Anlagen | Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
zur solaren Energie- | sind ausschlieRlich auf den Dachflachen der Hauptgebaude zulas-
und Warmegewin- | sig.

nung: Diese sind ausschlieRlich dachneigungsgleich in oder auf der Dach-
flache aufgelagert auszufihren.

Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu
vermeiden.

Fassaden: Es ist eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien auf die angren-
zenden Verkehrsflachen zu vermeiden.
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Zaune/ Zulassig sind Einfriedungen als Zdune oder Hecken.

Einfriedungen: Hecken sind mit einer Héhe von max. 2,00 m Uber dem neu herge-
stellten Geldnde zulédssig. Zdune durfen eine max. Hoéhe von
1,20 m Uber dem neu hergestellten Gelénde nicht Uberschreiten.
Sockel sind nicht zuldssig. Der Abstand von Zaununterkante zum
Boden muss mindestens 15 cm betragen.

Aufschuttungen und | Die bestehenden Geldndehdhen sind in einem Abstand von mind.
Abgrabungen: 1,00 m zur Grenze des Geltungsbereiches exakt einzuhalten.
Hiervon ausgenommen sind die Ein- und Ausfahrtsbereiche auf die
Erlenstrale sowie die Einmindungen des FuRBweges.

Stellplatze und Ga- | Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen

ragen: Grundstiick nachzuweisen.
Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Belagen her-
zustellen.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.

0,8 m? Flache zulassig.

Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzulassig.
Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu
vermeiden.

Beleuchtung Es sind ausschlieBlich insektenunschéadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weiRe LEDs) zulassig.
Flutlichtanlagen sind unzulassig.

3.9 Griinordnerische Festsetzungen

3.9.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
MaR zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist berall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen er-
richtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberfliche geplant oder
erforderlich ist.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf
denen grundwassergefédhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Gefahr von
Verschmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegeinden Belagen zu befestigen. Festge-
setzt werden wasserdurchldssige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchlassigkeit.

3.9.2 Grunflachenanteil / Mindestbegriinung
Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

Je angefangenen 300 m? Grundstiicksflache ist unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzab-
standes mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Die Baumstandorte sind
frei wahlbar.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und ziichterisch veranderten Nadelge-
hélze mit gelben oder blauen Nadeln sowie Nadelgeholze in Schnitthecken mit Ausnahme
der Eibe.
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3.9.3 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen_wird unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes
die Anpflanzung von Baumen der Pflanzliste 1 oder Strauchern der Pflanzliste 2 festgesetzt.

Die Straucher sind in Gruppen mit mindestens einreihigen Strauchpflanzungen mit heimi-
schen Gehélzen gemaR Pflanzenliste 2 zu pflanzen.

Der Abstand der einzelnen Strauchpflanzen zueinander betragt 1,00 m, der Abstand der
Gruppen zueinander betrdgt mind. 3,00 m. Es sind mindestens 3, héchstens jedoch 7 ver-
schiedene Arten zu verwenden.

3.9.4 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs.
6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten. Ausgefalle-
ne Straucher sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Die Verwendung von Dunger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

3.9.5 Pflanzlisten

Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich folgende Gehdélzarten zuldssig:

Liste 1 Badume

Mindestpflanzqualitét:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16cm Stammumfang,
Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150cm Héhe

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Obstgehdlze aller Art

Entwurfsfassung: 10.10.2017

Zweite Entwurfsfassung: 19.12.2017

Satzungsfassung: 19.12.2017
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Liste 2 Stréucher
Mindestpflanzqualitat:

- Mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100cm Héhe

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonymus europaeus

Pfaffenhltchen

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Rhamnus carthartica

Kreuzdorn

Rosa pendulina

Alpen-Rose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

3.9.6 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Auf-
wuchs der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GielRen, Mulchen). Sie sind und ihrem natur-
lichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die BepflanzungsmalRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufihren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Entwurfsfassung: 10.10.2017

Zweite Entwurfsfassung: 19.12.2017

Satzungsfassung: 19.12.2017
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4 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Mullentsorgung

Die Parzellen 1 — 11, 14 und 15 kénnen mit Entsorgungsfahrzeu-
gen angefahren werden. Die festgesetzte Verkehrsflache verfiigt
Uber eine geniugende Breite mit ausreichender Wendeméglichkeit
am Ende.

Die Parzellen 12 und 13 befinden sich am Ende einer Stichstrale
mit einer fir Millentsorgungsfahrzeuge zu kleinen Wende. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Eigentumer dieser Parzellen ihre
Mullbehalter zur Abholung an der n&chsten mit Mullfahrzeugen
anfahrbaren Stelle (sudlich der Parzelle 11) zur Abholung bereit-
stellen missen.

Altlasten

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Alt-
lasten, Altlastenverdachtsflichen sowie Schadensfalle mit wasser-
gefahrdenden Stoffen bekannt.

Soliten bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten bezlglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrage / Héhen-

In den Bauantragen ist der Héhennachweis zu fiihren, das natiirli-

entwicklung che und das hergestellte Gelande stets genau darzustellen.
Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mal} zu beschranken.

Brandschutz Die Verkehrsflache ist nach den gultigen Vorschriften zum Zeit-

punkt des Baues zu errichten und sollte ganzjahrlich fur Feuerwehr-
fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im
Winter sind die StralRen von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Geb&uden kann friihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig
dazu beitragen, Gebaudebestand zu schitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaR den gesetzlichen Bestimmungen die
Gebéaude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird
darauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen
und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso
ist es sinnvoll, die Anlagen nicht flichendeckend von Ortgang zu
Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen
zur Brandbekdmpfung zu erméglichen.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt
nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesam-
tes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) -
Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405 bei 1.600 I/min.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe
kann ein Léschwasservolumen von 46 m*h aus der bestehenden
Trinkwasserleitung im 6stlich angrenzenden Feldweg liefern.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander

Entwurfsfassung: 10.10.2017
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errichtet werden. Hydrantenstandorte sollten eine maximale Entfer-
nung von 75 m zu den Stralenfronten von Gebauden aufweisen.
Der Hydrantenplan ist mit der 6rtlichen Feuerwehr abzustimmen.
Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von
parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter missen
diese von Schnee und Eis frei sein.

Denkmalschutz

Gemé&R den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch im ndheren Umfeld Boden- und Bau-
denkmaéler vor.

Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwie-
sen.

Erschlielfung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch einen Anschluss
an die Erlenstrale im Sudosten.

Der Anschluss ist aus Verkehrssicherheitsgriinden (Sichtverhaltnis-
se) entsprechend den Vorgaben der RASt 06 auszubauen.

Als wasserdurchlassige Beldge werden z.B. Schotterrasen, was-
sergebundene Decken, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster,
Kies-/ Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster empfoh-
len.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRen Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen.

Hierbei wird auf die Broschure ,Vogelschlag an Glasflichen ver-
meiden* des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz verwie-
sen.

Hang- und Schichten-
wasser

Aufgrund der Héhensituation liegt innerhalb des Baugebietes kein
Grundwasser an.

Das Planungsgebiet ist von Osten nach Westen geneigt. Im Sid-
westen befindet sich eine bewachsene Bdschung hin zur Erlen-
strale. Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Hang-
sowie Schichtenwasser zu rechnen.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei
gefrorenem Boden) kann es zu Oberflaichenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Geb&ude- und Freifla-
chenplanung sollten derartige Risiken beriicksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vor-
handenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete MaRnahmen
(z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfullung von Arbeits-
raumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark veréndert
werden, dass beldstigende Nachteile flir andere Grundstucke/Dritte
entstehen (§ 37 WHG).

Immissionen

Verkehr

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrs-
larm der im Suden angrenzenden Erlenstrale ein. Es sind jedoch
keine negativen Beeintrachtigungen fur die geplanten Wohngebé&u-
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de und deren Nutzung zu erwarten.
Gewerbe

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen der bestehenden
gewerblichen Nutzungen im Norden ein. Durch die Regelungen der
TA Larm sowie der getroffenen schalltechnischen Festsetzungen
im Bebauungsplan sind keine negativen Beeintrachtigungen fur die
geplanten Wohnnutzungen zu erwarten.

Zum Schutz der Wohnnutzungen sind an der Nordostseite der Par-
zellen 8, 9, 10, 12, 13 und 15 in zum Aufenthalt dienenden Rdumen
Fenster der Schallschutzklasse 2 nach VDI 219 ,Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* vom August 1987
umzusetzen.

Landwirtschaft

Die sld-, ést- und nérdlich des Geltungsbereiches liegenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit
folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden
Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle
sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdinger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflichen und durch den Fuhrwerksverkehr der
landwirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafe und ortsiibli-
che Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge
zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt
werden.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den privaten Flachen anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist bis zu einem Volumen von 5 m® auf dem eigenen
Grundstiick durch geeignete Riickhaltevorrichtungen (z.B. Uber
Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) zuriickzuhalten,
zu verdunsten sowie gedrosselt mit einem Notuberlauf an neuen
Regenwasserkanal innerhalb des FuBweges in Richtung Regen-
rickhaltebecken im Sudwesten von GroRbergerdorf (Flurstiick Nr.
1124/1, Gmkg. Pitzling) zu leiten. Das gesammelte Niederschlags-
wasser kann zur Grauwassernutzung auf den privaten Flachen
verwendet werden.

Eine Versickerung innerhalb der Bauflachen ist aufgrund der be-
stehenden Untergrundbodenbeschaffenheit nicht méglich.

Es sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazu bekannt gemachten ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser
in das Grundwasser* (TRENGW) sowie die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser* (TRENOG) in der jeweils gultigen Fas-
sung sind zu beachten.
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Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen
Vorkehrungen gegen Wassereinbriche und Vernadssungen des
Mauerwerks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird
empfohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingange,
Kellerlichtschéchte) mit einem Sicherheitsabstand Giber die umge-
bende Geldnde- bzw. Strallenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dradnung gegen Stau- und
Sickerwasser nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN
18195 fur Bauwerksabdichtungen ist zu berlcksichtigen.

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wah-
rend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder &ffentlichen Grund wird ausdrucklich hingewiesen. Auf den
Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt ,Regen-
wasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwas-
ser(entsorgung)

Das Schmutzwasser der Bauflaichen wird mithilfe des neuen
Schmutzwasserkanals (im Freispiegel) im FuBweg geman der To-
pografie mit Ubergabeschacht in den bestehenden Schmutzwas-
serkanal in der ErlenstralRe (Vakuumkanal) eingeleitet. Dieser ist
ausreichend dimensioniert. Private Hebeanlagen sind nicht not-
wendig.

Das Schmutzwasser wird Vorort zur gemeindlichen Klaranlage auf
dem Flurstick Nr. 1118/1 der Gemarkung Pitzling geleitet.

Strom(versorgung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspan-
nungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grunstreifen ohne Baum-
bestand méglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und Erschlie-
Rungsstrallen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgulti-
gen Trasse verlegt werden kénnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des
Baugebietes ist das zustandige Versorgungsunternehmen frihzei-
tig zu versténdigen und die geplanten BaumalRnahmen mit ihm
abzustimmen und zu koordinieren. Um Unfélle und Kabelschaden
zu vermeiden, missen die Kabeltrassen oértlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

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 Energie-
trager geeignete SchutzmalBnahmen durchzufiihren. Es geht hier
nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten,
sondern auch um zu befiirchtende Spatfolgen durch Baume bzw.
Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Repara-
tur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein
Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von
Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moéglichkeit eben-
falls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren
Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberpruft werden kann. Das Merkblatt Gber Baumstandorte und
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unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, ist zu
beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stralenbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschéchte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel (VBG 4) und die darin aufgefithrten VDE-Bestimmungen sind
einzuhalten. Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versor-
gungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bericksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschépfen von techni-
schen Einrichtungen.

c. Méglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien
wie bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fir die Brauchwas-
serbereitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefiihrt. Im Falle einer nachtraglichen Par-
zellierung und InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grund-
stiickseigentimer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kos-
tenfreie Nutzung der kunftigen Stralen und Wege mdglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingerdumt wird,;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
Tiefbaumaflnahmen fir Strafenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Tele-
kommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Ab-
stimmung der Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstellung
der Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung
mit Strallenbau- bzw. ErschlieBungsmalnahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in
Verbindung setzt.

Trinkwas-
ser(versorgung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen
des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe im
ostlich angrenzenden Feldweg angeschlossen werden.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen (z.B. Kunstdunger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 19 g WHG
bzw. Art. 37 BayWG zu bericksichtigen. Auf die notwendigen Ver-
fahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem
Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.
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Zeichnerische Festsetzungen
gemaR PlanZV 1990

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990)

Fiillschema der Nutzungsschablone

Art der bau- Zulassige Bauweise

lichen Nutzung o = offen

WA = Allgemeines = Einzel- und Doppel-
Wenrgeet A hauser zuldssig
Maximal zuldssige Maximal zulassige Voll-
Grundflachenzahl geschosszahl der Haupt-
(GRZ) gebaude

Zulassige Dachformen und -neigungen

SD = Satteldach, WD = Walmdach, KWD = Kriippelwalmdach,
VPD = Verselztes Pultdach, PD = Pultdach, ZD = Zeltdach

2. Bauweise, Baulinien, Bau-
grenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §
22, 23 BauNVO 1990)

=== = Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO 1980)

3. Verkehrsfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 und Abs. 6 BauGB)

[_] Offentliche Verkehrsflachen

I:I Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Besondere Zweckbestimmung: Fullweg

=== Strallenbegrenzungslinie

4. Griunflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
und 15 und Abs. 6 BauGB)

—= Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
. - BauGB)

5. Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a u. Abs.
6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanz-
ungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b u. Abs. 6 BauGB)

jo | o &

b

6. Immissionsschutz

Umgrenzung von Flachen fir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d.
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 u. Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO 1990)

Die weiteren Festsetzungen sind dem Texiteil zu
entnehmen.

Zeichnerische Hin-
weise & Nachrichtliche
Darstellungen

Bestehende Flurstlicksgrenzen mit
-nummern

Bestehende Héhenlinien gem. Vermessung
Malzahl

Vorschlag Parzellennummer

Vorschlag Parzellengrenze

Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutz-
rechts (§ 9 Abs. 6 BauGB)

- Landschaftsschutzgebiet mit Nummer
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