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Die Gemeinde Pfaffing erlasst geman

- § 2 Abs. 1 sowie §§ 9,10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)
- Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diese von AKFU Architekten und

Stadtplaner in Germering gefertigte 1. Anderung des Bebauungsplans "Forsting-Kellerberg 2" im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als

Satzunag.

Die vorliegende 1. Anderung ersetzt den bisher rechtswirksamen Bebauungsplan “Forsting-
Kellerberg 2". Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans tritt der bisher wirksame
Bebauungsplan “Forsting-Kellerberg 2" vollstindig auBer Kraft.
Der Bebauungsplan besteht aus:
Teil A - Planteil

Planzeichnung im M 1 : 1000

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen und Text, Verfahrensvermerke
Teil B - Begrundung

1.0 Festsetzungen durch Planzeichen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1.1 WA Aligemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

1.1.2 GR 160 Grundflache (gem. § 19 BauNVO; in Quadratmeter; z.B. 160 m2)

1.1.3 WH 7,00 max. zulassige Wandhdhe (in Meter; z.B. 7,00 m)
Die Wandhodhe wird gemessen von dem fir die jeweilige Uiberbaubare Flache
festgesetzten unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

1.1.4 HI+D) - Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (z.B. drei Vollgeschosse,
wobei das oberste ein Dachgeschoss sein muss)

1.2 Baugrenzen, Bauweise

121 ———.— Baugrenze

1.2.2 (U] offene Bauweise

1.2.3 A nur Einzelhduser zuldssig

1.2.4 AN nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
1.2.5 VAN nur Hausgruppen zulassig

1.3 Sonstige Festsetzungen

1.3.1 S EEe rdumlicher Geltungsbereich

1.3.2 M MaRangabe in Meter (z.B. 12 m)

1.3.3 @ 59274 m 0 NHN Hoéhenbezugspunkt (in Meter Gber Normalhdhennull);
z.B. 492,10 m (. NHN)
S
1.34 Ga Flache fiir Garagen und Carports
L_——J
1.3.5 offentliche Stralenverkehrsflache

1.3.6 =  Sfrallenbegrenzungslinie

1.3.7 Grinflache

1.3.8 @ID®  Geholzbestand, zu erhalten

2.0 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen
durch Planzeichen

2.1 — Flurstliicksgrenze

2.2 468/27 Flursticksnummer

2.3 bestehendes Gebaude (mit Hausnummer)

2.4 —-—..—= Hobhenlinie mit MaRangabe (in Meter tber Normalhéhennull)
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Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaf der Planzeichnung als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Als Maf} der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte fir die
Grundflache (GR) sowie die zuladssige Anzahl der Vollgeschosse (rom. Ziffer) und die Wand-
héhe (WH) als Héchstgrenze.

Die festgesetzte Grundflache gilt bei Doppelhdusern halftig je Doppelhaushalfte, bei der
festgesetzten Hausgruppe zu einem Drittel je Hausgruppenhaus.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um maximal 80 % Uberschritten werden. Eine GRZ von 0,80 fur das
Summenmal} der Versiegelung darf keinesfalls Gberschritten werden.

Die zulassige mittlere Wandhdhe von Garagen und Nebenanlagen betragt maximal 3 m.

Hohenlage, Bezugspunkte

Die zulassige Wandhdhe bemisst sich von dem fir jedes Grundstick festgesetzten unteren
Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Auflenkante der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut (oberer Bezugspunkt).

Bei Neubauten muss die Rohfullbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude
mindestens 25 cm udber der hdchsten Geldndeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben
liegen.Anrampungen flr eine barrierefreie Zuganglichkeit des Erdgeschosses sind zuldssig

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen darf die natiirliche Gelandeoberfléache
ausschliellich zur Einbindung der Gebaude in das Geldnde um max. + 50 cm verandert
werden. Bei starker bewegtem Gelande kann im Einzelfall eine Abweichung zugelassen
werden, die Uber die reine Einbindung hinausgeht (z.B. Terrassierung).

Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt werden. Neue Gebaude sind bis zu
einer Kote von mindestens 25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am
Bauvorhaben wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und soweit erforderlich auftriebs-
sicher, dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen
etc.).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich wird eine offene Bauweise, gem. Planzeichnung als Einzel-, Doppel- bzw.
Hausgruppenhauser festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen in der
Planzeichnung bestimmt.

Gestaltung

Neubauten sind mit klarer rechteckiger Grundrissform zu errichten. Bei Gebauden mit einer
Grundflache groBer oder gleich 130 m2 muss die Gebaudelange mindestens das 1,4-fache der
Gebaudebreite betragen.

Die Dacher von Hauptgebduden sind als symmetrische Satteldacher auszulegen.

Auf Anbauten an Hauptgebdude, Garagen und Nebengebduden sind auch Pultdacher oder
Flachdacher zulassig.

Folgende Dachneigungen (DN) sind zulassig:

Satteldach DN 20° bis 27°

Pultdach 10° bis 20°

Geneigte Dacher auf Hautgebduden sind mit First (ber der Gebaudeldngsrichtung
auszubilden.

Bei einer Dachneigung von mehr als 25° ist die Errichtung von Quergiebeln mit einer maxi-

malen Breite von 1/3 der Gebaudeldnge an der Traufe zulassig. der Quergiebel muss sich

dem Hauptgebaude unterordnen (First mind. 0,30 m unter First des Hauptgebaudes).

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie im Dachbereich sind auch Uber die max. zulassige

Wandhoéhe hinaus zuldssig:

- auf geneigten Dachern in der Dachebene oder auf der Dachebene in deren Neigung auf-
liegend (keine Aufstanderung!)

- auf Flachdachern in aufgestanderter Form, sofern die Dachaufbauten mindestens um 1 m
gegenuber der Aullenwand zurtickspringen.

Sonstige Dachaufbauten sind unzuldssig.

Garagen und Stellplatze

Die Errichtung von offenen ist auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig. Vor der Zufahrt von Garagen und Carports muss ein Mindeststauraum von 3 m
verbleiben. Der seitliche Grenzabstand von Garagen und Carports zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache darf 1,50 m nicht unterschreiten.

Fur jede Wohnung sind auf dem Baugrundstlck zwei Stellplatze nachzuweisen. Der Garagen-
vorplatz ist als notwendiger Stellplatz nicht anrechenbar..

Griunordnung, Freiflachen

Befestige Flachen sind mit versickerungsfahigem Material auszufihren.

Flachenhafte Stein- / Kies- / Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig. Die
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir Zufahrten, Stellplatze oder
Terrassen benotigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzu-
legen und zu erhalten.

Fur je 300 m2 Flache des Baugrundstiicks ist an geeigneter Stelle des Anwesens ein Baum
oder Strauch gem. Pflanzliste unter B.11.3 zu pflanzen.

Einfriedungen sind als Zaune bis zu einer Gesamthdhe von 1,30 m zulassig. Mauern, Sicht-
schutzwande, Gabionen sowie die Bespannung oder Verkleidung offener Einfriedungen sind
unzulassig. Eine Durchlassigkeit fiir Kleintiere im Bodenbereich ist durch Offnung bzw. Boden-
freiheit von min.15 cm zu gewahrleisten. Lebende Einfriedungen (Hecken) dirfen eine Hohe
von 2,00 m nicht Uberschreiten und sind als heimische Straucher und Gehdlze auszufihren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG und sind
der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Rosenheim oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege unverzuglich anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen werden.

Im Geltungsbereich ist grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser zu rechnen.

Keller sind wasserdicht auszufihren.

Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise sind der gemeinsamen Arbeitshilfe des Bau-
und Umweltministeriums ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung zu ent-
nehmen (https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf)
Das Abwasser ist in die Ortskanalisation einzuleiten. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort Uber die sog. belebte Oberbodenzone wie
begriinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs. 2 WHG).

Eine naturnahe Nutzung des Niederschlagswassers flr die Gartenbewasserung wird
empfohlen.

Nach § 17 (6) TrinkwV dirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht mit Trinkwasserleitungen
verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Ein-
baudauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Entnahmestellen aus Regen-
wassernutzungsanlagen sind dauerhaft als solche zu kennzeichnen. Die Inbetriebnahme einer
Regenwassernutzungsanlage ist dem Gesundheitsamt Rosenheim anzuzeigen, sowie dem
Wasserversorger.

Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versickerung) gilt
entweder die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazu-
gehorigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflir eine wasserrechtliche Erlaubnis
notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Der Bauherr oder ein beauftragter Planer muss dabei zunachst
eigenverantwortlich prifen, ob flr sein Bauvorhaben die Voraussetzungen fiir die Anwendung
der NWFreiV vorliegen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie mdéglich
zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durch-
sickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroéffentlichung des Landesamtes fir Umwelt ,Praxis-
ratgeber fir den Grundstiickseigentiimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen
und Platzen® wird verwiesen. http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was_00157.htm
Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere
des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unter-
boden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufihren. Zu beriicksichtigen sind hierbei die DIN
18915 und die DIN 19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung
— Leitfaden fir die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die Hinweise in der DIN
19639 zu beachten.

Zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels insbesondere bei Neuplanungen mit einer
Zunahme an versiegelten Flachen wird die Anwendung des Leitfadens ,Wassersensible
Siedlungsentwicklung in Bayern — Empfehlungen fir ein zukunftsfahiges und klimaange-
passtes Regenwassermanagement in Bayern® empfohlen.

Zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas sowie um einen Beitrag zur Vorsorge vor
Klimadnderungen zu leisten, sind Flachdacher zu begriinen. Eine Begriinung von Fassaden-
flachen fir eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung wird ausdricklich empfohlen. Auf
ausreichende breitflachige Verdunstungs- und Versickerungsanlagen ist im Sinne des
Arbeitsblattes DWA-A102 zu achten.

Mit dem Bauantrag ist durch den einzelnen Bauherrn ein Be- und Entwasserungsplan
einzureichen.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Grunordnung

Empfohlene Baumarten:
Baume 1. Ordnung (GroRbaume)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Fagus sylvatica
Waldkiefer Pinus sylvestris

Baume 2. Ordnung (Mittelgrof3e Baume)
Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

4.4

4.5

Baume 3. Ordnung (Kleinbaume)
Obstbaume als Halb- und Hochstamme
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Thujen oder Koniferengewachese sind unzulassig.

Vorhandene Versorgungsleitungen

Vorhandene Versorgungsleitungen dirfen nicht beschadigt werden und sind in ihrem Bestand
zu sichern. Verlegungen sind nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager zulassig.

Klimaschutz und erneuerbare Energien

451 Bei Neubau von Hauptgebauden bzw. bei einer vollstandigen Erneuerung der Dachhaut von

Hauptgebauden, ist eine Solarmindestflache, die mindestens 30 Prozent der nutzbaren Dach-
flache des Hauptgebaudes entspricht, mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindest-
flache angerechnet werden. Der Nachweis der erforderlichen Solarmindestflache kann nach
MaRgabe der Bestimmungen dieses Bebauungsplans auch auf Nebengebauden erbracht
werden.

4.5.2 Sofern durch ein Wirtschaftlichkeitsgutachten die wirtschaftliche Zumutbarkeit einer Errichtung

von Solaranlagen flir ein Gebaude nicht nachgewiesen werden kann, entfallt fir dieses die
Pflicht zur Errichtung einer Solaranlage. Gleichwohl sind Solaranlagen entsprechend den
bereits im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen weiterhin zulassig.

5.5.3 Bauliche Vorkehrungen fiir eine vereinfachte, nachtragliche Errichtung von PV-Anlagen

4.6

werden empfohlen (z.B. Dachhaken, Lehrrohrverbindungen, ausreichende Dachstatik).

Ladeinfrastruktur fiir Elektromobilitat

4.6.1 Die Errichtung von und die Ausstattung mit der vorbereitenden Leitungsinfrastruktur und der

Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitat in zu errichtenden und bestehenden Gebauden ist fir
bestimmte Gebaudetypen Pflicht. Auf die Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitatsinfra-
struktur-Gesetzes (GEIG) wird ausdrticklich hingewiesen.

4.6.2 Uber die gesetzlichen Pflichten hinaus wird empfohlen, einen mdglichst hohen Anteil von

4.7

Stellplatzen mindestens mit Leerrohren flir eine spatere Nachristung von Leitungsinfrastruktur
zu versehen.

Immissionsschutz

4.7.1 Beim Einbau von nach auflen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepumpen)

sind die gesetzlichen offentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist auf den Einbau
larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach auRen wirkenden Klima- und
Heizgeraten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbelastung) in der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA La&rm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immis-
sionsort nicht tonhaltig sein.

4.7.2 Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den

.Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klima-
gerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini- Blockheizkraftwerke)“ und
den Schallrechner des Landesamtes flir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Bro-
schire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft® des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt hingewiesen. Alle Verdffentlichungen sind im Internet
eingestellt.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

5.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ..................
ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ................... wurde mit der Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..o im Internet
veroffentlicht, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird

Zu dem Entwurf der 1. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
................... bis ................... beteiligt mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

Die Gemeinde Pfaffing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... die 1. Bebauungs-
plananderung gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung

beschlossen.
Pfaffing, den .........cccccoceeeiiis

GEMEINDE PFAFFING

(Siegel)
Josef Niedermeier, Erster Blrgermeister
Ausgefertigt:
Pfaffing, den ........cccccoiieiins
GEMEINDE PFAFFING
(Siegel)
Josef Niedermeier, Erster Biirgermeister
Der Satzungsbeschluss zur 1. Bebauungsplandnderung wurde am .................. geman § 10 Abs. 2

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die 1. Bebauungsplananderung mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden Im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Bebauungsplananderung 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 wird hingewiesen.

Pfaffing, den ..o

GEMEINDE PFAFFING

(Siegel)

Josef Niedermeier, Erster Blrgermeister

GEMEINDE PFAFFING

BEBAUUNGSPLAN
FORSTING-KELLERBERG 2

1. ANDERUNG

Bebauungsplan der Innenentwicklung

gemal} § 13a BauGB
TEIL A - PLANZEICHNUNG,

FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
DURCH TEXT

Pfaffing, 15.04.2025 M 1:1000

0Om 50 m

FriedenstraRe 21b 82110 Germering
T 089 6142400 40 F 089 6142400 66
mail@akfu-architekten.de www.akfu-architekten.de




	BP_Forsting-Kellergberg_2_1_Aend_PLAN [Layoutname]

