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© Geobasisdaten: LDBV

Bebauungsplan Nr. 23 "Am Saliterweg"
der Gemeinde Emmerting

Die Gemeinde Emmerting erlasst gemaR § 2 Abs. 1, §§ 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan
als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich

m mm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

3. MaR der baulichen Nutzung

Erlauterung der Nutzungsschablonen:

Nutzungsbereich z. B. |

Art der baulichen Nutzung m

z.B. WA WA | 040 | Grundizchenzahl (GRZ)

max. traufseitige Wandhdhe

z.B.6,40m 6,40 <—i—> | ———Firstrichtung frei wéhlbar

offene Bauweise—————— o Einzelhduser / Doppelhduser / Hausgruppen
—o—o Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung

4. Bauweise, Baugrenzen
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zulassig
Einzelhduser oder Doppelhduser zuléssig

Einzelh&user zulassig

| g

Baugrenze

5. Verkehrsflachen

E offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

6. Griinflachen

- offentliche Griinflache

]

@
@

Flache mit Pflanzbindungen gemaR Planzeichen
Laub- oder Obstbaumpflanzung (vorgeschlagender Standort)
Strauchpflanzung (vorgeschlagener Standort)

Spielplatz

B. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
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bestehende Grundstlicksgrenzen gemaR amtlicher Flurkarte
bestehende Flurstiicksnummern gemaf amtlicher Flurkarte
bestehende Gebaude gemaR amtlicher Flurkarte
vorgeschlagene Grundstlicksbebauung

vorgeschlagene Grundstiicksteilung

ParzellengréRe

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches benachbarter Bebauungspldne und Innenbereichs-
satzungen

Hochdruckleitung Gas, HGH 200 St PN70, unterirdisch mit Schutzabstand, geplante neue Trasse
Hochdruckleitung Gas, HGH 200 St PN70, bisheriger Verlauf (wird riickgebaut)
Versorgungsleitung Gas, VGM PE 160, unterirdisch mit Sperrflache

220 kV-Freileitung mit Schutzabstand (wird nach Ersatzbau rickgebaut)

Bestandshéhen Schachtdeckel in m . NN

geplante Fahrbahnhéhe in m 4. NN

Hoéhenschichtlinien in 1,00 m- bzw. 0,50 m- Schritten gemal digitalem Geldndemodell der
Landesvermessungsverwaltung

Abgrenzung Hochwassergefahrenflache HQ Extrem (Daten WWA Traunstein)

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Im Nutzungsbereich Il sind im Erdgeschoss nur Anlagen fir soziale oder gesundheitliche Zwecke
(Tagespflegebetrieb, ambulanter Pflegedienst) zulassig; Wohnnutzung ist im Erdgeschoss nur
ausnahmsweise zuldssig. In den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses ist nur Wohnnutzung zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO betragt 0,4.
2.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

3. Bauweise
3.1 Die offene Bauweise wird festgesetzt.

3.2 Im Nutzungsbereich | sind Einzelhduser oder Doppelhduser zuldssig. Im Nutzungsbereich | sind je Einzelhaus
max. 2 Wohneinheiten zuldssig, je Doppelhaushélfte ist 1 Wohneinheit zulassig.

3.3 In den Nutzungsbereichen Il und Il sind Einzelhduser (Mehrfamilienhduser) zulassig.
In den Nutzungsbereichen Il und Il sind je Mehrfamilienhaus max. 8 Wohneinheiten zuléssig. Ausnahmsweise
kénnen auch mehr Wohneinheiten zugelassen werden.

3.4 Im Nutzungsbereich IV sind Einzelhduser, Doppelhduser oder Reihenh&user zuldssig. Je Einzelhaus sind
max. 2 Wohneinheiten zuldssig, je Doppelhaushélfte oder Reihenhauselement ist 1 Wohneinheit zuléssig.

3.5 Im Nutzungsbereich V sind Einzelhduser zuldssig. Im Nutzungsbereich V sind je Einzelhaus
max. 2 Wohneinheiten zulassig.

4. Zulassigkeit von Nebenanlagen

4.1 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Rahmen des § 23 Abs. 5 BauNVO
auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit einer max. Grundflache von 16 m? und mit einer
traufseitigen Wandhdéhe von max. 3,00 m, bezogen auf das gemaR Festsetzung C.5.2 angeglichene

Gelénde, zulassig.
Angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen ist eine Grenzbebauung gemaf Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO

unzulassig, ein Abstand von min. 1,0 m zur Grundstiicksgrenze ist einzuhalten. Es gilt die Satzung tber
ortliche Bauvorschriften "Abstandsflachen fiir Wintergarten und tGberdachte Pergolen" vom 10. Juni 2009
der Gemeinde Emmerting.

5. Héhenlage der Gebdude

5.1 In den Nutzungsbereichen I, IV und V wird die traufseitige Wandhéhe mit max. 6,40 m festgesetzt.
In den Nutzungsbereichen Il und Il wird die traufseitige Wandhéhe mit max. 8,70 m festgesetzt.
Als traufseitige Wandhéhe gilt das Malk ab Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

5.2 Die H6henlage, Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss, muss zwischen 0,25 m und 0,35 m Uber der
Bezugsgeldndehohe liegen. Als Bezugsgelandehdhe gilt die geplante Fahrbahnhéhe der ErschlieRungsstrale
an der Grundstlckszufahrt (Interpolation der durch Planzeichen angegebenen Fahrbahnhdhen).
Aufschittungen oder Abgrabungen des natiirlichen Geldndes sind nur im unumgénglichen Umfang zur
Einflgung der Hauser zuldssig. Zu benachbarten Grundstiicken hin ist das Gelédnde ohne Steilbéschungen

oder Stiitzmauern anzugleichen.

6. Gestaltung der Gebdude
6.1 Der First ist jeweils parallel zur Langsseite des Gebaudes anzuordnen.
6.2 Im Nutzungsbereich Il darf der einzelne Baukérper max. 32,5 m lang und max. 15,5 m breit sein.

6.3 In den Nutzungsbereichen Il und Ill ist das 2. Obergeschoss zurlickgesetzt als Staffelgeschoss anzulegen.

6.4 Dachform:
In den Nutzungsbereichen I, IV und V sind als Dachformen fiir Haupt- und Nebengebaude Satteldacher (SD)

oder Walmdacher (WD) mit einer Dachneigung von 20° - 32° zulassig.

In den Nutzungsbereichen Il und Il sind auch Flachdacher zulassig.

Fur untergeordnete Nebenanlagen (Terrasseniiberdachungen, Carports, Gartenhitten,
Eingangsiiberdachungen etc.) sind auch Flach- (FD) und Pultdacher (PD) mit einer Dachneigung von
bis zu 10° zulassig. Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut werden,
missen die gleiche Dachform aufweisen.

7. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

7.1 Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auerhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nicht auf

Flachen mit Pflanzbindungen.
Sie durfen freistehend, angebaut oder in das Hauptgebaude integriert errichtet werden.

7.2 Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Garagen muss ein Abstand von min. 5,00 m fiir Zu- und
Abfahrten vorhanden sein. Diese Flachen gelten nicht als Stellplatz.

7.3 Je Wohneinheit werden 2 Stellplatze, davon mindestens eine Garage oder Carport, festgesetzt. Fir
Wohneinheiten unter 60 m? Wohnflache wird nur 1 Stellplatz festgesetzt.

7.4 Befestigte Flachen auf den Grundstlicken sind wasserdurchlassig auszufiihren (z.B. Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke). Asphaltierte Fldchen sind nicht zul&ssig.

8. Einfriedungen

Einfriedungen diirfen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache nur mit einer max. Héhe von 0,80 m (gemessen
von der Straltenoberkante) errichtet werden. Die Hohe richtet sich nach der Stralenoberkante.
Mauern und Gabionen sind nicht zuldssig.

9. Sichtdreiecke

Im Sichtdreieck durfen keine Bepflanzungen oder baulichen Anlagen (auch Stellplatze), die héher als 0,80 m
sind, entstehen. Einzelbaumpflanzungen mit einem Astansatz von tiber 2,50 m sind zuldssig.

10. Griinordung

10.1 Flachen mit Pflanzbindungen gemaf Planzeichen:
Die Flachen mit Pflanzbindungen sind bis spéatestens ein Jahr nach Bezugsfestigkeit mit standortheimischen

Strauchgehdlzen (pro 10 m Grundstiicksgrenze je mindestens 4 niedrigwiichsige Stréducher) zu bepflanzen

und dauerhaft zu erhalten.
Pflanzabstand fiir Strducher bis max. 2,0 m Wuchshdhe mindestens 0,5 m von der Grundstiicksgrenze.

10.2 Begriinung nicht tGiberbauter Flachen:
Die nicht Giberbauten und nicht fir Zufahrten und Stellplatze bendtigten Fldchen der Baugrundstiicke sind zu
begriinen und mit standortheimischen Laubb&dumen bzw. Obstbdumen zu bepflanzen.
Pro angefangenen 300 m? Grundstucksflache ist an geeigneter Stelle mindestens ein Laub- bzw. Obstbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die festgesetzten Pflanzmaflnahmen sind bis spatestens ein Jahr nach

Bezugsfertigkeit auszufihren.

10.3 Offentliche Griinflachen:
Die o6ffentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen und mit standortheimischen Laubb&umen

zu bepflanzen.

10.4 Begriinung Spielplatz:
Zur Eingriinung des Spielplatzes sind Arten mit giftigen Friichten oder Inhaltsstoffen nicht zuldssig.

10.5 Pflanzverbote (Negativliste) fir Neupflanzungen:
Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), hdngende, sédulen- und pyramidenférmige sowie buntlaubige Arten und
Sorten und streng geschnittene Formhecken sind nicht zul&ssig.

10.6 Begriinung Flachdacher:
Flachdacher sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflache - ausgenommen Flachen fir
technische Dachaufbauten - einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu
bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kbnnen

zugelassen werden.

10.7 Pflanzabsténde:
Bei der Bepflanzung sind die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Pflanzabstande zu beachten.

11. Ver- und Entsorgung

11.1 Stromversorgung:
Die zur Stromversorgung notwendigen Kabelverteilerschrénke sind im Privatgrund aufzustellen und so in den

Einfriedungen zu integrieren, dass sie von aufden jederzeit zuganglich sind. Bei Baumpflanzungen ist geman
DIN 18920 zu Kabeltrassen ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

11.2 Wasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung zu erfolgen.

11.3 Abwasserentsorgung:
Bebaute Grundstiicke sind an die &6ffentliche Entwasserungsanlage anzuschlief3en.

11.4 Niederschlagswasser:
Das Niederschlagswasser ist breitflachig unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone oder ber
Sickeranlagen in den Untergrund zu leiten. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf éffentliche
Verkehrsflachen sowie auf benachbarte Grundstiicke geleitet werden.

. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

O

. Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungsanlagen auf
offentlichen und privaten Strallen im Baugebiet der Vorrang zu geben.

—_

Eventuelle Larm-, Geruchs- und Staubbel&stigungen der umliegenden landwirtschaftlichen und gewerblichen
Betriebe miissen, sofern sie einer ordnungsgemaéafien Bewirtschaftung entsprechen, von den Grundstuicks-
eigentimern geduldet werden.

N

3. Bodendenkmaler, die nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht unterliegen, und sonstige
historische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, sind unverzuglich dem
Denkmalamt und dem Kreisheimatpfleger zu melden.

4. Die Hausnummernschilder sollen beleuchtet sein, um den Rettungsdiensten die Suche bei Nacht zu erleichtern.

5. Niederschlagswasser: Die Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 sind einzuhalten.
Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind
einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Es wird empfohlen, den Anteil der befestigten Fl&chen auf das unumgéngliche Mal} zu
beschranken. Das auf dem Grundstick durch Dachentwédsserung anfallende Regenwasser sollte in
Wasserzisternen gesammelt werden.

6. Ein Teilbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet. Es wird durch eine
Hochwasserschutzanlage bis zu einem Abfluss von 725 m?/s (dies entspricht einem 100-j&hrlichen Hochwasser
incl.15 % Klimazuschlag) vor Hochwasser geschitzt. Ein absoluter Hochwasserschutz ist dennoch nicht
mdglich. Bei gréfieren Hochwasserereignissen kénnen die Schutzbauten tberstrémt werden und es kann zu
einem schlagartigen Versagen kommen.

Es wird daher eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Dartiber hinaus ist die Errichtung neuer
Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) grundsatzlich verboten (§ 78c WHG). Beim Einbau
von Pelletheizungen sollte die Pellet-Lagerung hochwassersicher ausgefiihrt werden.

7. Starkniederschlage kdénnen flachendeckend tberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschlage
aufgrund der Klimaveranderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch im Planungsgebiet
kann bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten.
Dabei ist auch das von aufen zuflieRende Wasser zu berucksichtigen.

Es wird daher empfohlen, eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen.
Auf § 5 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird hingewiesen.

8. Aufgrund des im Plangebiet vorherrschenden hohen Grundwasserstandes wird empfohlen, das Kellergeschol}
mit wasserdichtem Beton und Arbeitsfugenbandern (sogenannte weilke Wanne) herzustellen.

9. Gemal den vorliegenden Untersuchungen liegen Teile des Gemeindegebiets im Bereich einer Belastung mit
PFOA. Aus diesem Grund kann nach derzeitigem Kenntnisstand eine Belastung der gegenstandlich durch
die Planung betroffenen Béden durch PFOA nicht ausgeschlossen werden. Fur die Bewertung und Verwendung
von Bodenaushub gilt die Allgemeinverfiigung des Landkreises Altétting vom 20.08.2021 zum Umgang mit
PFOA-belastetem Bodenaushub im festgesetzten Gebiet mit erhéhten Schadstoffgehalten.

10.Die Gashochdruckleitung HGH 200 St PN70 wird vor der Erschliefung des Baugebiets gemal} Planzeichnung
verlegt. Beiderseits der neuen Leitung sind 2 m Schutzabstand einzuhalten. In diesem Schutzbereich dirfen
keine Nebengebé&ude errichtet und keine Bdume bzw. hochwichsigen Stréducher (z.B. Hasel) gepflanzt werden.

11.In dem Infoblatt ,L&rmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft® (Stand: September 2018)
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) werden fir Luftwarmepumpen Mindestabstéande zur benachbarten,
schutzbedirftigen Bebauung in Abhangigkeit des Schallleistungspegels der Warmepumpe angegeben. Bei der
Errichtung von Luftwarmepumpen sind entsprechende Mindestabsténde zur benachbarten schutzbedirftigen Be-
bauung einzuhalten. Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und
Ventilator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zuldssig. Die Schallleistungspegel von
Warmepumpen sind beim jeweiligen Hersteller zu erfragen. Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniber der
Gemeinde nachzuweisen. Die Nichteinhaltung kann zu zivilgerichtlichen Nachbarklagen fiihren.

E. VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

Der Gemeinderat der Gemeinde Emmerting hat in der Sitzung vom 09.11.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Am Saliterweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.11.2021 ortstblich bekannt gemacht.

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdérung wurde verzichtet.

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.11.2021 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.12.2021
bis 17.01.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.11.2021 wurde mit der Begriindung gemaf}
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.12.2021 bis 17.01.2022 6&ffentlich ausgelegt.

Fir einzelne Anderungen von Festsetzungen erfolgte mit Beschluss des Gemeinderats vom 15.02.2022
gemal § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 und § 4a BauGB eine erneute, verkiirzte und beschrankte &ffentliche
Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher Belange in der Zeit

vom 25.02.2022 bis 11.03.2022 .

Fur einzelne Anderungen von Festsetzungen erfolgte mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.06.2022
gemal § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 und § 4a BauGB eine weitere erneute und beschrénkte 6ffentliche

Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit
vom 11.07.2022 bis 08.08.2022 .

Die Gemeinde Emmerting hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.09.2022 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 21.06.2022 als Satzung beschlossen.

Emmerting, den ............ocneee.

Stefan Kammergruber, 1. Birgermeister
Ausgefertigt

Emmerting, den .........cccccveeens

Stefan Kammergruber, 1. Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 15.09.2022 gemal} § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan 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 wurde
in der in der Bekanntmachung hingewiesen.

Emmerting, den ............cccccco..

Stefan Kammergruber, 1. Birgermeister

GEMEINDE EMMERTING

Bebauungsplan Nr. 23 "Am Saliterweg"
im Verfahren nach § 13a BauGB
mit Grlinordnungsplan

Mafstab: 1:1.000
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