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Der Markt Massing erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B) zuletzt geandert durch § 5 des Gesetzes vom 23.07.2024 (GVBI. S. 257), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
(GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt geéndert durch § 1 Abs. 6 des Gesetzes vom
04.06.2024 (GVBI. S. 98) diesen Bebauungsplan als
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B 2 Festsetzungen durch Text

. Geltungsbereich
1.1 Der Geltungsbereich Nr. 1 des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke mit den Flurnum-
mern 256/2 und 260/2, sowie die Teilflachen der Grundstiicke 241/2, 244, 256, 261/1, 260/3
und 275/2 jeweils Gemarkung Massing, Markt Massing.
Der Geltungsbereich Nr. 2 des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke mit den Flurnum-
mern 493 Teilflache Gemarkung RoRbach, Gemeinde Niedertaufkirchen.

2. Bauliche Nutzung
2.1 Art der Baulichen Nutzung § 9 Abs. Nr. 1 BauGB:
WA: Allgemeines Wohngebiet (gemaf §4 BauNVO)

2.2 Maf der Baulichen Nutzung § 9 Abs. Nr. 1 BauGB:
§§ 16-21 BauNVO als Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung werden wie folgt festgelegt:

Zahl der Geschosse: (D zwingend
Parzelle maximale GFZ maximale GRZ
1 0,3 0,3
2 0,45 0,4
3 0,45 0,4
4 0,3 0,35
5 0,3 0,35
zulassige Dachformen Dachneigung
Satteldach SD 8-25°
Pultdach PD 8-16°
Flachdach FD 0-8°
Zeltdach ZD 0-8°
Wandhohe Wohnhaus 6,20 m von Bezugshohe NHN
gemessen
Wandhohe bei Pultdach 7,00 m von Bezugshohe NHN
gemessen
Wandhohe Nebengebaude/Garage 3,00 m von Bezugshdhe NHN
gemessen
Firsthohe Wohnhaus 8,00 m von Bezugshdhe NHN
gemessen
Bezugshohe NHN
Parzelle Wohngebéude Bezugshéhe EG
1 447,78 NHN
2 448,37 NHN
3 448,60 NHN
4 449,30 NHN
9] 447 47 NHN
Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der Gebaude § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB

2.3 Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgelegt.
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Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Firstrichtung der Hauptgebaude:

Die Firstrichtungen sind parallel zur langeren Gebaudeseite auszurichten.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen in geringfiigigem AusmaR (z.B. Wintergarten, Balkone
etc.) ist gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu einer Lange von 4,0 m und einer Tiefe von 1,0 m
zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

GA  Stellplatze in Garagen oder Carports § 12 BauNVO

ST Stellplatze § 12 BauNVO

Gartenlauben / Gartenhauser, die nach Art 57 BayBO verfahrensfrei sind, sind aulRerhalb der
Baugrenzen zulassig. Je Parzelle sind zwei Gartenlauben zulassig.

Zulassige Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Wohngebaude sind maximal 2 abgeschlossene Wohnungen, bzw. maximal eine abgeschlos-
sene Wohnung mit Einliegerwohnung zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die geplante Bebauung sollte soweit als méglich dem natlrlichen Geléandeverlauf angepasst
werden.

Abgrabungen und Aufschlttungen gegentber dem natrlichen Gelandeverlauf sind nur bis ma-
ximal 1,5 m zulassig. Der Grenzabstand von Abgrabungen und Aufschittungen muss mindes-
tens 2,0 m betragen.

Archaologische Funde, die beim Humus- und Bodenabtrag zu Tage treten unterliegen der ge-
setzlichen Meldepflicht (Art. 8 DSchG).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

In Verbindung mit §9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur baulichen Gestaltung Fest-
setzungen getroffen.

Baukorper

Die Grundrissform der Einzelhauser wird als langliches Rechteck mit einem Seitenverhaltnis
von mindestens 3:2 festgesetzt.

Die Oberkante (Bezugshoéhe) des fertigen Fullbodens im Erdgeschoss ist fir jedes Gebaude
festgelegt.

Bezugshohe NHN
Parzelle Wohngebaude Bezugshohe EG

1 447,78 NHN

2 448,37 NHN

3 448,60 NHN

4 449,30 NHN

5 447 47 NHN
Dachflachen

Dachgauben sind unzulassig.

Die Dachflachen der Wohngebé&ude sind rechteckig auszubilden.

Bei Satteldachern sind ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen unzuléssig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel sind unzulassig
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Dachflachenfenster sind zulassig. Die Dachflachenfenster sind im Eingabeplan in den Ansich-
ten darzustellen.

Dachiiberstande: Trauf- und ortgangseitig ist ein maximaler Dachlberstand von 1,0 m zul&ssig.
Im Bereich von Balkonen kann der Dachiberstand auf Balkonbreite, jedoch maximal 1,5 m ver-
groRert werden.

Dacheindeckung: Dachsteine, Dachziegel, Empfehlung der Dachstein-/Dachziegelfarbe Rot,
matt beschichtete Blecheindeckungen, unbeschichtete Kupfer- Zink- und Bleidacher sind unzu-
lassig.

Wandhdhen, Geldndehdhen, Stitzmauern

Wand- und Firsthohen sind ab Oberkante des Fertigen Fullbodens im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut zu messen.

Stltzmauern zur Gelandeabfangung sind unzulassig. Gabionen sind nur abgestuft mit Einzelho-
hen bis 50 cm und einer Gesamthdhe von nicht mehr als 100 cm zuldssig. Fundamenthalse,
z.B. von Terrassenfundamenten dirfen mit einer maximalen Hohe von 100 cm Uber geplantem
Gelande ausgefuhrt werden.

Garagen und Nebengebaude, Stellplatze:

Garagen durfen ausschlieRlich auf den dafiir festgesetzten Flachen errichtet werden.

Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich dem Hauptgebaude, bei Grenzstandigkeit dem
Nachbargebaude anzupassen.

Die Errichtung von Garagen und berdachten Stellplatzen auf einer Parzelle ist zulassig.

Die Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der Anzahl der Wohneinheiten.

Folgende Anzahl von Stellplatzen ist nachzuweisen:

- 1,0 Stellplatze je Wohneinheit mit einer Wohnflache bis zu 50 m?

- 1,5 Stellplatze je Wohneinheit mit einer Wohnflache tber 50 m?

Die Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchlassig auszufiihren. Oberflachenwasser aus diesen
Flachen darf nicht auf 6ffentliche Straen oder Gehwege geleitet werden.

Der maximal zulassige Dachuberstand bei Garagen und Nebengebauden betragt 0,6 m.
Solaranlagen

Sonnenkollektoren sind auf den Dachern der Haupt- und Nebengebaude zu integrieren.
Einfriedungen

Einfriedungen an Strallen sind mit einer Hohe von max. 100 cm Uber der StraBenoberkante
auszubilden. Mauern und Gabionen sind unzulassig.

Zaune sind ohne Sockel auszubilden. Zwischen Zaunen und Oberkante Gelande ist ein Ab-
stand von mindestens 10 cm einzuhalten (Durchgangigkeit fur Kleintiere).

An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind Zaune, sofern nicht auf eine Einfriedung
verzichtet wird, mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen. Mauern oder Gabionen sind unzu-
lassig. Fir die Zaunhohe gelten die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (Art 57).

Zu offentlichen Verkehrsflachen hin sind die Zaune auf mindestens der Hélfte der Zaunlange
mit Strauchern zu hinterpflanzen (zu verwendende Arten s. 8.10). Die Pflanzung von Hecken
mit Nadelgeholzen ist unzulassig.

Die Verteiler- und Hausanschlussschranke der Versorgungstrager sind in die Einfriedungen der
betroffenen Bauparzellen zu integrieren.

Griinordnung

Offentliche Grinflachen / StraRenbegleitgriin

Die Flachen sind als Wiesenflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten

Pflanzung innerhalb der Baugrundstiicke:

Innerhalb der Baugrundstticke sind die in der Planzeichnung festgesetzten Baume bzw. min-
destens je angefangene 300 m? Grundstlcksflache ein heimischer Baum/Obstbaum gemaR Ar-
tenliste 8.10.1 bis 8.10.2 in der Qualitat 3xv. M.B. 14-16 zu pflanzen. Die Baume sind spates-
tens in der Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit des jeweiligen Gebaudes zu pflanzen.
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Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemal der festgesetzten Pflanzqualitaten und Ar-
ten Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall
zu leisten.

Bei Neupflanzungen oder Ersatzpflanzungen sind Lageabweichungen (z.B. wegen Spartenlei-
tungen) vom festgesetzten Standort bis zu 3,0 m gemessen von Stammmittelpunkt zulassig.
Stellplatze und Lagerflachen, sowie sonstige Bewegungsflachen, die aus funktionellen Griinden
nicht versiegelt sein missen, sind in wasserdurchlassigem Belag auszufiihren.
Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse, Kirschlorbeer und Tanne als
Solitar oder Hecke sind nicht zulassig.

Nicht tberbaute Flachen sind vollstandig als Grunflachen anzulegen.

Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemaRe Oberflachengestal-
tungen sind insgesamt nur bis zu einer Flache von 3 m? zul@ssig. Ausgenommen hiervon sind
Traufstreifen um Gebaude, diese sind bis zu einer Breite von 0,5 m zulassig.

Lichtschachte sind Kleintiersicher auszugestalten, sodass keine Fallenwirkung entsteht. Ent-
sprechend sind diese mit engmaschigen Geflechten abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu
versehen.

Die Beleuchtung ist ausschlielich mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln ohne UV- Anteil (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach
unten gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) zuléssig (in Anlehnung an Art. 11a Bay-
NatSchG).

Offentliche Grunflachen (ausgenommen intensiv genutzte Bereiche des Spielplatzes) missen
mit artenreichem, gebietseigenem Saatgut angelegt und extensiv gepflegt werden (2x Mahd mit
Abtransport Mahdgut).

Auf den Grundstlcksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten
Baume der nachfolgenden Liste zu entnehmen

Art der Baume und Straucher:

GroRkronige Baume:

Acer campestre Feldahorn Fagus sylvatica Rotbuche

Acer platanoides Spitzahorn Prunus avium \Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus  |Bergahorn Quercus robur Stieleiche

Betula pendula Birke Tilia cordata Winterlinde

Kleinkronige Bdume:

Acer campestre Feldahorn Malus in Art. und Sort. Apfel

Carpinus betulus Hainbuche Pyrus in Art. und Sort. Birne

Sorbus aucuparia Eberesche Prunus in Art. und Sort. Zwetschge

Sorbus torminalis Elsbeere Prunus avium in Art. u. Sort.  [Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere Prunus padus Traubenkirsche

Straucher auch fur frei wachsende Hecken, als Heister.

Carpinus betulus Hainbuche Rhamnus frangula Faulbaum

Cornus mas Kornelkirsche Rosa canina Hecken-Rose

Cornus sanguinea Roter Hartriegel  Salix in Arten Sal-Weide

Corylus avellana Haselnuss Sambucus nigra Holunder

Euonymus europaeus  |Pfaffenhitchen  Viburnum lantana Wo. Schneeball

Lonicera xylosteum Gem. Heckenkir-  Viburnum opulus Wa. Schneeball
sche

Prunus spinosa Schlehe Ribes rubrum Johannesbeere

Ligustrum vulgare gew. Liguster Taxus bacatta Eibe

Rhmanus cartaticus Kreuzdorn Hippophae rhamnoides Sanddorn

Ribes uva-crispa wilde Stachelb.  |Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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Ribes nigrum Schwarze Johan- (Salix spec. Weiden
nesbeere

Amelanchier Felsenbirne Rosa majalis Zimt-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose Crataegus monogyna Weilldorn

Innerhalb der Freihaltezone von 8,0 m entlang der Kreisstralie sind keine Badume und Straucher
1., 2., und 3. Wuchsordnung zulassig.

Aligemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Gehdlze mussen den Qualitatsanforderungen des Bunds deutscher Baumschulen entspre-
chen. Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebaude und Erschlie-
Rungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Die
Pflanzungen sind durch SchutzmalRnahmen (z.B. Stammschutz) und angemessene Pflege dau-
erhaft zu sichern.

Artenschutz

Zum Erhalt der Artenvielfalt sollen Nistplatze / Nistkasten flr Gebaudebriter vorgesehen und
unterhalten werden. Fiir Wohngebaude sollten je Wohnung 0,6 Quartiere vorgesehen werden.
Das Ergebnis wird aufgerundet. Vogelkasten sind jahrlich zu reinigen (Anbringung in Reich-
weite), Fledermauskasten nach Bedarf (selbstreinigende Modelle verfligbar).

Erforderliche Rodungen, Gehdlzrlickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie
Baufeldraumungen durfen nur auRerhalb der Brutzeit von Vogeln (1.10. — 28.02.) vorgenommen
werden. Anderenfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Vogel oder andere geschiitzte
Arten betroffen sind (z.B. durch dkologische Baubegleitung wahrend der Baufeldrdumung).

Bei den AulRen-, Parkplatz-, und StraRenbeleuchtungen dirfen nur insektenunschadliche
Leuchtmittel (Natriumdampf-Lampen oder LED ,WarmweiR* mit max. 2.700 K) verwendet wer-
den. Es ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt
auf die zu beleuchtenden Flachen gelenkt wird. Die Aulien-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung
ist auBerhalb der Offnungszeiten oder spatestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten (Licht-
verschmutzung eind@mmen).

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan im MaRstab 1:200 einzureichen mit Dar-
stellung der Gelandehohen, versiegelten Flachen, der begrinten Flachen und der erforderlichen
Bepflanzung.

Ausgleichsflachen

Es ist ein Ausgleich von 12.673 Wertpunkten erforderlich. Es werden folgende Kompensations-
flachen gemaR § 1 a BauGB festgesetzt und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Rossbacher Strale* zugeordnet.

Kompensationsflachen

Kompensationsflache K.1

Lage/Flurnummer(n): 244 (Teil) bestehend aus Teilflachen K.1 mit 547,5 m?

Gemarkung: Massing

Bestand: K.1 Acker A11 (2 WP)

Ziel: K.1 mesophiles Heckengeblsch (B112 mit 10 WP)

Abschlag: time-lag - 0 WP

Berechnung: K.1 547,5m?x (10 WP -2 WP - 0 WP) = 4.380 WP
Erstgestaltung: Innerhalb der Flache K.1 ist jeweils je angefangene 100 m? Flache min-

destens 1 heimischer Baum in der Qualitdt StBU 200-250 gemaf und
25 heimische Straucher in der Qualitat v.Str. 80-100 gemaR Artenliste
zu pflanzen. Die Pflanzung der Straucher soll als dreireihige Hecke mit
einem Abstand von ca. 1,5 m untereinander ausgefiihrt werden. Das
Heckengebusch ist als freiwachsendes Heckengebiisch, nicht als
Schnitthecke, zu entwickeln. Fir die Anlage des Geblischs sind mind.
acht verschiedene Arten gemaR der Pflanzliste zu verwenden und in
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etwa gleichen Anteilen zu pflanzen. Die unbepflanzten Randflachen
sind als Krautsaum anzulegen. Es ist gebietsheimisches Pflanzenmate-
rial zu verwenden.

Ein auf den Stock setzen der Straucher ist frihestens alle 15 Jahre zu-
lassig. Das Auf-den-Stock-setzen der Gehdlze ist nur in Abschnitten
von max. 10 m zulassig und darf pro Pflegedurchgang nicht mehr als
30 % des Bestandes betragen. Es ist darauf zu achten, dass immer
auch ,alte" Abschnitte zur Verfiigung stehen. Geholze mit Lebensstat-
ten (H6hlen, Spalten) sind von der Pflege auszunehmen. Es sind Uber-
halter zu belassen. Bei Ausfall von Pflanzen ist in der festgesetzten
Qualitét in der darauffolgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.
Es sind keine baulichen Anlagen innerhalb der Flache zulassig.

Weitere Auflagen siehe Umweltbericht.
Kompensationsflache K.2

Lage/Flurnummer(n):
Gemarkung:
Gemeinde:

Bestand:

Ziel:

Abschlag:
Berechnung:
Erstgestaltung:

493 (Teil) bestehend aus Teilflachen K.2 mit 1.383 m?

RoRbach

Niedertaufkirchen

Intensivgriinland BNT G11 B (3 WP)

Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte BNT W12 (9 WP)
time-lag - 0 WP

1.383 m?x (9 WP - 3 WP - 0 WP) = 8.298 WP

Auf der Flache K.2, Entfernen der Grasnarbe um Umbruch mittels
Grubber, Bodenvorbereitung zur Pflanzung von Strauchern und Bau-
men (Wildobst) sowie zur Ansaat von Regiosaatgut (Feldraine und
Saume).

Waldmantel:

Stréucher/Béume:

Die Geholze werden auf den zum Wald grenzenden Flachen auf einem
Streifen mit einer Breite von 7,0 m gepflanzt. Anzahl 2 Baume und 40
Straucher je 100 m2.

Aufbau eines abgestuften Waldmantels, das heil3t der auRere Wald-
mantel besteht aus Strauchern, der innere Waldmantel aus Baumen
und Strauchern. Hecke: Pflanzungen 2-3-reihig, gebietseigene Obst-
baume und Straucher, Herkunft aus dem Vorkommensgebiet 6.1 (Al-
penvorland) It. BFN 2020. Der Pflanzabstand betragt in der Reihe 2 m,
zwischen den Reihen 1,5 m. Es sind mind. 3-5 Stlck. einer Art gem.
Pflanzliste (s.u.) in Gruppen und im Wechsel zu pflanzen. Es ist eine
zeitlich befristete Einzaunung zum Schutz vor Wildverbiss zu errichten,
bis der Bewuchs die erforderliche Hohe und Dichte erreicht hat. Nach
max. 7 Jahren ist der Wildschutzzaun zu entfernen. Die gesetzlich vor-
geschriebenen Pflanzabstande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen von
4 m fUr Baume und 2 m fir Straucher sind einzuhalten.

Nach Anlage der Flachen (Bepflanzung) ist kein Kahlschlag zulassig,
nur Einzelbaumentnahme, bei der Holzentnahme ist auf eine boden-
schonende Holzernte zu achten.

Artenreicher Waldsaum:

Ansaat eines Waldsaumes auf den zu den Landwirtschaftsflachen bzw.
Biotopen angrenzenden Flachen, die Breite des Saumes betragt ca. 4
m. Es ist eine Saatgutausbringung Regiosaatgut (Region 16, Feldrain
und Saum) durchzuflihren. Alternativ kann in Riicksprache mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde bei Vorhandensein geeigneter Spenderfla-
chen eine Mahgutiibertragung durchgefiihrt werden.
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Pflegemalinahmen:  Waldmantel:
Straucher/ Obstbaume:
Ein plenterartiger Riickschnitt der Strauch-/Baumhecke ist friihestens
nach 10 bis 15 Jahren im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutz-
behorde zulassig.
Jahrliche Kontrolle Zustand und Schutzvorrichtungen (Wildverbiss,
Pfahl etc.), bei starker Trockenheit wassern
Artenreicher Waldsaum:
Entwicklungsphase (25 Jahre): Einmalige Mahd, nicht vor dem 1. Sep-
tember mit Abtransport des Mahgutes. Ein alleiniges Mulchen der Fla-
che ohne Mahgutabfuhr ist nicht ausreichend. Zur Férderung der Klein-
fauna ist eine Schnitthohe von 6 cm oder hoher einzuhalten. Dabei sol-
len jeweils ca. 20% der Flache von der jahrlichen Mahd ausgenommen
und als Brachestreifen belassen werden (Riickzugsbereich Fauna und
Uberwinterungsquartier fiir Insekten). Die Lage der Brachestreifen
wechselt dabei jahrlich.
Abweichungen von der Bewirtschaftungsweise sind mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Weitere Auflagen siehe Umweltbericht.
Die Anlage der Kompensationsflachen muss spatestens ein Jahr nach Fertigstellung (bzw. in
Benutzungnahme) des ersten Gebaudes erfolgen. Fertigstellungs- und Abnahmetermin missen
der Unteren Naturschutzbehorde gemeldet werden.

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasser Privatgrund

Das Oberflachenwasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit erlaubt, auf der jeweiligen Par-
zelle zur Versickerung gebracht werden. Zusétzlich ist auf jeder Parzelle eine Regenwasserzis-
terne mit ausreichend Riickhaltevolumen Uber das Nutzungsvolumen hinaus zu errichten, die
bei Starkregenereignissen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser gedrosselt in
den ortlichen Regenwasserkanal Marktes Massing einleitet.

Das erforderliche Riickhaltevolumen ist mittels Arbeitsblatt DWA-A117 (Bemessung des Regen-
rickhalteraums) des bayerischen Landesamtes flir Umwelt zu berechnen. Die Berechnung ist
mit dem Bauantrag einzureichen.

Nutzung von Niederschlagswasser
Eine Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers ist zulassig.

Hochspannungsleitung

Die betroffenen Parzellen 3 und 4 kdnnen erst nach Verlegung, Demontage, der Hochspan-
nungsleitung bebaut werden.



C 2 Hinweise durch Text

Nutzungsschema:
WA I Art der baulichen Nutzung, Anzahl der Geschosse (zwingend)
E Nur Einzelhduser Zulassig
SD 8-25° Dachform Satteldach, 8-25° Dachneigung
PD 8- 16: Pultdach, 8-16° Dachneigung
FD 0- & Flachdach, 0-8° Dachneigung
ZD 0- 8 | Zeltdach, 0-8° Dachneigung
MaRentnahme:

Planzeichen zur Mainahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr flir MaRhaltigkeit. Bei Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Bauliche Nutzung:
Die mit Il gekennzeichneten Gebaude kénnen auch als Einzelhauser mit Kniestock E+D, ausgebildet
werden.

Gestaltung der AuRenwéande:

Fenster- und Turoffnungen sollen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung beitragen. Sie sollen als
stehende Rechtecke ausgebildet und harmonisch untergliedert werden. Viele verschiedene Fensterfor-

mate sollen vermieden werden. Fir die Gestaltung der AuBenwande werden folgende Materialien emp-
fohlen: Putz- oder Holzfassaden in hellem Farbton. Der Sockel soll in der Fassadenflache farblich nicht

dunkel abgesetzt werden. Die Sockelhéhe soll maximal 30cm (iber dem Gelande liegen.

Empfehlung Wandbegriinung:

Eine Begrinung von Hauswanden mit Uberwiegend geschlossenen Fassaden sowie von Wanden der
Nebengebaude wird vorgeschlagen. Zur Strukturierung und visuellen Auflockerung der Fassaden sowie
aus Okologischen Grunden (kleinklimatische Verbesserung, Schaffung zusatzlicher dkologischer Ni-
schen) ist eine Begriinung mit Schling- und Kletterpflanzen sinnvoll.

Balkone
Balkone sollen in Holz oder Stahlkonstruktion ausgeflihrt werden.

Gelandehohen, Wandhohen
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die geplanten Gelandehdhen darzustellen und die
geplanten Wandhdhen einzumalien.

Dachiiberstand bei Grenzbebauung
Bei grenzstandiger Bebauung ist an der grenzstandigen Wand kein Dachlberstand zulassig

ErschlieBungsstrafen
Der EinmUndungsbereich ist héhenmé&Rig so auszubilden, dass auf 5 m Lange gemessen vom Fahr-
bahnrand der Kreisstrale- kein grofieres Langsgefalle als 4 % entsteht. Der Kreisstrale oder deren
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Nebenanlagen (Grében, Ablaufrinnen, Kanale) dirfen aus dem Grundstiick oder der Zufahrt keine
Oberflachen-, Dach- oder Hausabwasser zugeleitet werden.

StraBenlarm

Zur Reduzierung des Straflenlarms ausgehend von der Kreisstrale sind bauliche oder passive MaR-
nahmen zu ergreifen.

Durch eine entsprechende Anordnung der Rdume (z. B. Schlafrdume auf die stralenabgewandte Seite)
und die Verwendung schallschutzender AuRenteile ist im Inneren der Geb&aude ein angemessener
Larmschutz zu gewahrleisten. Auerdem ist darauf zu achten, dass geschutzte AuBenwohnbereiche
auf der strallenabgewandten Seite des Grundstuicks geschaffen werden.

Grundsétzlich sollte bei den der Strale zugewandten Gebaudefassaden von schutzbedirftigen Rau-
men gemal DIN 4109 eine Installation von Schallschutzfenstern mit integrierten schallgedammten Lif-
tungssystemen erfolgen. Alternativ kann auch eine zentrale Luftungsanlage zur Be- und Entluftung in-
stalliert werden. Die betroffenen Fassaden sind im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Passive MaBnahmen:
- Durch eine entsprechende Anordnung der Raume (z.B. Schlafraume auf die stralenabgewandte
Seite) und die Verwendung schallschltzender Aulenteile ist im Inneren der Geb&ude ein
angemessener Larmschutz zu gewahrleisten. AuBerdem ist darauf zu achten, dass geschutzte
AuRenwohnbereiche auf der straBenabgewandten Seite des Grundstiicks geschaffen werden.
- Grundsétzlich sollte bei den der StraBe zugewandten Gebaudefassaden von schutzbedurftigen
Raumen gemal DIN 4109 eine Installation von Schallschutzfenstern mit integrierten schallgedamm-
ten LUftungssystemen erfolgen. Alternativ kann auch eine zentrale Liiftungsanlage zur Be- und
Entliftung installiert werden.
Der Bauvollzug ist nachzuweisen.

Nutzung von Grundwasser oder Erdwarme als Energietrager:

Eine thermische Nutzung des Grundwassers innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist zulassig. Die Bohrtiefe der Forder- und Schluckbrunnen darf sich nur auf den oberen, quartaren
Grundwasserleiter erstrecken. Die Ausflihrung bedarf einer vorherigen Bohranzeige an das Landrats-
amt Rottal Inn. Flr das Entnehmen, zu Tage leiten, zu Tage fordern oder Ableiten von oberflachenna-
hem Grundwasser flr thermische Nutzung bis einschlieBlich 50kJ/s und Wiedereinleiten des abgekuhl-
ten und in seiner Beschaffenheit nicht weiter verdnderten Wassers in das oberflachennahe Grundwas-
ser ist eine beschrankte Erlaubnis im vereinfachten Verfahren nach Art. 17a Bayerisches Wassergesetz
erforderlich. GroRere Anlagen, sowie das Wiedereinleiten von erwarmtem Wasser sind nach Art. 17
BayWG gestattungspflichtig.

Die Erstellung von Erdwarmesonden mittels Tiefenbohrungen ist nicht zuldssig.

Eine Nutzung der Erdwarme, z.B. durch horizontal verlegte Erdwarmekollektoren, ist zuléssig.

Grundwasser, Hochwasser

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes sowie auftretendem Schicht- und Hangwasser sollten ge-
plante Keller als wasserdichte, auftriebssichere Wanne ausgefiihrt werden. Gegebenenfalls sind die
Auswirkungen der Bauvorhaben auf das Grundwasser zu Uberprifen. Wenn der Baukérper in das
Grundwasser eintaucht und dadurch einen Grundwasseraufstau erzeugt, ist eine dauerhafte Grundwas-
serumleitung erforderlich. Dies ist nach § 8 WHG i.V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 1 WHG wasserrechtlich zu be-
handeln, d.h. es sind Unterlagen fiir eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt einzu-
reichen.

Das Plangebiet liegt vollstandig im s.g. wassersensiblen Bereich. Diese Bereiche sind gekennzeichnet
durch den Einfluss von Wasser, wobei im Gegensatz zu einem berechneten Uberschwemmungsgebiet



11

keine Wahrscheinlichkeit einer Betroffenheit angegeben werden kann. Es wird daher ausdrucklich da-
rauf hingewiesen, dass in solchen Fallen Schaden maglich sind.

Ostlich der RoRbacher StraBe befindet sich nach den Angaben des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt
(HIOS) eine Gelandesenke, die sich im Starkregenfall fullen konnte. Die Senke befindet sich im Bereich
der neu geplanten Zuwegung zu den éstlich der RoRbacher Stralte gelegenen Gebauden. Es sin daher
bauliche Vorkehrungen zu treffen, sodass diese Anwesen bei starkeren Regenereignissen nicht abge-
schnitten werden.

Sowohl dstlich wie westlich der RoRbacher Str. befinden sich nach den amtlichen Ermittlungen (HiOS)
potentielle Abflusswege mit erhohtem Abfluss bei Starkregen.

Auf dauerhaft verbleibende Starkregenrisiken wird hingewiesen. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums hingewiesen. Planende Buros, die die be-
kannten nattirlichen Gegebenheiten nicht berlicksichtigen konnen flir Planungsfehler haftbar gemacht
werden.

Oberflachenversiegelung
Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu beschranken.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefilhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Treten bei 0.g. MaBRnahmen Bodendenkmaler auf,
sind diese unverziiglich gem. 0.g. Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem BLfD
zu melden.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverziiglich dem BLfD zu ibergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2
BayDSchG.

Gestaltung von privaten Griinflichen/Vorgarten

In den Vorgartenbereichen durfen folgende Geholze nicht verwendet werden:

- Immergriine Baume, Straucher (z.B. Kirschlorbeer, Tuja, Buchs) und Bodendecker
- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder

- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehélze

- Formschnittgeholze

Folgende heimische Arten waren als Ersatz denkbar: Liguster, Hainbuche, Feldahorn

Nichtheimische Pflanzen sollten wenigstens Bllten und Friichte aufweisen, die von der heimischen In-
sekten- und Vogelwelt genutzt werden konnen. (z.B. Felsenbirne, Mahonie, Felsenmispel)

Folgende Arten sind fiir Baumpflanzungen in Zuordnung zum Stral3enraum zu empfehlen:
- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Gleditschie (dornenlose Arten wie Gleditsia triacanthos "Suburst’, Skyline’)
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Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Kirschpflaume (Prunus cerasifera)

Trauben-Kirsche (Prunus padus "Schloss Tiefurt’)
Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana "Chantecleer’)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Die Vorgartenbereiche sollen gartnerisch begrint werden. Auf die Anlage von Schotterbeeten muss ver-
zichtet werden.

Erlauternder Hinweis
Samtliche Festsetzungen besitzen, sofern nicht explizit unterschieden wird, fur alle Parzellen Gilltigkeit.

Systemschnitte
'SD DN 8-25° - .
o PD DN 8-16° 400, 4 .00, ,
190, FD DN 0-8°
LT T ZD DN 0-8° N,
- 5 + ! ! - [ N
‘f Y - 5160 J / or
- e I8 g s 8 | ] B 2
! £ 5 E £ 5 S ‘ g
N e : 3 | 280 g S I I
~-2- ¢ 5 2 E T © -5
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£ ~“~+-__.0KF 0,00
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Ohne MaRstab

Griinbereiche und Schutzzonen, Artenschutz, Regenerative Energien

Baumbestande sind wahrend der BaumaRnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schitzen.
Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und
tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Ab-
stand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind geeignete Schutzmalinahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufihren. Auf das ,Merk-
blatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 — wird hingewiesen Schutzzonen-
bereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Décher sind auf der Ost-, Stid- und Westseite mit einer Fotovoltaikanlage und einer angemes-
senen Anzahl Warmwasserkollektoren zu versehen. Vorschlag: Die GroRe der Fotovoltaikan-
lage sollte je Wohneinheit mindestens ca. 4 bis 6 kWp betragen (nach Grofke der Wohnung).
Die Ausrichtung mindestens eines Gebaudes auf jedem Grundstlick (Haus- oder Garagendach)
sollte so sein, dass eine optimale Nutzung der Sonnenenergie moglich ist.
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Markt Massing
Bebauungsplan "RoRbacher StraRe"
Verfahrensvermerke im Regelverfahren nach BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Marktrat hat in der Sitzung vom 02.05.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorent-
wurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis einschlieRlich
stattgefunden.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden:

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-

entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis einschlieflich
stattgefunden.

4, Beteiligung der Behdrden:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis einschlieRlich beteiligt.

5. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom wurde mit der Begriindung und den vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis einschlieflich of-
fentlich ausgelegt. Dies wurde am ortsiiblich bekannt gemacht.

6. Satzungsbeschluss:

Der Markt Massing hat mit Beschluss des Marktrates vom den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom als Satzung beschlossen.
Massing, den................ -Siegel- Christian Thiel, 1. Blirgermeister

7. Ausgefertigt:

Massing, den................ -Siegel- Christian Thiel, 1. Blrgermeister

8. Bekanntmachung:

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaR § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortstiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden in der Gemeinde zu je-
dermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Massing, den................ -Siegel- Christian Thiel, 1. Blrgermeister
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Praambel

Der Marktrat Massing hat in der Sitzung am 25.05.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Rossbacher Stralle“ beschlossen. Der Bebauungsplan soll dabei im Regelverfahren aufgestellt
werden.

Hierbei handelt es sich um die Entwicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® am sudlichen
Ortsrand des Marktes Massing. Das Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Im rechtsgutigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet tberwiegend als Flache flr die
Landwirtschaft festgesetzt. Lediglich im Osten ist ein Grinstreifen als Ortsrandeingriinung des
ostlich benachbarten Allgemeines Wohngebietes (Froschau Siid) festgesetzt. Siidlich grenzt ein
weiteres Allgemeines Wohngebiet (WA) westlich der RoRbacher Strale an. Weiter in Richtung
Ortszentrum ist beiderseits der Rossbacher Strale ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Die der
geplanten Nutzung entgegenstehende Darstellung im Flachennutzungsplan soll Mittels Deckblatt
in einem Parallelverfahren den Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst werden. Der
Marktrat Massing hat dazu in der Sitzung vom 25.05.2024 die Aufstellung von Deckblatt Nr. 32
zum FNP beschlossen.

Der Umgriff der Planung betragt ca. 5.840 m2. Durch die Ausweisung des Baugebietes wird an
der RoRbacher Strafle ein stadtebaulicher Luckenschluss zwischen den Allgemeinen Wohnge-
bieten westlich und sudlich des Planungsgebietes hergestellt. Dabei wird, entsprechend der Be-
bauung in der Nachbarschaft ein Allgemeines Wohngebiet mit Einfamilienhdusern ausgewie-
sen.

Der Versiegelungsgrad der Parzellen wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 bis maxi-
mal 0,4 relativ gering gehalten. Die zulassige Obergrenze fir ein Allgemeines Wohngebiet be-
tragt gemal § 17 BauNVO 0,4. Bei der Geschossflachenzahl liegt der festgesetzte Wert von
0,30 bis 0,45 deutlich unterhalb der zul@ssigen Obergrenze von 1,2 nach § 17 BAUNVO. Eine
dichtere Bebauung wére aufgrund einer 8 m breiten Zone entlang der RoRbacher StralRe, wel-
che von jeglicher Bebauung freizuhalten ist, ohnehin kaum mdglich.

Stadtebaulich werden langliche Baukorper angestrebt. Um dieses Ziel zu erreichen, sind die
Baugrenzen relativ knapp festgesetzt. Dabei sind zwingend zweigeschossige Bauten zu errich-
ten. Bezuglich Dachformen werden nur Satteldacher und Pultdacher mit geringem Spielraum
bei der Dachneigung, sowie Flachdacher zugelassen. Dacheinschnitte, Dachgauben oder
Zwerchgiebel werden nicht zugelassen. Bei Garagen und Nebengebauden sind ausschlielich
Flachdacher zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll ein homogenes, ruhiges Bild der der bauli-
chen Entwicklung angestrebt werden.

Abgrabungen und Aufschittungen werden bis 1,5 m zugelassen. Dadurch wird es auch mog-
lich, den zum Teil ungunstigen natlrlichen Geléandeverlauf zu modellieren. Davon profitieren vor
allem die Parzellen 1 bis 3. Das Gelénde fallt hier von der Rossbacher Stralle zunéchst stark ab
und steigt dann zu den Landwirtschaftlich genutzten Flachen wieder an. Das mittlere Gelén-
deniveau soll hier angehoben werden.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist entlang der Robacher Stralle auch eine Geh-
wegverbindung in Richtung Ortszentrum nach Norden vorgesehen. Diese soll aufRerhalb der Ab-
grenzung des Bebauungsplanes bis zur ca. 250 m entfernten Kirche St. Stefanus weitergefiihrt
werden, wo sie dann an das vorhandene éffentliche Wegenetz anbindet und weiter Richtung
Ortsmitte flhrt.
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Aufgrund der landschaftlich reizvollen Ortsrandlage und der geringen Entfernung zum Ortszent-
rum mit dem Marktplatz, sowie allen 6ffentlichen Einrichtungen, Dienstleistern und Einzelhan-
delsbetrieben, entstehen an der RoRbacher Strafie begehrte Wohnlagen.

DarUber hinaus ist das Planungsgebiet gut an das ortliche und Gberortliche StraBen- und Wege-
netz angebunden.

Lage und Raumbeziehung

Das Gebiet des Marktes Massing liegt im westlichen Bereich des Landkreises Rottal-Inn. Nach
dem Regionalplan der Region 13 ist der Markt Massing als zentraler Ort (Kleinzentrum) einge-
stuft. Das Planungsgebiet befindet sich ca. 800 m stdlich des Marktplatzes am Ortsrand Mas-
sings an der Rossbacher Strafe.

Sudlich des Planungsgebietes befinden sich weitere Einfamilienhauser Rossbacher Strale 16 —
34). Ostlich an der Bergstrale sind ebenfalls Einfamilienh&user vorzufinden. Im Norden und
Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerflachen) an.

Naturraumliche Situation

Naturraum Unterbayerisches Huigelland und Isar-Inn-Schotterplatten
Gelandegestalt leicht geneigte, nordwestexponierte Hanglange

Bdden Braunerden aus Schluff, Schluffton, Lehm

Wasser Kein Oberflachengewasser, grundwassernah

Weitere Vorgaben

Biotopkartierung Siehe Umweltbericht
Landschaftsentwicklungs-  keine Aussagen
konzept

Arten- und Biotopschutzpro- Siehe Umweltbericht
gramm
Altlasten

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflache oder Grundwasserverunreinigungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes sind weder dem Markt Massing noch dem Wasserwirt-
schaftsamt bekannt und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen.

Bodendenkmaler

Innerhalb des Planungsgebietes, sowie im naheren Umfeld sind keine Bodendenkmaler doku-
mentiert. Ca. 200 m westlich des Planungsgebietes ist das Bodendenkmal D-2-7641-0013, eine
Siedlungsflache vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung kartiert.

Ca. 260 m nordlich des Planungsgebietes befindet sich die Kirche St. Stephan (D-2-77-133-3)
mit vorgesetztem Turm, um 1480 und Umgestaltungen 17./18. Jhd., 1869-77 Regotisierung. In
diesem Bereich ist weiterhin das Bodendenkmal D-2-7641-0036 kartiert. Dabei handelt es sich
um untertagige mittelalterliche und frihzeitliche Befunde und Funde im Bereich der vorstadti-
schen Siedlungserweiterungen des Marktes Massing.

Die bereits dokumentierten Bodendenkmaler (s. oben) werden durch die Planungsziele des Be-
bauungsplans nicht beeintrachtigt.

Verkehr

Die verkehrlichen ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt ausschlieBlich Gber die durch das
Planungsgebiet in nord-sudlicher Richtung verlaufende RoRbacher Stralle (Kreisstrae PAN
49). Diese fihrt in sidwestlicher Richtung weiter zum ca. 5 km entfernten RoRbach. In Richtung
Norden bindet sie nach ca. 400 m an Kreisstralle PAN 27 an, welche als Berta-Hummel-Strale
weiter nach Stiden zum ca. 400 m entfernten Ortszentrum Massings flihrt. In die andere
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Richtung fiihrt die KreisstraBe PAN 27 zunichst als Ottinger Strae in Richtung Osten und
dann weiter nach Stden Uber Nonnberg nach Pleiskirchen.

Die interne ErschlieRung erfolgt ausschlieBlich tber private Wege mit eingerdumten Fahrtrech-
ten Uber die Nachbarparzellen soweit zur Erschlieung erforderlich. Der Feldweg zur Erschlie-
Rung angrenzender landwirtschaftlicher Ackerflachen bleibt jedoch 6ffentlich.

Entlang der RoRRbacher StralRe wird ein Gehweg in Richtung Ortszentrum vorgeschlagen.

Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung
Massing wird tber die gemeindliche Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ver-
sorgt. Das Baugebiet kann durch Erweiterung der bestehenden Versorgungsleitungen aus-
reichend versorgt werden. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die ein-
schlagigen gultigen Satzungen des Marktes zum Zeitpunkt der Anschlussmaglichkeit.

b) Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung der Parzellen erfolgt im Trennsystem. Das gesammelte Schmutzwasser
wird Uber die bestehende Kanalisation zur Klaranlage Massing geleitet.

c) Oberflachenentwasserung
Das Oberflachenwasser soll, soweit es die Bodenbeschaffenheit erlaubt, auf den jeweiligen
Grundstiicken dem Untergrund zugefuhrt werden. Zuséatzlich ist auf jeder Parzelle eine Re-
genwasserzisterne mit ausreichend Riickhaltevolumen zu errichten, die bei Starkregener-
eignissen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehen-
den Regenwasserkanal, bzw. den nordlich des Planungsgebietes befindlichen Entwasse-
rungsgraben einleitet, und so das Kanalnetz entlastet.

d) Grundwasser/Hochwasser
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb dem Einflussbereich von Oberflachengewassemn, so-
wie aulerhalb von Wasserschutzgebieten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Der Bereich westlich der Rol3bacher Strale befindet sich jedoch in einem wassersensiblen
Gebiet. Wassersensible Bereiche kénnen durch Wasser beeinflusst werden, wobei dies so-
wohl die Gefahren aus Oberflachengewassern, Oberflachenabfluss als auch Grundwasser
einschlieRt. Ein angepasster Schutz vor den Gefahren, die durch Wasser ausgehen kénnen
ist anzustreben.

e) Grundstlicksentwasserung
Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn (Sitz Eggenfelden).
Die geplanten privaten Erschlieungswege erfiillen die vom Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn
vorgegebenen Kriterien nicht, da keine Wendemdglichkeiten bestehen. Die Tonnen sind an die
RoRbacher StralRe zu verbringen, von wo aus sie geleert werden konnen. Die Roflbacher
Strafe erfllt die Kriterien des Abfallwirtschaftsverbandes.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH, Kun-
dencenter Eggenfelden und ist durch die Erweiterung vorhandener Einrichtungen sichergestellt.
Die Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bauten
sind Kabeleinflihrungen vorzusehen. 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 Energietrager geeignete Schutzmanahmen durchzufiihren. Es
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geht hier nicht um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu
befurchtende Spatfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwa-
chung und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammen-
wirken der Beteiligten erforderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberprift werden kann.

Soweit erforderlich, sind notwendige Strallenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden.

Die gtiltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgeflhrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Die derzeit stdlich des Planungsgebietes in ost-westlicher Richtung verlaufende 220 kV Freilei-
tung liegt auBerhalb des Planungsgebietes und soll mittelfristig deutlich weiter nach Stiden ver-
legt und auf 380 kV ausgebaut werden.

Immissionsschutz

Wegen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen im Baugebiet unvermeid-
bar Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten. Diese sind entschadigungslos zu dulden.
Wegen des Stralenverkehrslarms ausgehend von der Kreisstralie sind bauliche oder

Passive SchallschutzmalRnahmen bei den einzelnen Parzellen erforderlich.

Flachenbilanz

Gesamtflache innerhalb Geltungsbereich Nr. 1 ca. 5.840 m?
abzliglich offentliche Griinflachen ca. -928 m?
abzuglich 6ffentliche ErschlieRungsflachen ca. -821 m?
Nettobauflache ca. 4091 m?
Parzelle
1 ca. 877 m?
2 ca. 637 m?
3 ca. 645 m?
4 ca. 996 m?
5 ca. 936 m?
Gesamtflache aller Parzellen ca. 4091 m?

Griinordnung

Bestand

Siehe Umweltbericht

Ziele und Begrindung von Festsetzungen
Siehe Umweltbericht
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Siehe Umweltbericht
Die Grunddienstbarkeit wird erst nach Abwagung der Stellungnahmen und nach der 2. Ausle-

gung vor Satzungsbeschluss beim Notar veranlasst. Die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses erfolgt erst, wenn die grundbuchrechte Sicherung vorliegt.

Planfertiger: Gangkofen, ...

Gerhard Bichler, Architekt

Gemeinde: Markt Massing

Christian Thiel, 1. Burgermeister



