Gemeinde Poing Vorhabenbezogender Bebauungsplan Nr. 27.3

FuUr ein Verwaltungsgebaude, sowie ein Boarding House
sudlich der Gruber Stral3e, nordlich der Bahnlinie Minchen-Muhldorf, westlich der Siemensalle

Fassungsdatum 22.04.2021

Poing

Festsetzung durch Text:

1. Rechtgrundlage:
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in lhrer Fassung vom 23.01.1990 (Inkrafttreten
der Fassung: 27.01.1990), sowie das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung 1. Oktober 2017.

2. Art der baulichen Nutzung:

Zulassig sind Verwaltungs und Bironutzungen, sowie die Nutzung Boarding-House
(Hotelahnlicher Betrieb). Die Verweildauer im Boardinghouse darf 3 Monate nicht Gberschreiten.
Kantinen oder Cafes sind ebenfalls zugelassen.

Unzulassige Einzelhandelsagglomerationen mit zentrumsnahem Sortiment sind ausgeschlossen.

3. Maf der baulichen Nutzung
3.1 Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflache und die Geschossflache geregelt.

3.2 Gemass §19 Abs. 4 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachenin
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1- 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
GRZ von maximal 0.9 Uberschritten werden.

3.3 Gemass Art. 83 BayBO in der Fassung vom 12. Juli 2017 in Verbindung mit dem

Art. 2 Abs. 5 der BayBo in der Fassung von 1998 soll das Staffelgeschoss kein Vollgeschoss sein.
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstéandig tiber der natlrlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Das Staffelgeschoss muss gegeniber den Auflenwanden des
darunterliegenden Geschosses um mindestens 1.0 m zuriickspringen und darf in der

Grundflache 2/3 des darunterliegenden Geschosses nicht liberschreiten. Treppenh&user

und Aufzugskerne diirfen als Ausnahme im Staffelgeschoss in der Lage der darunterliegenden
Geschosse vorspringen.

4. Hohenlage der Gebaude

Als maximal zuldssige Wandhéhe gilt fiir das Staffelgeschoss 20 m.Fir die 4 Vollgeschosse
gilt eine maximal Wandhéhe von 17 m. Als Wandhohe gilt das MaR von der Oberkante des
fertigen Erdgeschossfussbodens (OKFF) bis zum oberen Abschluss der Wand.
Aufzugsuliberfahrten und Treppenhauser dirfen die festgesetzten Hohen

im geringfligigen Maf} Uberschreiten.

5. Bauweise
Es wird eine Abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene
Bauweise, wobei eine max. Gebaudelange von 130 Metern zulassig ist.

6. Griinordnung

Es sind StralRenbegleitend mindestens 10 Neuanpflanzungen standortheimischer Baume
vorzunehmen. Weitere Anpflanzungen sind im Bereich oberirdischer KFZ Stellplatze vorzunehmen.

1 Baum je 10 KFZ-Stellplatze. Oberirdische KFZ-Stellplatze sind wasserdurchlassig unter Verwendung
von Schotterrasen, Rasengittersteinen oder Pflaster mit breiter Rasenfuge herzustellen.

Nach 5 Stellplatzen ist ein mindestens 1,5 m breiter Bepflanzungsstreifen anzulegen.

Fiir Anpflanzungen im Bereich von Unterbauten wie z.B. Tiefgaragen sind Uberdeckungen mit einer
Substratschicht von mindestens 60 cm herzustellen.

Die Bepflanzungen sind mit Wiesensaaten, Stauden, Strauchern und Bodendeckern zu gestalten

und dauerhaft zu erhalten.

7. Festsetzungen zur Wasserwirtschaft:

Das Niederschlagswasser ist oberflachig und méglichst breitflachig in den dafiir vorgesehenen
Flachen zu versickern. Die Ausfliihrung von Tiefgarage und Unterkellerungen sollte wasserdicht
und auftriebssicher erfolgen, da hoch anstehendes Grundwasser eine starke Beanspruchung darstellt.
Das schliet spezielle wasserdichte Lésungen fur Durchdringungen oder Fensterdffnungen im
Untergeschoss mit ein. Im Hinblick auf die jingsten Starkregenereignisse, die auch den Landkreis
Ebersberg getroffen haben, ist die Notwendigkeit einer ausreichenden Bauvorsorge bzw.

eines ausreichenden Objektschutzes zu beriicksichtigen. Der Hohenunterschied zwischen

der FuRboden-Oberkante und dem hochsten umliegenden Gelandepunkt

des betreffenden Gebaudes muss mindestens 25 cm betragen. Die Gebaude sind als besondere
SicherungsmaRnahme mindestens bis zu diesem MaB (25 cm Uber GOK) wasserdicht zu errichten
im Hinblick auf mégliche Uberflutungen durch Starkregenereignisse.

Dies gilt auch fiir die Tiefgaragenzufahrt, Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, etc..

8. Erschlieung:

Die ErschlieRung hat weiterhin tber die bereits vorhandene westliche Zufahrt zur EBE 1 zu erfolgen.
Weitere unmittelbare Zufahrten zur EBE 1 diirfen nicht angelegt werden.

Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

9. Larmschutz:

Wegen des starken Verkehrsaufkommens auf der EBE 1 und der Bahnanlagen ist mit

Imissionen zu rechnen. Zur Abklarung erforderlicher Immissionsschutzeinrichtungen sind die

fur deren Bemessung nétigen Angaben Uber die Immissionsschutzbehorde zu ermitteln.

Eventuell erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Kreisstrale
Gbernommen.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros Miiller-BBM vom 15.Mai 2019, Bericht Nr. M147769/01
ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Genehmigungsverfahren (auch in der Genehmigungsfreistellung) ist die Sicherstellung einer
ausreichenden Schallddmmung der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume durch einen Schallschutz-
nachweis nach der DIN 4109 nachzuweisen.

Im Vorfeld der Auslegung der Bauteile ist mit der zustdndigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen,
welche Version der DIN 4109 den Berechnungen zugrunde gelegt werden soll.

10. Entwasserung:

Die bestehende StraRenentwasserung der EBE 1 darf durch die BaumaRnahme nicht
beeintrachtigt werden. Der EBE 1 und ihren Nebenanlagen durfen daher keine Oberflachen-,
Abwasser sowie Dach- und Niederschlagswasser aus den Grundstiicken zugefiihrt werden.

11. Sichtflachen:

Zur Sicherstellung von ausreichenden Sichtflachen beim Ein- und Ausfahren auf die EBE 1 sind
wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs weiterhin ausreichende Sichtdreiecke gemaf
RASt 06 Abschnitt 6.3.9 bezogen auf die Fahrbahn mit den Abmessungen von 3,0 m Tiefe ab dem
durchgehenden Fahrbahnrand der EBE 1 und 70,0 m Schenkelldnge parallel zur EBE 1 in beiden
Richtungen herzustellen und auf Dauer freizuhalten. Innerhalb der Sichtflachen diirfen auRBer Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune, sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstéande durfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m lber die Fahrbahnebene erheben.

Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stell- und Parkplatze
errichtet und Gegenstéande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten.

Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Hinweise durch Text:

1. Stellplatze Tiefgarage
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Poing in der jeweils gliltigen Fassung.
Es sind mindestens 5 % aller nachzuweisenden Stellplatze mit einer E-Zapfstelle auszurlsten.

2. Aufgrund der Nahe der Bahnanlagen wird auf die Einhaltung der entsprechenden VDE-
und DB- Richtlinien, des bautechnischen Regelwerks der DB-Netz AG, sowie der
“Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Baubestimmungen® (ELTB) des
Eisenbahnbundesamtes hingewiesen. Die Bauausfiihrung ist mit der Deutsche Bahn AG

DB Immobilien vorabzustimmen. Die Hinweise der Deutsche Bahn AG DB Immobilien sind zu
beachten. Insbesondere die GSM-R-Funkversorgung und die Gleissicherheit sind zu
gewahrleisten.

3. Eine Versickerung ist im Gleisbereich der Deutschen Bahn nicht moglich.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber belastete Bodenpartien ist nicht zulassig.

4. Die Bayernwerk Natur GmbH beabsichtigt den den Anschluss aller Gebaude
an ihr Fernwarmenetz.

5. Bei der Planung der Kanale und Wasserleitungen sind die Hinweise vom
gKu VE Miinchen zu beachten und umzusetzen.

6. Das Baugrundstiick liegt im Bereich eines Bodendenkmals. (Siedlung der frihen Bronzezeit).
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren

die fachlichen Anforderungen formulieren.

7. Im Geltungsbereich an der Gruber Strale angrenzend befinden sich hochwertige Tele-
kommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten BaumafRnahmen mdglicherweise
beriihrt werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

8. Hinweise zur Wasserwirtschaft:

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fir Erdaufschliisse nach

§ 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeab

sichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.

Etwaige Behinderungen der natiirlichen Grundwasserstrémung durch Keller- und
Tiefgarageneinbauten sind wasserrechtlich zu behandeln und durch geeignete
GrundwasserumleitungsmafRnahmen auszugleichen, soweit nicht nur unerhebliche Veranderungen
gegenuber dem natirlichen Zustand zu erwarten sind. Die Unerheblichkeit ist vom Bauwerber
nachzuweisen.

Starkregenereignisse treten im voralpinen Bereich zunehmend haufiger und intensiver

auf und kénnen zu Uberflutungen von Stralen und Privatgrundstiicken fiihren. Wir empfehlen
diesbezuglich den Abschluss einer Elementarschadensversicherung
(http://www.elementar-versichern.bayern.de/).

Die Planer und Bauherren sollten sich (iber die

Broschire des BBK "Empfehlungen bei Sturzfluten" weitergehend informieren.

Dort sind die baulichen Aspekte einer wasserdichten Ausflihrung ausfiihrlich behandelt.
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