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Anlass der Planung

Die Gemeinde Poing hatte bereits 1996 die Uberplanung der Ortsmitte nérdlich
und sudlich der Bahngleise geplant. Aufgrund der ungekl@rten Altlastensituation
sowie der damals noch laufenden Planung zur Schaffung einer BahnunterfUhrung
konnte der Bebauungsplan vorerst nur fUr die Fldchen nérdlich der Bahn
aufgestellt werden.

Nachdem nun die Planungen sowie der Bau der BahnunterfGhrung
abgeschlossen sind, kann auch die Bauleitplanung fur den Bereich stdlich der
Bahn, einschlieBlich der FiGchen sudlich der BahnhofstraBe, fortgesetzt werden.
Der Plan fUr das Vorhaben ,,Barrierefreier Ausbau des Haltepunktes (HPs) Poing
und Neubau einer EisenbahnunterfGhrung km 16,419 Neue Ortsmitte Poing”
wurde in einem Planfeststellungsbeschluss festgestellt.

Der Gemeinderat Poing hat entsprechend am 21.03.2019 in seiner Sitzung
beschlossen den Bebauungsplan ,,Ortsmitte Poing, stdlich der Bahn (nérdlich und
sUdlich der BahnhofstraBe)" aufzustellen, um die bauliche Entwicklung des
Bahnhofsbereiches zu steuern. Dazu soll ein Mischgebiet festgesetzt werden.
Gleichzeitig wurde der Erlass einer Verdnderungssperre fUr diesen Bereich
beschlossen.

Zwischenzeitlich wurden verschiedene Konzepte entwickelt, die die Grundlage fir
den Bebauungsplan bilden sollten.

Nachdem die Bahn die Fldchen nérdlich der BahnhofstraBe derzeit nicht
freigestellt werden, wird der Geltungsbereich verkleinert und vorerst
hauptsdchlich fur die FlGdchen sUdlich der BahnhofstraBe neues Baurecht
geschaffen.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdans §13 a
BauGB - Innenentwicklung aufgestellt werden.

FUr das Gebiet besteht bereits ein Bebauungsplan. Des Weiteren werden durch
das Vorhaben keine Gebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und der Europdischen Vogelschutzgebiete)
beeintrachtigt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemaB §
13 a BauGB mit der Konsequenz durchgefUhrt, dass von der frUhzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager &ffentlicher
Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann. Ebenso
wird von der Durchfuhrung einer Umweltprifung mit Umweltbericht abgesehen
sowie von der Asnwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Die entgegenstehende Darstellung als private Grinfldche im Fldchennutzungs-
plan kann gem. §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren im Wege
der Berichtigung angepasst werden, ohne dass ein entfsprechendes
Anderungsverfahren durchgefUhrt werden muss.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhalinisse

Das Planungsgebiet befindet sich in der Ortsmitte von Poing, entlang der
BahnhofstraBe, die sich wiederum sudlich der S-Bahngleise der Strecke S2
MUnchen-Erding befindet.

Es umfasst die GrundstUcke 378, 378/2, 378/3, 378/4, 378/5, 378/7, 378/9, 378/10,
378/11,379/2, 380/2, 380/4, 380/26, 384/8, 384/22, 384/23, die sich alle in privatem
Eigentum befinden. Zudem ist ein Teil der BahnhofstraBe im Geltungsbereich
aufgenommen (FInr: 684/8).
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3.2
3.2.1

3.2.2

Die GréBe des Geltungsbereiches betrdagt ca. 1,5 ha.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Regionalplan

FUr die Gemeinde Poing gilt der Regionalplan der Planungsregion 14 ,Region
MUnchen". In seiner 2019 aktualisierten Fassung ist die Gemeinde Poing als
,Grundzentrum* im Verdichtungsraum (Stadt- und Umlandbereich) MUnchens
dargestellt. Sie soll die Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit GuUtern und
Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen. Nach
Karte 2 des Regionalplans liegt das Planungsgebiet im Hauptsiedlungsbereich der
Gemeinde Poing und ist somit fUr eine Siedlungsentwicklung vorgesehen.

) L WAV I VIV

Pliening / _ ) Past
Unterfohring  Kirchhéim o Markt "
Schwaben

stetten
Ziele des Regionalplans

(@) Grundzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018)

. Metropole

Oberzentrum

Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Grenze der Region

T
E Verdichtungsraum

Aligemeiner landlicher Raum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

Abbildung 1:Auszug aus dem Regionalplan 12: MUnchen; Karte 1 Raumstruktur

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafisplan

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Poing (Stand 01.02.1984) sind die Flichen
des Planungsgebiets als Mischgebiet dargestellt. Da die Nutzung fortgefUhrt
werden soll, ist keine Anderung des Fldchennutzungsplans notig.

Sudlich und nérdlich der Bahnlinie sind liegen Grinflachen. Die sUdliche davon
grenzt an das Planungsgebiet an.
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3.23

3.24

3.2.5

Abbild&ng 2: Aszug aus dem Fladchennutzungsplan der Gemeinde Poing

Sonstige Plane nach § 1 Abs. é Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Im Planungsgebiet kommen keine Belange des Umweltschutzes im Rahmen des
Landschaftsplanes zum Liegen.

DarUber hinaus liegen fur Pldne des Wasser-, Immissions- und Abfallrecht nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Aussagen vor.

Geltende Bebauungspldne

FUr das Planungsgebiet liegt nur teilweise bereits Baurecht vor.

Die GrundstUcke angrenzend an die Neufarner StraBe, sudlich der BahnhofstraBe
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.23, in dem ein
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer zwingenden Geschossigkeit von llI
festgesetzt wurde.

Der Bebauungsplan Nr.51 ,Neue Ortsmitte — Teilbereich nérdlich der Bahnlinie*
umfasst alle GrundstUcke, die sich nérdlich der S-Bahnstrecke befinden. Dennoch
sind auch die stdlichen GrundstUcke mit Festsetzungen versehen, sie befinden
sich allerdings nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans und haben daher
keine rechtliche Bindung. Dennoch ist festzuhalten, dass fUr den Bereich sudlich
der BahnhofstraBe als Nutzung ein Mischgebiet vorgesehen ist.

Planungsrechtliche Beurteilung

Im Umgriff des Bebauungsplans befinden sich nur an der Neufarner StraBe ein
rechtswirksamer Bebauungsplan. Aus diesem Grund erfolgt die Ubrige
planungsrechtliche Beurteilung der GrundstUcke im Planungsgebiet bislang
ausschlieBlich nach §34 BauGB.

Der Planungsumgriff stellt sich dabei weit Uberwiegend als planungsrechtliche
Innenbereichslage dar.

Im Bereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes richtet sich die
planungsrechtliche Beurteilung nach § 30 BauGB.

Da durch den Bebauungsplan ein Altort mit Bestandsbebauung Uberplant wird,
werden die Belange vieler PrivateigentUmer*innen betroffen. Um Uber den
Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung festzusetzen, ist die Ermittlung
des Baurechtes als Grundlage erforderlich. Dazu wurde eine umfangreiche
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3.2.6

3.2.7

3.3

Bauaktenrecherche durchgefuhrt, um den Genehmigungsstand der privaten
Grundstucke im Geltungsbereich zu erfassen.

Dabei wurde zundchst gepruft, fir welche Hauptgebdude und/ oder
Nebenanlagen Baugenehmigungen vorliegen.

In diesem Zusammenhang wurden die genehmigten Grundfldchen bzw. die aus
dem Bestand ableitbaren Grundfldchenzahlen gem. §§19 Abs. 2 und 4 BauNVvVO
sowie zur Steuerung der Hohenentwicklung die genehmigten Wand- und
Firsthdhen ermittelt.

Die Ermittlung des bestehenden Baurechts diente zudem dazu, etwaige
Planungsschadenanspriche in der Abwdgung berUcksichtigen zu kbnnen.
Dabei wurde auch geprift, ob das bestehende Baurecht bereits ausgeschopft
wurde. Parallel wurde die realisierte Grundfldche aus dem Kataster und Luftbild
ermittelt und mit dem genehmigten Baurecht verglichen.

Zum Teil konnten die bendtigten Informationen z.B. zur Hohenentwicklung direkt
aus dem Genehmigungsbescheid entnommen werden, zum Teil wurden diese
aus den Bauantragspl&nen herausgemessen.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist,
gelten die kommunalen Satzungen uneingeschrénkt (Stellplatzsatzung, Baum-
schutzverordnung, Einfriedungssatzung, Satzung Uber Zul&ssigkeit und Gestaltung
von Dachgauben, Entwdésserungssatzung) in der zum Zeitpunkt des Bauantrages
jeweils gultigen Fassung.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet und der unmittelbaren Umgebung liegen keine FiGdchen vor,
die als Natura 2000-Gebiete ausgewiesen sind.

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich in der Poinger Ortsmitte, die durch
verschiedene Nutzungen, Baustrukturen und ErschlieBungsadern gepragt ist. Hier
zu finden ist die S-Bahntrasse MUnchen-Erding, die den Ort in zwei Teile trennt. Die
neu gebaute UnterfUhrung verbindet die zwei Ortsteile, soll verschiedene
Nutzungen miteinander verbinden und fGhrt direkt auf das Planungsgebiet zu. So
sind hier ein Einkaufszentrum, Marktplatz, verschiedene gewerbliche Nutzungen
sowie ein Parkhaus nordlich der Bahn und gewerbliche Nutzungen stdlich der
Bahn in WeiterfGhrung der RathausstraBe angesiedelt. Die Bebauung ist nérdlich
der Bahntrasse durch massive Baukorper gepragt, sudlich der Bahntrasse eher
kleinteilig.

Direkt nérdlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich das ehemalige
Bahnhofsgebdude mit angrenzender Buswendeschleife. Zusdatzlich sind dort
mehrere Stellplatze fUr Fahrrader situiert. Ostlich der derzeitigen Buswendeschleife
befindet sich die neue BahnunterfGhrung, daran &stlich anschlieBend Gebdude
Die UnterfUhrung bildet die direkte Verbindung in die Ortsteile des nérdlichen
Poing. Im Mittelpunkt ist eine kleine Grinanlage, die als Standort fir ein Mahnmal
dient. Der straBenbegleitende Baumbestand in der BahnhofstraBe wertet die
angrenzenden Freifldchen auf. SGdlich des Planungsgebiets befinden sich vor
allem Wohngebdude in Geschossbauweise, entlang der Neufarner StraBe
gemischte Nutzungen. Einen Hochpunkt innerhalb des bebauten Gebiets bildet
ein Lagerhaus, dass dadurch deutlich hervorsticht.
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3.4

Das Planungsgebiet selbst besteht vorwiegend aus einer Bebauung mit
Einzelhdusern, teilweise in geschlossener Bauweise mit vereinzelten gewerblichen
Nutzungen. Die Gebdude sind zwei bis drei-geschossig und mit Satteldédchern
versehen. Die privaten Freifldchen befinden sich sowohl zur StraBenseite als auch
im rUckwdrtigen Bereich. Im westlichen Bereich bilden die Gebdude eine
geschlossene Linie, nach Osten wird die Lage der Gebdude ungeordneter. Hier
befinden sich verschiedene Nutzungen nebeneinander und es sind deutlich mehr
versiegelte FIiGchen vorhanden. Etwa 50 m westlich des Planungsgebiet, getrennt
durch eine Hduserreihe, schlieBen landwirtschaftlich genutzte Freifldchen an den
Siedlungsraum an.

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgaraphie

Der Geldndeverlauf im sudlichen Bereich des Planungsgebiets an der Bahnhof-
straBe stellt sich als weitgehend eben dar und liegt bei ca. 515 m U. NHN.

Naturraum

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten der MUnchener Ebene.

Boden

Im Zuge der Planung des barrierefreien Ausbaus der S-Bahn-Station Poing wurde
2015 eine Baugrunderkundung sowie die Ausarbeitung eines Baugrund- und
Grindungsgutachtens mit abfallrechtlicher Bewertung durchgefuhrt. Die S-Bahn-
Station Poing liegt ca. 50 m nordwestlich des Planungsgebiets. Insgesamt wurden
im Bereich der AuBenbahnsteige, Treppen, Aufzige sowie der Zuwegungen 10
Bohrsondierungen vorgenommen. Der Boden ist geprégt durch sandigen Kies und
Schotter, welche durch wirmeiszeitliche Niederterrassen und Spdatglazialterrassen
gepragt ist. Laut Baugrund- und Grundungsgutachten seien ausgeprdgte
AufflUllungen im Bereich des Baufelds der neuen BahnunterfUhrung vorhanden,
die eine Mdachtigkeit von 1,1 m bis 3,0 m aufweisen. Die Sondierungen kamen zu
dem Ergebnis, dass es sich dabei fast ausschlieBlich um Kiese mit variierenden
sandigen und teils schluffigen Nebenanteilen handelt. Stein- und
Gerdlleinlagerungen sind moglich. Zudem sind mit groBer Wahrscheinlichkeit Bohr-
und Rammhindernisse in Form von Gerdlllagen und ggf. Bldcken anzutreffen. Die
AuffUllungen unter 1,2 m unter GOK sind mitteldicht bis (sehr) dicht gelagert. In
Tiefen von ca. 3,7 m und 4,9 m deuten die Ergebnisse auf eine (sehr) dichte
Lagerung, zunehmende Grobkies / Grobschotteranteile und verbackene
Horizonte innerhalb der Terrassenablagerungen hin.

Das Planungsgebiet weist einen Versiegelungsgrad von insgesamt ca. 0,6 auf.

Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet sind keine oberirdischen Gewdsser vorhanden.

Die unter dem Punkt ,Boden* genannte Baugrunderkundung von 2015 befasste
sich auch mit den vor Ort vorhandenen Grundwasserverhdltnissen. Aufgrund der
hohen WiderstGnde, wdhrend der Bohr- und Rammsondierungen konnten diese
jedoch nicht bis zur gewUnschten Endtiefe von 4,9 m durchgefUhrt werden.
Grundwasser wurde nicht angetroffen, wobei auch darauf verwiesen wurde, dass
wdahrend der Erkundung trockene Verhdlinisse vorherrschten.

Etwa 550 m sUdlich des Planungsgebiets gibt es eine offizielle
Grundwassermessstelle (POING D 83). Dort wurde ein mittlerer Wasserstand von
ca. 511,6 m G. NN (4,3 m unter GOK der Messstelle) und ein maximaler
Wasserstand von ca. 513,3 m U. NN (2,6 m unter GOK der Messstelle) gemessen.
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Aus diesen Angaben wird im Baugrund- und Grindungsgutachten aus
Recherchen beim bayerischen Landesamt fir Umwelt und Geologie abgeleitet,
dass von einem hdchsten Grundwasserstand von ca. 1 m unter GOK auszugehen
ist. Dabei beziehen sich die Werte auf einen Beobachtungszeitraum von 1989 und
September 2015. Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserstdnde sowohl
jahreszeitlichen als auch langzeitperiodischen Schwankungen unterliegen, so
dass gegenwdartig auch héhere Wassersténde vorliegen kdnnen.

Als mittleres hdchstes Grundwasser wird ein Wasserstand von 510,75 m U. NN und
als permanente Bemessungssituation wird 513,5 m U. NN (bzw. GOK) empfohlen.
Das tempordre Auftreten von Stau- und Schichtwasser sowie Sickerwasser kann
nicht ausgeschlossen werden. Daher sollen die in den Baugrund einbindenden
Bauteile druckwasserdicht nach DIN 18195 Té ausgebildet werden. Bei
Grundwasserbeeinflussung der Bauwerke muss auf eine ausreichende
Auftriebssicherung geachtet werden.

Die Durchl@ssigkeit der, im Gutachten untersuchten, anstehenden Béden variiert
deutlich. Der oberhalb der Deckschichten zur Verfugung stehende Sickerraum ist
dadurch deutlich eingeschrankt. Die Deckschichten selbst sind fur eine
planmd&Bige Versickerung ungeeignet. Die feinkornarmen Terrassenablagerungen
wdren geeignet, jedoch steht hier innerhalb des Horizonts das Grundwasser an,
wodurch der zu gewdhrleistende Abstand Grundwasser — Versickerungshorizont
unterschritten wird, so dass diese zur Versickerung nur sehr eingeschrankt
herangezogen werden kénnen. Daher ist eine Versickerung weitestgehend auf
die durchlassigeren feinkornarmen AuffUllungen beschrankt. Bei chemischer
Unbedenklichkeit ist eine Versickerung mittels Rigolen moglich. In den
feinkornreichen Béden sei keine Versickerung moglich.

FUr die Umsetzung einer Tiefgarage ist zu prufen, inwieweit sich die BaumaBnahme
auf den Grundwasserspiegel auswirkt. Hier ist zu berUcksichtigen, wie stark das
Grundwasser angestaut wird, ob eine Unterstrdomung mdglich ist und welche
zus@tzlichen technischen MaBnahmen ggf. zur Vermeidung eines unzuldssig
hohen Aufstaus vorzusehen sind. Im Zuge der Baugenehmigung ist zudem ggf.
eine wasserrechtliche Prifung erforderlich.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7°C - 8°C. Der mittlere Jahresnieder-
schlag liegt bei rund 766 mm. Die Hauptwindrichtung ist Westen. Die thermische
Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als mittel einzustufen, da das
Grundstuck zwar weitgehend begrint ist, aber auch bereits baulich genutzt ist.

Vegetation und Baumbestand

Die Gemeinde Poing hat eine Baumschutzverordnung, die es untersagt B&ume
oder Teile davon zu entfernen. Ausgenommen sind Nadel- und Obstbdume
(auBer Walnussbdume) sowie Bdume deren Stammumfang weniger als 60 cm
betragen. FUr den Fall einer notwendigen Fallung muUssen Ersatzpflanzungen bzw.
Ausgleichzahlungen vorgenommen werden.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme der vorbereitenden stddtebaulichen Studie
wurde aufbauend auf der Bestandsvermessung, die zusétzlich den Stammumfang
der B&ume ermittelte, eine grobe Baumbewertung durch Inaugenscheinnahme
vorgenommen. Dabei wurde der Baumbestand im Planungsgebiet groBtenteils
als vital (= grin) und erhaltenswert eingestuft. Finf Baumstandorte wiesen leichte
oder bedeutende Schdden auf, so dass diese als bedingt erhaltenswert (=
orange) oder nicht erhaltenswert (= rot) bewertet wurden.

Der Vegetationsbestand setzt sich hauptséchlich aus Spitzahorn, Feldahorn,
Linde, Esche und Fichte zusammen. AuBerdem sind Kastanie, Birke, Stieleiche,
Holunder, Gemeiner Hasel, Hartriegel, Wacholder und Walnuss vorhanden. Des
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3.5

Weiteren befindet sich im SUdosten des Planungsgebiets ein  kleiner
Obstbaumbestand.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder amtlich kartierte und
gesetzlich geschitzte Biotope. Im Rahmen des barrierefreien Ausbaus des
Haltepunkts in Poing wurde im Zuge der Erstellung eines Landschaftspflegerischen
Bestands- und Konlfliktplans eine Kartierung der Vegetationsstrukiuren nach
Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung vorgenommen. Dabei
wurden vorgefunden:

- B112 Mesophiles GebUsch / Hecke (z. B. mit Schlehe, WeiBdorn, Hasel)

- B141 Schnitthecken (intensiver jGhrlicher Formschnitt) mit Uberwiegend ein-
heimischen, standortgerechten Arten

- P11 Park- und GrUunanlagen, ohne Baumbestand oder mit Baumbestand
junger bis mittlerer Ausprégung

- P12 Park- und Grunanlagen, mit Baumbestand alter Ausprégung

- P21 Privatgdrten und Kleing&rtenanlagen, strukturarm

Erholung

Da das Gebiet im Siedlungsbereich liegt und es sich ausschlieBlich um private
GrundstUcke handelt, sind darin keine offentlichen Fl&dchen zur Erholung
vorhanden. Auch Fahrrad- und FuBwege zu Naherholungsfl&chen fGhren nicht
durch das Planungsgebiet. ZukUnftig soll die BahnhofstraBe als FahrradstraBe
ausgebaut werden.

Artenschutz

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP, Stand 30.09.2020)
durchgefthrt. Der Untersuchungsraum der saP umfasste dabei die GrundstUcke
nordlich PoststraBe, stdlich der BahnhofstraBe sowie die nérdlich angrenzenden
Fldchen bis zu den Bahngleisen, da der Vorhabenbereich zum Zeitpunkt des
Gutachtens noch erweitert war.

Das gutachterliche Fazit ergab, dass die Vogelarten Apus apus (Mauersegler) und
Sperlinge (Passer domesticus und Passer montanus) Fortpflanzungs- und
Ruhestatten am Bahnhofsgebdude besitzt. Da das Bahnhofsgebdude nicht mehr
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt, liegt keine Betroffenheit der
Arten vor.

AuBerdem sind die Arten Turmfalke, Mehlschwalbe und Goldammer haufige
Nahrungsgdste. Repftilien konnten nicht erfasst werden. Fledermduse konnten
nicht angetroffen werden. Das Vorkommen von Einzeltieren ist jedoch
grundsétzlich immer an Gebduden und Bdumen zu unterstellen, so dass
MaBnahmen zum Schutz demnach zu erfUllen sind.

* M4: Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung: Vogelfreundliche
Beleuchtungseinrichtungen und Vermeidung von Vogelschlag

* M5: Vorhaben zur Gehdlzentnahme: Beschrdnkung der Rodungszeiten und
Verschluss von Baumhohlen

* M8: Allgemeine Vorgaben fUr alle FlurstGcke des Bebauungsplans

Auf den GrundstUcken, zwischen der PoststraBe und der BahnhofstraBe, die im
Planungsgebiet liegen, wurden keine saP-relevanten Arten festgestellt. Eine
Verletzung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ist somit auszuschlieBen.
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3.6

3.7

Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Planungsgebietes
keine Baudenkmdaler. Allerdings befindet sich im Umgriff des Bebauungsplans ein
Teil des Bodendenkmals D-1-7836-0087. Es ist daher mit weiteren
Bodendenkmadlern zu rechnen. Das vorhandene Bodendenkmal ist im Verlauf von
BaumaBnahmen zu sichern. Sollten dabei weitere Bodendenkmdler zu Tage
freten, unterliegen diese der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gem. Art. 8 Abs. 1-2
DSchG. Zudem ist eine archdologische Baubegleitung erforderlich. FUr den Fall
eines Fundes ist dieser zu bergen und zu dokumentieren.

Verkehr und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird Uber die BahnhofstraBe erschlossen, welche von Nor-
den Uber die Plieninger bzw. von SUden Uber die Neufarner StraBe erreichbar ist.
Diese StraBen gelten zusammen mit der BahnhofstraBe als Uberdrtliche
HauptverkehrsstraBen und sind durch die BahnunterfUhrung miteinander
verknUpft. SUdlich des Gemeindegebiets besteht Anschluss an die Autobahn A%4,
die im Endausbau nach Passau fuhren wird und Gber die Abfahrt Parsdorf / Poing
erreichbar ist. Somit ergibt sich eine sehr gute Anbindung an das &rtliche und
Uberértliche StraBennetz.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch Poing verlduft die Bahnstrecke MUnchen — MUhldorf, die im Kursbuch der
der Deutschen Bahn als Kursbuchstrecke 940 aufgefUhrt ist. Eine Haltestelle fir
diese Bahnlinie gibt es in Poing nicht.

Die S-Bahnlinie S2 verkehrt im 20 Minuten-Takt zwischen Erding und MUnchen-Ost
und soll in Zukunft weiter 4-gleisig ausgebaut werden. Dadurch kann der Takt der
ZUge Richtung MUnchen und Erding verstarkt werden.

Im Norden und SUden des S-Bahn Haltepunktes befinden sich die Bushaltestelle
Poing Nord und die Bushaltestelle Poing SUd. In Poing SUd, gegenuber des
Planungsgebiets halten die Buslinien 459 (Richtung Messestadt Ost), 462, 465
(Baldham) und 468. Der Bus verkehrt zu Hauptverkehrszeiten alle 20 Minuten
auBerhalb dessen alle 40 Minuten. Von dort werden vier Buslinien, ein Rufbus- und
eine Taxilinie bedient. Nérdlich der Bahnlinie werden die Gemeinden nérdlich und
Ostlich von Poing (Landsham, Pliening, Markt Schwaben) durch die Buslinien 446,
460, 461, 463, 464 und 468 angefahren.

Zukunftig sollen die Buslinien aufgrund der Zunahme der Einwohnerzahl weiter
ausgebaut und der Takt verstéarkt werden.

Derzeit befindet sich der ehnemalige Park&Ride-Parkplatz in Poing SUd im Umbau.
Daher mussen Fahrgdste auf das Parkhaus nérdlich der Bahnstrecke ausweichen,
indem ausreichend Park&Ride-Parkpléatze zur VerfGgung stehen.

Das Planungsgebiet ist sehr gut erschlossen und an das Uberdértliche Verkehrsnetz
angebunden.

FuB- und Radwege

Entlang der BahnhofstraBe befinden sich beidseitig FuBwege, so dass eine
verkehrssichere Nutzung als FuBg&nger gewdhrleistet ist.

Die Radwege sind derzeit noch nicht ausgebaut. Die BahnhofsstraBe ist jedoch
als Hauptroute Teil des Radverkehrskonzepts der Gemeinde Poing, was im Mdrz
2021 dem Gemeinderat vorgestellt wurde. Die darin beschriebenen MaBnahmen
werden Schrift fur Schritt umgesetzt. Die MaBnahme fUr die BahnhofstraBe sieht
den Umbau im Sinne eines verkehrsberuhigten Geschdéftsbereichs sowie den
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Umbau in eine FahrradstraBe vor. Auch die von SUden kommende RomerstraBe
soll als FahrradstraBe und Sackgasse in die BahnhofstraBe minden, so dass hier
zukUnftig der Durchgangsverkehr verhindert werden soll.
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Abbildung 3: Auszug au dem Radverkehrskonzept der Gemeinde Poing - Anlage 5.2
MaBnahmen Ausschnift Sud

(https://www.poing.de/fileadmin/eigene_dateien/05_Bauen_Umwelt/Energie_Klima/Fahrrad/Radverkehrskonzep
t_2021/Poing_Radkonzept_Anlage_5.2_Ma%C3%9Fnahme_S%C3%BCd.pdf — 19.05.2022)

Das Planungsgebiet liegt derzeit bereits sehr verkehrsgunstig fur Fahrradfahrer und
wird zukUnftig ein wichtiger Teil des gesamten Fahrradnetztes sein.

Ver- und Entsorgung

Da das Gebiet derzeit bereits vollstndig bebaut ist, gilt es hinsichtlich der
technischen Infrastruktur als erschlossen.

Soziale Infrastruktur

Im Planungsgebiet selbst sind keine Angebote zur Kinderbetreuung vorhanden.
Der ndchste Kindergarten ist in einer Entfernung von rund 400 m FuBweg zu
erreichen. Zwei weitere Tagesbetreuungseinrichtungen befinden sich in weniger
als 1T km Umkreis.

In Poing gibt es zudem Grund- und Mittelschulen und eine Realschule, von
welchen jeweils eine in unter 500 m fuBlaufiger Entfernung vom Planungsgebiet
aus erreichbar ist. DarUber hinaus gibt es weitere diverse soziale Infrastruktur. Da
sich die stddtebauliche Dichte im Rahmen der Planung nicht wesentlich erhbhen
wird, kann davon ausgegangen werden, dass auch die Bevdlkerung nicht
wesentlich zunehmen wird und die lokale Infrastruktur die Verdnderungen
aufnehmen kann.
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3.10
3.10.1

3.10.2

3.10.3

Vorbelastungen
Altlasten

Sudlich der Bahnanlagen gibt es eine Alflastverdachtsfldche auf den FlurstUcken
684 und 684/13 (, Alter Bahnweiher" ABUDIS-Nr. 175 0056). Diese befinden sich
angrenzend an das Bebauungsplangebiet. Es sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine weiteren Altlastverdachtsfldéchen vorhanden. Sollten bei den
Aushubarbeiten in angrenzenden Fldchen optische oder organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, so ist dies It. Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG dem Landratsamt Ebersberg mitzuteilen.

Im Vorfeld der BaumaBnahmen der BahnunterfGhrung wurden umwelttechnische
Untersuchungen in Bezug auf umwelirelevante und abfalltechnische
Gesichtspunkte vorgenommen. Im Bauschutt-, Boden- und
Schwarzdeckenmaterial wurden durchgéngig keine gefdhrlichen Abfdlle
festgestellt, so dass hierfUr keine besonderen Nachweispflichten bestanden.

Kampfmittel

Uber etwaige Kampfmittelbelastungen liegen derzeit keine Erkenntnisse vor.

Immissionen

Schienen- und StraBenldrm

Im Zuge der Ausarbeitung der Vorzugsvarianten wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, was die Konzepte hinsichtlich des Schallschutzes beurteilen
sollte. Das Gutachten kommt zu der Einsch&tzung, dass eine Riegelbebauung
sUdlich der BahnhofstraBe den besten Schallschutz fUr die dahinter liegenden
Wohngebdude hat. Die nach Norden orientfierten Fassaden Uberschreiten die
Larmwerte des Mischgebiets deutlich. Das Gutachten wird derzeit hinsichtlich
einer Untersuchung ohne Schallschutzbebauung nérdlich der BahnhofstraBe
jedoch mit Larmquelle Bahn und /Bus-Kfz-Verkehr ergénzt.

ErschUtterungen

Im Rahmen des BrGckenneubaus im Rahmen des Vorhabens ,Neue Ortsmitte
Poing” am Bahnhof Poing wurde ein Erschutterungsgutachten erstellt. In der
Beurteilung waren auch die Bestandswohnnutzungen dieses Bebauungsplanes
relevant. Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass bei den gegebenen
Abstandsverhdlinissen eine marginale Zunahme der Erschitterungseinwirkungen
als Folge des Brickenneubaus eintritt. Diese liegt im Bereich von 3 % fur die
gesamte Strecke. Da die umgebenden Gebdude nicht im direkten Nahbereich
des Fundaments der BrUcke liegen und insbesondere die Abstdnde der
bestehenden wie geplanten Wohnbebauung groB genug wdaren, sei zu erwarten,
dass der BrUckenneubau keine spurbaren Verdnderungen auf die
vorherrschende ErschUtterungssituation hat. Die zu erwartende Zunahme der
Erschutterungen liegt deutlich unterhalb der FUhlschwelle von rund 25 %, bei
deren Uberschreitung von einer wesentlichen Zunahme der
ErschUtterungseinwirkungen auszugehen ist.

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende sté&dtebauliche Ziele umgesetzt werden:
¢ Planungsgebiet als Baustein der ,,Ortsmitte Poing* zur Stdrkung des Zentrums

o Stddtebauliche Neuordnung sudlich der BahnhofstraBe
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4.2

5.1

e Sicherung des Bestands unter BerUcksichtigung von Bausteinen einer Konzept-
Vorzugsvariante

e Finbeziehung des Bestands in stddtebauliche Uberlegungen (Unterfohrung
der Bahn)

e BerUcksichtigung der zukUnftigen Entwicklungen nérdlich der BahnhofstraBe
hinsichtlich zul&ssiger Nutzungen und Freibereiche

e BerUcksichtigung des Schallschutzes

Grinordnung

Die grUnordnerischen Ziele der Planung sind:

o Aufwertung des Planungsgebiets durch qualitativ hochwertige Durchgrinung
¢ Schaffung von Dachbegrinung

¢ Neupflanzung von standortgerechten Laubgeholzen

e Schaffung von hochwertigen, ldrmabgewandten Freibereichen fur die

kUnftigen Anwohnerinnen und Anwohner

Planungskonzept

Das Planungskonzept beruht zum einen auf der Variante 1, die im Vorfeld des
Bebauungsplans ausgearbeitet wurde, zum anderen muss der Bestand in die
Planungen einbezogen werden. Entsprechend gilt, die Festsetzungen des
Bebauungsplans so zu treffen, dass beide Aspekte berUcksichtigt werden kénnen.
Das Planungsgebiet besteht aus einem Mischgebiet, was das Ziel der Etablierung
einer durchmischten Struktur zur Stérkung der Ortsmitte gewdhrleisten soll .

Stadtebauliches Konzept

Die Basis fUr das sté@dtebauliche Konzept bildet das Modul sudlich der
BahnhofstraBe angelehnt an die Konzeptvariante 1 und eine Analyse zum
Bestandsbaurecht, sowie die Stellungnahmen der Anwohner und Tréger
offentlicher Belange.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Areal des
Geltungsbereichs bis zur Bahnlinie konzeptionell Uberplant. Es wurden 2
Konzeptvarianten erarbeitet, von der eine die Grundlage zum Bebauungsplan
bilden sollte. Da die Fldchen der Bahn derzeit nicht freigestellt werden, wird
lediglich mit dem Bereich sUdlich der BahnhofstraBe weitergearbeitet. FUr diesen
Bereich wird der Bebauungsplan aufgestellt. Eine erste Einschdtzung zum Thema
Schallschutz hat ergeben, dass eine Riegelbebauung deutlich mehr Vorteile hat,
da die rickwadartigen Freibereiche dadurch besser vor Immissionen geschutzt
werden kdnnen.

Insgesamt wurde bis auf kleine Abweichungen der Fokus bei der Entwicklung des
Bebauungsplans auf die Konzeptvariante 1 gelegt.

Im Bereich sudlich der BahnhofstraBe befinden sich in dieser Variante, angeordnet
um einen Platz, IV bis V-geschossige Gebdude, in denen insbesondere zur Strale
vorwiegend Gewerbe befinden soll. In den zum sudlich angrenzenden
Mischgebiet orientierten Il bis lll-geschossigen Gebduden sind Wohneinheiten
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vorgesehen. Die Gebdude sind in geschlossener Bauweise zu errichten und bilden
so im Zusammenhang mit den bestehenden Bauten einen begrinten Innenhof,
der vor allem den dortigen Bewohnern vorbehalten ist.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus Stadfebaulichem Konzept - Konzeptvariante 1 (Dragomir
Stadtplanung GmbH, Stand Juli 2019)

Weiterhin wurde eine Analyse zum Bestandssituation durchgefuhrt.

Somit wurde in einem ersten Schritt die derzeitige Baurechtslage ermittelt, indem
der bestehende Bebauungsplan Nr. 23 genauer untersucht wurde. Dieser bezieht
sich jedoch nur auf die Grundsticke an der Neufarner StraBe und die
BahnhofstraBe 1. FUr den weiteren Bereich besteht kein Bebauungsplan, lediglich
eine konzeptionelle Uberlegung.

Die Baurechtsanalyse beruht auf der Analyse der Daten aus dem Kataster in
Verbindung mit einem Luftbild. Aus diesen Daten sind sowohl die Baukorper als
auch die Versiegelung der GrundstUcke zu erkennen, wodurch Uberschlégig das
MaB der Nutzung ermittelt werden konnte.

Weiterhin wurde eine Recherche der Bauakten durchgefUhrt, aus der die
tatsdchliche Genehmigungslage der Gebdude hinsichtlich der Nutzung und der
Grundflache, Hohe und Geschossigkeit ersichtlich wird.

Die genehmigten Nutzungen lassen RUckschlUsse auf die Auswahl des Baugebiets
zu, die genehmigte Grundfldche auf das MaB der Nutzung.

Im Zweifel wird bei den zu treffenden Festsetzungen von dem jeweils hdheren Wert
ausgegangen, um den EigentUmern durch die Aufstellung des Bebauungsplans
kein Baurecht zu entziehen. Weiterhin wurden sowohl die Dachformen als auch
andere Gestaltungselemente aufgenommen.
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5.2

53

Art der baulichen Nutzung

Sowohl aus der Analyse der Bauakten als auch der Bestandsaufnahme im Zuge
der Erarbeitung der Konzeptvarianten wurde deutlich, dass sich stdlich der
BahnhofstraBe eine gemischte Struktur zeigt. Neben der Wohnnutzung sind
ebenso gewerbliche Befriebe, als auch Einzelhandel und Gastronomie
vorhanden und auch genehmigt worden.
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Abbildung 5: Ausschnift aus Stédtebaulichem Konzept - Bestandsaufnahme (Dragomir
Stadtplanung GmbH, Stand Juni 2020)

FUr den Bereich an der Neufarner StraBe und der BahnhofstraBe 1 setzt der
bestehende Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Da das Ziel der Gemeinde die
Stérkung der Ortsmitte und die Schaffung einer Verbindung in den noérdlichen Teil
von Poing ist, sollte auch stdlich der BahnhofstraBe eine gemischte Struktur
etabliert werden. Dies ist auch in dem Konzept zur FahrradstraBe so vermerkt.

Darauf basierend wird fUr das Planungsgebiet zukUnftig ein Mischgebiet sUdlich
der BahnhofstraBe, um die bestehenden Nutzungen zu sichern und die Funktion
zur Stérkung des Zentrums auszubauen.

Vergnugungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden jedoch
ausgeschlossen. Diese Nutzungen erzeugen noch mehr Verkehr, als durch das
zukUnftige Parkhaus und die Bushaltebereiche erzeugt werden kdnnte. Das
Planungsgebiet soll eine Verbindungsfunktion zwischen den Bereichen nérdlich
und sudlich der Bahnitrasse einnehmen, weshalb diese nicht zentrentypischen
Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde im Zuge der Auswertung der
Katasterdaten und der vorliegenden Bauakten ermittelt.

Die Werte zwischen Kataster und Bauaktenrecherche gleichen sich
weitestgehend. Wie oben bereits beschrieben, wird jeweils vom hdéheren Wert
ausgegangen.

Da die GrundstUcksgréBen im Zusammenhang mit der bebauten Fldche stark
variieren (es entstehen Werte in der grundsticksbezogenen GRZ zwischen 0,13
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5.4

und 0,6), wird ein einheitlicher Wert von 0,5 angenommen. Es wird von einer GRZ
pro Grundstick ausgegangen, da zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans noch keine Klarheit darUber besteht, ob das vorliegende
Konzept zur Umsetzung kommt.

Auf dem Grundstick 380/ 2 kommt es zu einer Baurechtsminderung, da das
Grundstuck im Bestand dichter bebaut ist. Hier kommt es bereits im Bestand zu
einer GRZ von 0,6. Durch die Festsetzung D. 4.3 sind die Bebauung und
Anderungen am bestehenden Gebdude jedoch gesichert.

Das GrundstUck ist ein HinterliegergrundstUck der FlurstGcke 378/2 und 379/2, die
allem einem EigentUmer gehdren. Betrachtet man die Grundsticke in der
Gesamtheit, kann eine Baurechtsmehrung von fast 100% verzeichnet werden
(vorher GRZ 0,3 im Kataster und 0,26 in den Bauakten).
Der Orientierungswert fUr die Grundfldchenzahl in Mischgebieten liegt bei 0,5,
welche in der vorliegenden Planung auch festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl erméglicht damit mehr Baurecht auf jedem Grundstick als
bisher, so dass durchaus gréBere absolute Grundfldchen erreicht werden kénnen.
Vor dem Hintergrund des Wohnungsdrucks in Verbindung mit der Ausnutzung von
Nachverdichtungsmdglichkeiten ist dieses Vorgehen im Sinne einer nachhaltigen
Ortsentwicklung zu beflGrworten.

Basierend auf der durchgefUhrten Baurechtsermittlung, werden die Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNvVO unabhdngig geregelt und betrachtet. Auf allen
GrundstUcken kann, unter BerUcksichtigung der Baurdume und des Bestandes die
festgesetzte GRZ von 0,5 bis zu einer GRZ durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Bau
NVO bis 0,8 Uberschritten werden.

Damit kann speziell auf die ortlichen und spezifischen Gegebenheiten sowie auf
die besonderen planerischen Absichten reagiert werden.

Die Einhaltung der Orientierungswerte stellt sicher, dass den Bewohnern auf ihren
Grundstucken ausreichend private Freifldchen mit geringer Versiegelung zur
Verflgung stehen. Dies wird zusatzlich durch die Baurdume und Fldchen for
Nebenanlagen gesichert, die die bebaubaren Grundsticksfladchen festlegen. So
kdbnnen wohnungsnah private Freifldchen zu Freizeit und Erholung genutzt
werden. Dies tragt zur Schaffung gesunder Wohnverhdltnisse bei.

Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen kann das Ortsbild
weiterhin gewahrt bleiben, jedoch die Méglichkeiten zur Nachverdichtung
flexibel ausgenutzt werden. Durch den hohen Anteil an &ffentlichen und privaten
Freifldichen mit geringer Versiegelung kann die &kologische Funktion des
gesamten Planungsgebiets sowie die Erholungs- bzw. Freizeitfunktion gestarkt und
geférdert werden.

Hohenentwicklung und Bauweise

Es werden sowohl maximale Wandhdhen als auch maximale Firsthbhen
festgelegt. Bei der Umsetzung von Sattelddchern entspricht der obere
Bezugspunkt der Firsthdhe, bei der Realisierung von Flachd&chern der Wandhohe.

Wdhrend im nérdlichen zentralen Teil des Mischgebiets sowie im siddstlichen
Bereich eine Wandhohe/Firsthdhe von 15 m zul&ssig ist, sind zu den Kreuzungen im
Westen und Osten, wie auch zum RUckwdartigen Bereich nur Wandhoéhen/
Fristhdhen von 10 m zul&ssig.

Im Hinblick auf die zulassigen Geschossigkeiten sind hier in den Bereichen mit bis
zu 15 m zul@ssiger Wand- bzw. Firsthdhe im nordwestlichen Bauraum bis zu fUnf
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Geschosse mdglich. Im stddstlichen Teil des &stlichen Bauraumes bis zu vier
Vollgeschosse mglich.

Die unterschiedlichen Wand- bzw. Firsthéhen bewirken, dass zum StraBenraum
und zukUnftigen Bahnhofsumfeld hin eine urbanere H&he und markantere
stddtebauliche Kante entstehen und sich die Bebauung gleichzeitig vertraglich in
die Umgebung einfUgen kann. Weiterhin soll der Bereich, der sich in der Flucht der
BahnunterfGhrung befindet, durch die groBere Hohenentwicklung stddtebaulich
betont werden. Das Konzept sieht hier eine Platzsituation vor, an der sich
verschiedene Nutzungen etablieren kbnnen.

Zudem wird so in Verbindung mit der Anforderung der geschlossenen Bauweise
im nordwestlichen Bauraum des Mischgebietes das Ziel verfolgt, passiven
Schallschutz fur die sudlich angrenzende Bebauung gegentber dem Bahnhof
und damit verbundenen Larmaqguellen herzustellen.

Durch die Verbindung der riegelférmigen, in West-Ost-Richtung ausgerichteten
Teilbereiche des 6stlichen Bauraums des MI kann das bestehende Baurecht
entlang der Neufarner StraBe erhalten bleiben.

Die Gebdude sind im westlichen Bauraum des Ml bei der Hohenentwicklung von
WH 15,0 m und FH 15,0 m in geschlossener Bauweise zu errichten und bilden so im
Zusammenhang mit den bestehenden Bauten einen rickwdrtigen begrinten
Innenhof, der vor allem den dortigen Bewohnern vorbehalten ist. Durch die
Abschirmung der Immissionen kann der Erholungs- und Freizeitwert dieser privaten
Freifldchen deutlich gesteigert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Nebenanlagen

Es werden zwei groBzUgige BaurGume festgesetzt, welche die Errichtung von drei
ip West-Ost-Richtung verlaufende Riegeln ermdglichen, von welchen die beiden
Ostlichen Uber den Bauraum entlang der Neufarner StraBe verbunden werden
kébnnen.

In Verbindung mit einer Grundfldchenzahl von 0,5 bei geschlossener Bauweise
kdbnnen auf der vollen Lange der Baurume die angesprochenen Riegel errichtet
werden. So kann das stadtebauliche Konzept in seinen Grundzigen und bei
gleichzeitigem Gestaltungsspielraum umgesetzt werden. Weiterhin wird der
Bestand beachtet und in die BaurGume integriert.

Die Baurdume bilden eine st&dtebauliche Kante zur BahnhofstraBe, die jedoch
aufgrund der Bauraumtiefen weiterhin RGckspringe zuldsst. So soll laut Konzept in
der Flucht der BahnunterfUhrung ein RUcksprung entstehen, der die UnterfUhrung
stddtebaulich auffangt. Der vorhandene Baumbestand unterbricht die Baurdume
an der BahnhofstraBe und lockert die Bebauung dadurch auf. Eine fuBlaufige
ErschlieBung der ruckwartigen Bebauung ist dadurch moglich.

Die Baur@ume sind durch Fl&chen fUr Tiefgaragen verbunden und dadurch auch
erschlossen. Dies betrifft besonders den rGckwdartigen Bauraum. Dadurch soll
gewdhrleistet werden, dass im rGckwartigen Bereich kein Verkehr erzeugt wird und
maoglichst viele private Freifldchen generiert werden kdnnen, die zur Steigerung
des Wohn- und Erholungswertes beitragen.

Im MI sind zwischen dem westlichen Bauraum und dem sudwestlichen Teil des
Ostlichen Bauraums im Bestand zwei Baukorper zu finden, welche diese Baurdume
verbinden. Diese Gebdude stehen zwar unter Bestandsschutz, sind langfristig
jedoch nicht im stddtebaulichen Konzept vorgesehen.

DarUber hinaus sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im gesamten
Planungsgebiet zul@ssig, da zum aktuellen Planungsstand noch keine genaue
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5.7

Verortung diesbeziglich moglich ist und ein entsprechender Gestaltungs-
spielraum erforderlich ist. Standplatze fUr bewegliche Abfallbehdlter werden
aufgrund des fUr das Gebiet prégenden Erscheinungsbildes nochmal exira
geregelt. Sie sind zusammenzufassen und zu begrinen, um das Orts- und
Erscheinungsbild des Planungsgebiets nicht negativ zu beeinflussen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Aneinandergebaute Gebdude mit gleicher Haupftfirstrichtung sind profilgleich
auszufUhren.

Dachaufbauten sind lediglich bis zu einer Hohe von 3 m zul@ssig, um das MaB ihrer
Hbhe von der Traufe zurickzusetzen und zudem in lhrer Ausdehnung auf 20 % der
Dachfléche des darunterliegenden Gebdudes begrenzt. Auch Afttikas und
Absturzsicherungen sind lediglich bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig. Damit wird
deren Einfluss auf die H&henentwicklung der Gebdude begrenzt und ein
vertragliches Einfugen des Erscheinungsbildes der Gebdude in die Umgebung
gewdhrleistet.

Solaranlagen sind auf Flachd&chern Uberall, jedoch lediglich bis zu einer Hohe
von 1,5 m und in zwingender Verbindung mit Dachbegrinung zuldssig. Auf
Sattelddchern sind Sie parallel zur Dachhaut auszufGhren. So wird einerseits die
Sichtbarkeit und der Einfluss auf das Erscheinungsbild der Bebauung begrenzt, und
gleichzeitig ein wertvoller Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz erméglicht.

So ergibt sich intern wie im Kontext der umgebenden Bebauung ein einheitliches
stddtebauliches Bild, welches sich gut in die Umgebung einfGgt.

DarUber hinaus sind im gesamten Planungsgebiet Dachterrassen zuldssig. So
kdnnen wertvolle Freibereiche fUr die Bewohner geschaffen werden.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Der runhende Verkehr kommt planmd&Big groBtenteils in Tiefgaragen zum Liegen.
HierfUr sind Ein- und Ausfahrten lediglich in den hierfUr vorgesehenen Bereichen
zul&ssig. Da sowohl Bestand als auch Konzept und Bestandsbdume berGcksichtigt
werden mussen, ist lediglich der Bereich zwischen den BaurGumen nicht als Ein-
und Ausfahrt nutzbar. Dadurch wird sowohl den derzeitigen Anwohnern als auch
bei der Umsetzung des Konzepts die ndtige Flexibilitdt eingerdumt. Die Lage der
Ein- und Ausfahrten im Konzept kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht definiert
werden und sind auch abhdngig von der Entwicklung des gesamten
Bahnhofsumfeldes.

Die Grenzen fUr die Tiefgaragen legen die maximale Ausdehnung fest, die Lage
ist dadurch jedoch noch nicht eindeutig bestimmt und abhdngig vom jeweiligen
Gebdudekonzept und der Einhaltung der GRZ von 0,8. Ausgespart sind bis auf die
Randbereiche des Gebietes der zentral liegende Baumbestand, welcher als zu
erhalten festgesetzt ist. Die Zuldssigkeit von Tiefgaragen ermodglicht insbesondere
bei der Redlisierung mehrere Wohneinheiten, den hohen Anteil an Grin- du
Freifldichen auch weiterhin zu gewdhrleisten und damit den Erholungs- und
Freizeitwert des Quartiers weiterhin zu gewdhrleisten.

DarUber hinaus sind Garagen und Carports im nur Abstand von 5 m zur
StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Das betrifft den rGckwdartigen Bereich, der von
der StraBe aus nicht sichtbar ist und dadurch das duBere Erscheinungsbild des
Gebietes nicht beeinflusst wird.

DarUber hinaus sind offene Stellpl&tze im gesamten Planungsgebiet zuldssig. Dies
soll vor allem sichern, dass in den Bereichen entlang der BahnhofstraBe Stellplatze
zZu redlisieren sind, um dort ansdssige gewerbliche oder soziale Nutzungen
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5.9

5.10

5.11

5.12

(Backer, Café 0.4.) leichter anfahren zu kénnen, ohne einen Stellplatz in einer
Tiefgarage suchen zu mussen.

Abstandsflachen

Das stédtebauliche Konzept mit den Héhenentwicklungen und den Baurdumen
ist so gestaltet, dass die Abstandsfiéchen gem. Art 6 BayBO eingehalten werden
kébnnen. Diese sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse k&nnen so sichergestellt werden.

Einfriedungen

Zum StraBenraum hin sind lediglich Holzzune oder Z&dune mit Holzoptik mit
Heckenhinterpflanzung und einer maximalen H6he von 1,2 m zuldssig, um
dahingehend ein einheitliches stddtebauliches Bild zu generieren und eine
gewisse Offenheit zu vermitteln.

Zu angrenzenden GrundstUucksgrenzen sind hier die Auflagen geringer. Hier sind
verschiedene Zaunarten und Hecken mit einer Hohe von max. 1,2 m sowie in
gewissem MaBe Sichtschutzwdnde zuldssig, um innerhalb der Gartenbereiche
Privatsphdre schaffen zu kdnnen und ohne das Gebiet in seinem offenen
Charakter zu beeintrichtigen

Werbeanlagen

FUr alleinstehende Werbeanlagen ist ein expliziter Standort ausgewiesen, welcher
eine gute Sichtbarkeit im &ffentlichen (StraBen-)Raum hat.

DarUber hinaus sind nur in die Gebdude integrierte Werbeanlagen zuldssig,
welche in ihrer Fldche begrenzt sind und aufgrund der Unzuldssigkeit von
laufenden oder blinkenden Schriften in ihrer negativen Auswirkung auf das
Erscheinungsbild der Bebauung oder die Sicherheit im Verkehr eingeschrdnkt sind.

Abgrabungen und Aufschittungen

Es sind lediglich Abgrabungen bis zu 1,2 m an den straBenabgewandten
Hausseiten zuldssig, um die Kellergeschosse natUrlich belichten zu kdénnen.
Aufschittungen sind zum Angleich an das Niveau der StraBenbegrenzungslinie
oder zur Uberdeckung der TGa zul&ssig.

Grinordnungskonzept

Begrinung der Baugebiete

Bei den Freifldchen im Planungsgebiet handelt es sich um private Gdarten, die zu
begrinen sind. DarUber hinaus sind die nicht Uberbauten Fldchen im
Planungsgebiet als vollstandig zu bepflanzen oder einzusden. Dadurch wird der
vorhandene begrinte Charakter der Gartenbereiche gesichert und zum Erhalt
der Biodiversitdt beigetragen. Aus diesem Grund sind auch Schottergdrten im
Planungsgebiet unzuldssig. Des Weiteren ist bei der Freifldchengestaltung die
Freifldchengestaltungssatzung der Gemeinde Poing zu beachten. Diese stellt eine
kommunale Vorgabe dar, um eine einheitliche Begrinung im Gemeindegebiet
zU sichern.

Da durch den Bebauungsplan die Baurdume erweitert werden, damit aber noch
keine konkreten Vorhaben verbunden sind, gelten fur die unbebauten Fldchen
innerhalb der BaurGume die angrenzenden grinordnerischen Festsetzungen.

Zufahrten und ErschlieBungsflédchen sind innerhalb der zu begrinen festgesetzten
Fldchen zul&ssig, da sich letztere auch groBflachig zwischen den Baurdumen und
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dem StraBenbereich der BahnhofstraBe durchziehen. Dabei werden diese durch
die Festsetzungen begrenzt.

Baumpflanzungen

Bdume besitzen durch ihre  Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und
Luftbefeuchtung eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen
durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes bei.
Zudem stellen sie ein wichtiges Habitat fUr viele Tierarten dar. Um diese Funktion
schon frGhzeitig nach der Pflanzung zu gewdhrleisten, werden entsprechende
GUteanforderungen und MindestpflanzgréBen an Baumpflanzungen festgesetzt.
In diesem Zusammenhang werden Bdume zum FErhalt festgesetzt. Diese
Laubbd&ume sollen auf Grund ihrer groBen GrdéBe und der damit verbundenen
ortsbildprégenden und &kologischen Funktion erhalten bleiben.

DarUber hinaus sind pro 400 m2 GrundstUcksfléche mindestens 1 Laubbaum oder
zwei Straucher zu pflanzen. Bereits vorhandene Bdume sind dabei anrechenbar.
Ausgefallene B&dume der Neupflanzungen sind zu ersetzen. Es ist darauf zu achten,
nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden. Dadurch soll
gemdB den Vorgaben von § 40a BNatSchG eine Ausbreitung gebietsfremder
Arten in die freie Landschaft verhindert werden. Eine Auswahl geeigneter Arten ist
als Hinweis im Satzungstext zu finden.

Durch den Bebauungsplan wird eine groBfldchige Unterbauung durch eine
Tiefgarage zugelassen. Damit die festgesetzten Baumpflanzungen darauf
verwirklicht werden kdnnen, wird auf der Tiefgarage ein mind. ein Meter hoher
Bodenaufbau festgesetzt. Somit kann sichergestellt werden, dass auch groBe
Laubbdume auf den unterbauten Flidchen wachsen kénnen.

Dach- und Fassadenbegrinung

Begrinte Fassaden und Dachfldchen haben einen positiven kleinklimatischen
Effekt. AuBerdem bieten sie zusatzlichen Lebensraum fUr zahlreiche Insektenarten.
Ein weiterer positiver Effekt ist, dass begrinte D&cher einen Ruckhalt des Wassers
bei starken Niederschldgen bieten. Daher sind die Fassaden und Flachdé&cher von
Garagen und anderen Nebenanlagen im Planungsgebiet extensiv zu begrinen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfldchig und madglichst
fldchenhaft zu versickern. Hierzu sind Spielfldchen, Zufahrten, Stellpldtze und
Wege auf den Grundstucken aus sickerfdahigen Bel&gen zu herzustellen.

Das Hochstgrundwasser beginnt im Planungsgebiet bei etwa 1 m unter der
Geldndeoberkante. Sollte es bei Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den
Grundwasserschwankungsbereich  kommen sowie eine Bauwasserhaltung
absehbar werden, ist beim Landratsamt Ebersberg eine wasserrechtliche
Genehmigung einzuholen. Bauliche Anlagen, wie KellerrGume, sind soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden

Artenschutz

Es sind folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zu berUcksichtigen,
um Gefdhrdungen der planungsrelevanten Arten zu vermeiden und zu mindern:

M4 - Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung:

- Jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur BaustellenausfGhrung sind mit
inrem Lichtkegel ausschlieBlich auf die vom Bauvorhaben betroffenen
Bereiche zu richten

- Vorgaben fUr neu installierte Gebdudebeleuchtungen: Keine direkte
Beleuchtung der Nistpldtze der Mauersegler und Sperlinge,
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Beleuchtungseinrichtungen mussen mindestens vier Meter davon entfernt
installiert werden; Beleuchtungseinrichtungen mit einem Haupftstrahlwinkel
von unter 70°, UV-arme Leuchtmittel (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder
Natriumdampflampen mit Wellenldngen unter 540nm (Blau- und UV-
Bereich und mit einer korrelierenden Farbtemperatur unter 2700 Kelvin)
sowie verbindlicher Verzicht auf Kugel-leuchten und
Beleuchtungseinrichtungen mit  ungerichtetem  frei  strahlendem
Beleuchtungsbereich

Glasfldchen ab einer GréBe von 4 m2muUssen vogelschlagsicher sein: z.B.
halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges,
safiniertes oder mattiertes oder Muster in den Scheiben, die wdhrend der
Herstellung zum Beispiel mit Lasern, Sandstrahlverfahren oder Siebdruck
eingebracht werden. Glasfldchen muUssen entspiegelt sein und maximal
zehn Prozent AuBenreflexionsgrad aufweisen. Transparente GlasflGchen,
durch die die Landschaft, der Himmel oder Gehdlze sichtbar sind, sind zu
vermeiden (vdl. ,Vogelschlag an Glasfldchen® (LfU 2019).

M5 — Vorgaben zur Gehdlzenthahme:

MSA:

MB5B:

M5EC:

Verschluss von Baumhohlen

. Jegliche Baumhohlen sind zuerst von einem Fachbiologen auf ein
Vorkommen von Tieren (v.a. Fledermdusen) im Zeitraum zwischen August
und September zu kontrollieren und anschlieBend bei Unbesetztheit zu
verschlieBen (Bauschaum oder Plane bei groBen Hohlungen)

. Nicht vollstandig einsehbare Hohlen sind mit einem Einmalverschluss
zU versehen.

Rodung (jegliche Gehdlzenthahme)

. Die vom Bauvorhaben betroffenen Gehdlze sind nach DurchfUhrung
von M5A und nur auBerhalb derim §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten
Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel (30. September bis 28.
Februar) durchzufUGhren und somit nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober 28.
Februar zu féllen.

Umhdé&ngen von bestehenden Vogel- und Fledermauskdasten

. Die bestehenden 14 Vogel- und Fledermauskdsten sind ausschlieBlich
nach der Fortpflanzungs- und Brutzeit zu demontieren, reinigen (nur
Vogelk&sten) und an den ,neuen” Bdumen aufzuhd&ngen. Demnach
beschrénkt sich der Zeitraum dieser Arbeiten auf die Zeit zwischen 1.
Oktober und 28. Februar. Es gilt, die gleichen Standortbedingungen (Hohe,
Ausrichtung, freier Einflug etfc.) beizubehalten

M8: Allgemeine Vorgaben fUr alle FlurstUcke des Bebauungsplans:

Auf jedem Flurstick des Bebauungsplans, das Haupt- und Nebenbauten
besitzt, sind vor jeglichen Eingriffen Kartierungen zum Vorkommen von
Végeln und Fledermdéusen vorzunehmen

= Beginn der Untersuchungen: mindestens eine, besser zwei,
Vegetationsperioden vor geplantem Eingriff im Zeitraum zwischen Mérz
und September

= DurchfUhrung: Fachbiologe

- Anpassung der bestehenden MaBnahmen und/oder ggf. Erweiterung
oder Neuerarbeitung von MaBnahmen

= Der jeweilige Ausgleichsbedarf (z.B. von Ersatznistk&sten) richtet sich
nach den Ergebnissen

= Alle MaBnahmen sind erneut mit der UNB abzustimmen
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5.14

5.15
5.15.1

5.15.2

5.16
5.16.1

5.16.2

5.17

Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a
BauGB aufgestellt. Demzufolge gelten nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe, als im
Sinne des §1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuléssig. Uber die rechtliche Notwendigkeit im Bebauungsplan der

Innenentwicklung hinaus, sind also alle zu erwartenden Eingriffe kompensiert.

Klimaschutz und Klimaanpassung
MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der
Wohnbebauung zu gewdhrleisten, ist eine dezentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf dem BaugrundstUck vorgesehen. DarGber
hinaus kann durch Dachbegrinung ein Teil des Niederschlagswassers
zurUckgehalten und dann verlangsamt versickert werden.

Der zu erhaltende bzw. wiederherzustellende Baumbestand innerhalb des
Planungsgebiets trégt zur Dadmpfung von Temperaturextremen bei. Durch eine
entsprechende GrUnausstattung kann somit ein positiver Effekt fur das lokale
Kleinklima bewirkt werden.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren GrundstUckfldche und die damit
ermdglichte  Nachverdichtung bereits bebauter Grundsticke wird der
Ausweisung neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt.

Die Fassaden- und Dachbegrinung der Nebenanlagen erhéht die
Verdunstungsleistung.

Verkehrskonzept

ErschlieBungskonzept

Erschlossen ist das Planungsgebiet Uber die BahnhofsstraBe, von welcher aus
Zufahrten auf H6he der BaurGume zul&ssig sind.
Durch Tiefgaragen sind die Baurdume miteinander verbunden und erschlossen.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Von der Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens wird abgesehen, weil das Konzept
voraussichtlich nicht in seiner Gesamtheit komplett zeitgleich umgesetzt wird und
nur eine geringfigige Erhdhung des Baurechts vorliegt. Dadurch wird sich das
Verkehrsaufkommen voraussichtlich nicht maBgeblich erhdhen.

Schallschutzkonzept

Derzeit in Bearbeitung, wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebau

e FErrichtung von drei riegelférmigen Gebduden parallel zur BahnhofstraBe,
welche die rGckwdartigen Bereiche vor Schallemissionen schitzt

e Vertragliches Einfugen der neuen Gebdude ins Ortsbild durch die Festsetzung
einer Firstbebauung, und -richtung sowie Wandhdhen wie auch einer
vertréglichen Dichte

¢ GeringfUgige Erhdhung der stddtebaulichen Dichte und damit einhergehende
Schaffung von zusétzlichem Wohnraum

o Schaffung von Gewerbefldchen

e Sicherung von Freirdumen im Planungsgebiet

6.2 Grinordnung (Umweltbelange nach § 1 Abs. é Nr. 7a), c) und d) BauGB)

e Verlust von Grinfldchen durch Uberbauung sowie Gehdlzen in geringem MaBe
durch Fdéllung von Laubbdumen (darunter Obstbdume); Ersatz- bzw.
Neupflanzungen gem. Festsetzung D.12.7

o  Wegfall von Lebensraumstrukturen von Végeln und Fledermd&usen, Ersatz

¢ Weitgehender Erhalt der biologischen Vielfalt durch (teilweisen) Erhalt sowie
Neu- bzw. Ersatzpflanzungen von Laubbdumen, zu begrinenden Fldchen und
Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung

e Im Zuge der Umseftzung der Planung kommt es zu einer geringen
Baurechtsmehrung, die GRZ steigt von 0,6 auf 0,8 Bisher wurde das Baurecht
der einzelnen Grundsticke jedoch nicht vollst&ndig ausgenutzt, sodass es im
Falle einer Nachverdichtung zu einer Erhéhung der Versiegelung von Boden
kommt.

¢ FEinfOgung in das Ortsbild durch einheitliche FortfGhrung der Grinordnung im

gesamten Gebiet.

e Auf die Landschaft hat der Bebauungsplan keine Auswirkungen, da er nur
bereits bebaute Fl&dchen umschlieBt und ortsbildpradgende Baumbestand
GroBteils erhalten wird.

¢ Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das anfallende Niederschlagswasser
wird flachenhaft auf den GrundstUcken versickert.

e Keine Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, da sich die Emissionen nicht
nennenswert erndhen werden.

e Nationale Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen, da sie sich in ausreichender Entfernung zum

Planungsgebiet befinden.
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Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch (teilweisen) Erhalt
bzw. Neupflanzung von Laubbdumen sowie Fassaden- und Dachbegrinung.

Keine Auswirkung auf die ohnehin schon sehr hohen Larmemissionenim Gebiet.
GemdB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
nd&heren Umgebung. Von einer Gefd@hrdung oder erheblichen
Beeintrdchtigung kann nicht ausgegangen werden. Im Umkreis zum
Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten. Von anderweitig médglichen, natirlichen Katastrophen im

Hinblick auf starke Trockenheit und Durre ist das Planungsgebiet nicht betroffen.

6.3 Verkehr und ErschlieBung

Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen oder im rGckwdartigen

Bereich
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