GEMEINDE POING
-

N EE

X

0

Vo
*o"’\\\f’" -

i
l_l—_h
Schlesierweg
s |
I B “ A
rake

waltenSaRsy
Ubersichtskarte 0. M.  Geodatenbasis: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

jreusxiilg

rl

as

ol

BEBAUUNGSPLAN Nr. 51.6
"Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sudlich der Bahnhofstralte)"

Flurnummer 378, 378/2, 378/3, 378/4, 378/5, 378/7, 378/9, 378/10, 378/11, 379/2, 380/2,
380/4, 684/8, 684/22, 684/23

ENTWURF Stand 27.10.2022

Planstand Datum

Vorentwurf 12.08.2021

Verfahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB 09.09.2021 bis

Verfahren gemaR § 4 Abs. 1 BauGB 11.10.2021

Entwurf 13.09.2022 N
Auslegungsbeschluss T
Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 0 10 20 30 40

Verfahren gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 1 [ | [
Satzungsbeschluss M1 : 1.000
PLANVERFASSER:

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
Nymphenburger StralRe 29
80335 Miinchen Seite 1 von 17



Gemeinde POING:

Unterlagen fir die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
PRAAMBEL

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 51.6 "Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sldlich der BahnhofstraRe)"

Der Gemeinderat der Gemeinde Poing erlasst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1,

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss glltigen Fassung, diesen Bebauungsplan als

der §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der
Satzung.
Der Bebauungsplan Nr. 51.6 "Ortsmitte Poing, stdlich der Bahn (nérdlich und stidlich der Bahnhofstral3e)" ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die von ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 51 "Ortsmitte
Poing".
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 GELTUNGSBEREICH

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

3.1 GRZ 0,5 Grundflachenzahl, z.B. 0,5
3.2 1 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, z.B. IlI
33 WH 15m Wandhéhe in Metern tiber dem Héhenbezugspunkt

als Hochstmal, z.B. 15 m

3.4 FH 15m Firsthohe in Metern tber dem Hohenbezugspunkt
' als HochstmaB, z.B. 15 m

4 BAUGRENZEN
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4.1 e e o eme Baugrenze

5 GESTALTUNG

5.1 -~ Firstrichtung

6 VERKEHRSFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1 StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

6.2 — StralRenbegrenzungslinie

6.3 ~N~——7 Ein- und/oder Ausfahrtbereich



7 GRUNORDNUNG

71 e Flachen zu begriinen und zu bepflanzen
[, (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Baume zu erhalten (Darstellung nach
7.2 tatsachlichem Kronendurchmesser)
8 SONSTIGES
| { . -
8.1 i I Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
| IS .
82 TGa Tiefgaragen
8.3 : : Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen
_____ o
8.4 TS Trafostation
8.5 Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung
8.6 4 514 unterer Héhenbezugspunkt in m 4. NHN, z.B. 514 m (. NHN
8.7 N Standort fir Fremdwerbung

8.8 fF—170—+ MaRzahl, z.B. 17,0 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

i Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz
@ unterliegen (z.B. Ensembles, Gartenanlagen)

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 Gebaudebestand

2 vorgeschlagene Form der Baukdrper
3 Grundstiicksgrenze

4 Flursticksnummer, z.B. 378

5 begriinte Flachen auf Baugrundstiicken




Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.2

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Art der baulichen Nutzung

Im Ml sind folgende Nutzung gemdaB § é Abs. 2 und 3 BauNVO nicht zul&ssig:
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten aller Art

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ von 0,5 gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch Anlagen
gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Bei Bestandsgebduden im gesamten Planungsgebiet gilt:
Nutzungs@nderungen und Umbauten bestehender Gebdude, die teilweise
innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen liegen, sind
auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfldchen
zul@ssig. Bei vollstdndigem Abbruch eines Bestandsgebdudes ist ein Neubau
ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfldchen
zul@ssig.

Hohenentwicklung

Die Hohe des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss muss mind. 0,25 m und max.
0,35 m Uber dem Hohenbezugspunkt gemaR Ziffer A.8.6 (unterer Bezugspunkt)
liegen.

Bei Saftelddchern entspricht der obere Bezugspunkt der Firsthohe. Sie
entspricht dem MalB der Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss
bis zur Oberkante der Dachhaut gemessen an der AuBenkante der
traufseitigen AuBenwand.

Bei Flachd&chern entspricht der obere Bezugspunkt der Wandhdhe. Sie
entspricht dem Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Bei Flachddchern darf die Wandhdhe durch eine Aftika oder eine
Absturzsicherung um bis zu 1,2 m Uberschritten werden.

Technische Dachaufbauten durfen die festgesetzten Wandhdhen bei
Flachddchern maximal um 3 m Uberschreiten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie durfen die festgesetzte Wandhdhe
bei Flachddchern maximal um 1,5 m Uberschreiten.

Bauweise

Im westlichen Bauraum an der BahnhofstraBe ist im Bereich der
Hoéhenentwicklung 1lI-V, WH 15,0 m , FH 15,0 m ausschlieBlich geschlossene
Bauweise zul@ssig.
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Gemeinde Poing
Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:
,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022
Dachgestaltung
5.1 Aneinandergebaute Gebdude mit gleicher Haupftfirstrichtung sind im

6.2

6.3

6.4

7.2

8.2
8.3

8.4

8.5

9.2

gesamten Planungsgebiet profilgleich auszufUhren.

Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten sind nur auf Flachddchern von Hauptgebduden
zul@ssig und mussen um das MaB ihrer Hohe, mindestens jedoch 3 m, von der
GebdudeauBenwand des obersten Geschosses zurUckireten.

Technische Dachaufbauten durfen je Bauraum eine Fldche von 20 % des
darunterliegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie sind nur in Verbindung mit D.12.12
zul@ssig. Sie dUrfen bei Flachddchern maximal in einem Winkel von 15°
aufgestdndert sein. Bei Sattelddchern sind sie fldchenbUndig zur Dachhaut in
einem maximalen Abstand von 0,5 m zu installieren.

Dachnutzungen auf Dachterrassen sind auf Flachddchern zuldssig.

Nebenanlagen

Einrichtungen iS. des § 14 BauNVO sind innerhalb des gesamten
Planungsgebiets auBer in einem Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie
zuldssig.

Standplatze fUr bewegliche Abfallbehdlter sind im Zusammenhang mit D.12.9
zusammenzufassen und einzuhausen.
Garagen, Tiefgaragen, Stellplatze

Tiefgaragen sind innerhalb der Baurdume und in den Flachen gemdadB Ziffer
A.8.1 zul&ssig.

Erforderliche offene Stellplatze sind im gesamten Planungsgebiet zuldssig.

Garagen und Carports sind im gesamten Planungsgebiet zul&ssig. Vor
Garagen und Carports mit direkter StraBenzufahrt muss ein mindestens 5 m
groBer Abstand zur StraBenbegrenzungslinie vorhanden sein.

GrundstUckszufahrten und Zufahrten zu offenen Stellpldtzen dirfen nicht
eingefriedet werden.

Der Stellplatznachweis ist entsprechend der gemeindlichen Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen in der jeweils gultigen Fassung zu fUhren.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Gebdude im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss in
einer GroBe von 10% der Fassadenflache der jeweiligen Gebdudeseite
zul@ssig.

Werbeanlagen sind in die Gestaltung des Gebdudes zu integrieren. Blinkende
und laufende Schriften, sich bewegende Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen Uber der Dachkante sind nicht zuldssig.
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Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

9.3

10
10.1

10.2

11

12
12.1

12.2
12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

Fremdwerbung ist nur an den festgesetzten Standorten zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschittungen

Kellergeschosse von Gebd&uden durfen nicht vollstdndig durch Abgrabungen
und Abbdschungen des natirlichen Geldndes freigelegt werden.
Abgrabungen und Abbdschungen sind nur auf der von der StraBe
abgewandten Hausseite bis zu einer Tiefe von 1,2 m unter GOK zuldssig.

Aufschittungen sind  nur  zur Herstellung einer auf Niveau der
StraBenbegrenzungslinie liegenden, ebenen Geldndeoberfldche oder zur
Uberdeckung von TGa zul@ssig.

Einfriedungen

Die Einfriedungssatzung der Gemeinde Poing ist in der aktuell gultigen Satzung
zU berUcksichtigen.

Grunordnung

Die Freiflachengestaltungssatzung der Gemeinde Poing ist in der aktuell
gultigen Satzung zu berUcksichtigen.

Schottergdrten sind unzul@ssig.

Die Bepflanzung der Freifldchen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist entsprechend den planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Ausgefallene Bdume, Straucher und Kletterpflanzen der Neupflanzungen sind
in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig hinsichtlich des zu
verpflanzenden Stammumfangs nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben
den festgesetzten GUteanforderungen gem. D.12.10 zu entsprechen.

FOr nicht bebaute Fldchen innerhalb der BaurGume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die gem. A.7.1 festgesetzten Fldchen sind als Rasenfldchen mit Stauden-,
Strauch- und Baumpflanzungen in der nach Fertigstellung des Bauvorhabens
folgenden Pflanzperiode herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Erforderliche Zufahrten, ErschlieBungsfldchen, Wege, und Nebenanlagen sind
innerhalb der gem. A.7.1 als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten
Fl&dchen im Zusammenhang mit D.2.1 bis zu einem Anteil von 30 % der Fl&che
zul@ssig.

Pro angefangener 400 m? GrundstUcksfldche ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder zwei Strducher in der folgenden
Pflanzperiode zu pflanzen. Bereits vorhandene Bdume sind darauf
anrechenbar.

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Bdume, Nach- und
Neupflanzungen stehen unter Schutz, sind zu pflegen und zu erhalten.
Abgdngige Bdume sind durch Pflanzungen gleichartiger, standortgerechter
Bdume gem. GuUteanforderungen D.12.10 in der darauffolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen. FUr alle anderen Bdume im Planungsgebiet gilt

Seite 7 von 17



Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

darUber hinaus die BaumSchVO der Gemeinde Poing.

Nebenanlagen wie Standplatze fOr bewegliche Abfallbehdlter oder
Garagenwdnde sind mit ausdauernden Kletterpflanzen in der folgenden
Pflanzperiode zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die zu pflanzenden Gehdlze muUssen folgende GuUteanforderungen und
MindestpflanzgréBen erflllen:

e Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 - 25
cm,

e Str@ucher: 2 x verpflanzte Str&ducher, mind. 60 - 100 cm
o Kletterpflanzen: 2 x verpflanzt mit Topfballen

Nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige unterbaute Vegetationsflachen
sind mit einer mind. 1,00 m mdchtigen, belebten Oberbodenschicht zu
Uberdecken.

Flachddcher und flach geneigte D&cher von Hauptgebduden und Garagen
bis zu einer Dachneigung von 10° sind fl&dchig und mindestens extensiv zu
begrinen. Dabeiist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 15
cm vorzusehen. Technische Anlagen zur Nutzung solarer Energie auf
Flachddchern sind mit extensiver Dachbegrinung zu kombinieren.

Spielfldchen, Zufahrten, Wege sowie offene Stellplatze sind mit sickerfGhigen
Beldgen, wie zum Beispiel Pflasterbeldgen, Schotterrasen  oder
wassergebundener Decke, herzustellen, sofern keine Fahrzeuge gereinigt
oder gewartet werden.
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Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

E. HINWEISE DURCH TEXT

1
1.1

Verhdltnis zu kommunalen Satzungen

Soweit im Rahmen dieses Bebauungsplanes nichts Abweichendes geregelt ist,
gelten die kommunalen Satzungen uneingeschrdnkt in der zum Zeitpunkt des
Bauantrages jeweils gultigen Fassung.

Artenschutz

Es sind gem. saP (Naturschutzfachliche Angaben zur  speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung, Biologie Chiemgau, Stand 30.09.2022) 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 Mavuersegler und Sperlinge;
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 Kugelleuchten und
Beleuchtungseinrichtungen mit  ungerichtetem  frei  strahlendem
Beleuchtungsbereich

- Glasfldchen ab einer GréBe von 4 m2 mussen vogelschlagsicher sein: z.B.
halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine, farbiges,
satiniertes oder mattiertes Glas oder Muster in den Scheiben, die wdhrend
der Herstellung zum Beispiel mit Lasern, Sandstrahlverfahren oder
Siebdruck eingebracht werden. Glasfldichen mussen entspiegelt sein und
maximal zehn Prozent AuBenreflexionsgrad aufweisen. Transparente
Glasfladchen, durch die die Landschaft, der Himmel oder Gehdlze sichtbar
sind, sind zu vermeiden (vgl. ,,Vogelschlag an Glasfldchen® (LfU 2019).

M5 — Vorgaben zur Gehdlzenthahme:

MS5A: Verschluss von Baumhohlen

. Jegliche Baumhdhlen sind zuerst von einem Fachbiologen auf ein
Vorkommen von Tieren (v.a. Fledermdusen) im Zeitfraum zwischen August
und September zu kontrollieren und anschlieBend bei Unbesetztheit zu
verschlieBen (Bauschaum oder Plane bei groBen Hohlungen).
. Nicht  vollstdndig einsehbare Hohlen sind mit  einem
Einmalverschluss zu versehen.

MS5B: Rodung (jegliche Gehdlzenthahme)

o Die vom Bauvorhaben beftroffenen Gehodlze sind nach
DurchfGhrung von MSA und nur auBerhalb der im §39 Abs. 5 Nr. 2
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Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

3.2

4.2

BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der
Brutvogel (30. September bis 28. Februar) durchzufUhren und somit nurim
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar zu fallen.

M5C: Umh&ngen von bestehenden Vogel- und Fledermauskdsten

. Die bestehenden Vogel- und Fledermauskdsten  sind
ausschlieBlich nach der Fortpflanzungs- und Brutzeit zu demontieren, zu
reinigen (nur Vogelk&sten) und an den ,,neuen Badumen aufzuhdngen.
Demnach beschrankt sich der Zeitraum dieser Arbeiten auf die Zeit
zwischen 1. Oktober und 28. Februar. Es gilt, die gleichen
Standortbedingungen  (Hdhe, Ausrichtung, freier Einflug etc.)
beizubehalten

M8: Allgemeine Vorgaben fUr alle FlurstUcke des Bebauungsplans:

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

= Beginn der Untersuchungen: mindestens eine, besser zweil,
Vegetationsperioden vor geplantem Eingriff im Zeitraum zwischen Marz
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

Baumschutz

Die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen* sowie die RAS-LP4 ,Richtlinie fUr die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von B&umen,
Vegetationsbestdnden und Tieren* sind in der jeweils gultigen Fassung zu
beachten.

Bepflanzungen im Bereich der Bahnstrecke sind so zu wdhlen, dass keine
Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann.

Versickerung

Gesammeltes Niederschlagswasser darf nur im Bereich natUrlich anstehender
Lockersedimente versickert werden. Dabei ist ein Sicherheitsabstand von
VerfUllbereichen einzuhalten, der 45° ab VerfUliniveau betragt. Alternativ kann
die Versickerungseinrichtung gegen das umgebende VerfUllmaterial
abgedichtet werden. Planungen diesbeziglich sind wasserrechtlich zu
beantragen und fachlich mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Baugrundstuck
zu versickern. Dabei ist als primdre Losung eine ortsnahe fldchenhafte
Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht anzustreben.

Seite 10 von 17



Gemeinde Poing

Bebauungsplan mit Grinordnung 51.6:

,Ortsmitte Poing, sudlich der Bahn (sGdlich der BahnhofstraBe)"

Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand 27.10.2022

4.3

5.2

6.2

7.2

7.3

7.4

Bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) ist  die  Versickerung in
Verbindung mit den "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser' (TRENGW)
genehmigungsfrei. Ist  die NWFreiV nicht anwendbar, ist fOr die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich
und beim Landratsamt zu beantragen.

Wasserwirtschaft

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. FOr
ErdaufschlUsse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, qilt,
dass sie mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt
anzuzeigen sind. Befristete Grundwasserabsenkungen wie
Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwasserabsenkungen bedUrfen
einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig beim Landratsamt
Ebersberg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.

In den Baugrund einbindende Bauteile sollten druckwasserdicht nach DIN
18195 Té ausgebildet werden. Bei Grundwasserbeeinflussung der Bauwerke
muss auf eine ausreichende Auftriebssicherung geachtet werden.

Starkregenvorsorge

Keller- und Tiefgarageneinbauten sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufUhren (weiBe Wanne).

Die Gebdude sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abfleBendes Wasser an keiner Stelle eindringen kann.
Offnungen an Gebduden sind ausreichend hochzusetzen (TG-Einfahrt,
Lichtschdchte, Treppenabgdnge, Kellerfenster, Turen, Be- und EntlUftungen,
Mauerdurchleitungen, etc.). Empfohlen werden 25 cm Uber GOK.

Grundwasser

Bauarbeiten sind durch ein fachlich geeignetes Ing. BUro oder einen
Gutachter zu begleiten. Sollten wdhrend der Arbeiten Hinweise auf eine
Grundwassergefdhrdung auftreten, sind die Arbeiten einzustellen und das
zustandige Landratsamt in Ebersberg zu benachrichtigen.

Vor und wdhrend der Bauphase sind aus der bestehenden
Grundwassermessstelle auf dem FlurstGck 684/21 Grundwasserproben zu
entnehmen. Ein entsprechendes Untersuchungskonzept ist vorzulegen, das
einvernehmlich mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abzustimmen ist.

Im Falle einer offenen wie geschlossenen Bauwasserhaltung sind mit Beginn
der Absenkung Grundwasserproben zu entnehmen und zundchst auf die
Parametergruppen Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Naphthaline, Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW), Leichtflochtige
Aromatische Kohlenwasserstoffe (BTXE) sowie Leichtflichtige Halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW) zu untersuchen.

Die durchgefUhrten Tatigkeiten sind in einem Bericht abschlieBend
zusammenzufassen sowie eine Gefdhrdungsabschatzung in Hinblick auf eine
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7.5

7.6

Grundwassergefdhrdung  durchzufGhren. Die  Unterlagen sind dem
Landratsamt Ebersberg und dem Wasserwirtschaftsamt  Rosenheim
unaufgefordert vorzulegen. Danach kann gepruft werden, ob die betroffene
Fldche als gesichert aus dem Bayerischen Altlastenkataster entlassen werden
kann.

Unbenommen der ortlichen Satzung muss das entnommene Grundwasser
folgende Einleiterwerte in die Schmutzwasserkanalisation einhalten:

PAK 2 ug/l

Naphthaline 20 pg/!
MKW 2000 pg/!
BTXE 50 g/l
LHKW 50 g/l

Sollten diese Werte nicht eingehalten werden kdnnen, ist eine entsprechende
Abreinigung erforderlich. DiesbeziUglich ist dann eine Planung durch ein
geeignetes Ing. Buro oder einen Gutachter vorzulegen, die einvernehmlich
mit dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim abgestimmt wird.

Im Falle einer Wiedereinspeisung in das Grundwasser sind folgende
Einleiterwerte einzuhalten:

PAK 0.2 ug/I
Naphatline 2 g/l
IMKW 200 pg/I
IBTXE 20 pg/!
LHKW 10 pg/!
Pflanzliste

FOr Gehdlzpflanzungen ist eine Orientierung an der Pflanzliste vorgesehen.

GrofB3e Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Tilia cordata Winter-Linde
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Populus nigra Schwarz-Pappel
Alnus x spaethii Purpurerle
Cornus mas Kornellkirsche
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9.2

Obstbaume
Apfel

Birne
Iwetschge
Kirsche

Straucher/Hecken und Kletterpflanzen

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gewodhnliche Hasel
Crataegus laevigata Lweigriffliger Weidorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Hedera helix Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia Selbstkletternde Jungfernrebe

DarUber hinaus sind weitere, standortgerechte, klimaresistente, vorzugsweise
heimische Bdume zuldssig.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler sind gemdB Art. 8 DSchG
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 Bayerischem
Denkmalschutzgesetz  einzuholen, die in  einem  eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist. Im Bereich gekennzeichneter Bodendenkmdler, die
planungsbedingt Uber- oder unterbaut werden, sind im Vorfeld der
BaumaBnahmen archdologisch  Ausgrabungen als  ErsatzmaBnahme
durchzufUhren, sofern eine konservatorische Uberdeckung nicht méglich ist. In
gekennzeichneten Bodendenkmalbereichen, in denen nicht oder nur
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10
10.1

11

11.2

12
12.1

13
13.1

13.2

13.3

oberfl&dchlich in den Boden eingegriffen wird (z.B. offene Stellplatze), sind
konservatorische Uberdeckungen zu prifen. Sollten auBerhalb der bekannten
Bodendenkmalfldchen wdhrend der Bauarbeiten weitere Bodendenkmdler
zu Tage treten, unterliegen diese — ebenso wie die Funde innerhalb bekannter
Denkmalfladchen - der  Mitteilungspflicht  an die  zustandige
Denkmalschutzbehdrde. Das weitere Vorgehen ist dann mit der zustdndigen
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Im Falle einer arch&ologischen
Ausgrabung sollte bei der Verwirklichung des Bebauungsplans vor der
Parzellierung die gesamte Planungsfldche archdologisch qualifiziert
untersucht werden, um die Kosten fUr den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Bodenschutiz

Unbelasteter Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Verichtung zu schitzen. Uberschissiger
Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden sind mdglichst nach den
Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete belebte
Oberboden und ggf. kulturfGhiger Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und
maoglichst wieder ihrer Nutzung zuzufUhren.

Abfall

AushubmaBnahmen sind durch ein fachlich geeignetes Gutachterbiro zu
begleiten. Aushub ist zu separieren und schadlos gegen Nachweis zu
entsorgen oder zu verwerten.

FOr den Fall einer Lagerung vor Ort ist der Aushub auf einer gesicherten FlIGche
zu lagern, die arbeitstaglich abzudecken ist.

Einzelhandel

Im Mischgebiet ist die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen
unzuldssig.

ErschlieBungstraBen

Erschlossen wird Uber die GemeindestraBe BahnhofstraBe zur Neufarner
StraBe. Es durfen keine zusatzlichen Zufahrten, genauso keine zusatzlichen
Baustellenzufahrten wdhrend des Bauvorhabens, angelegt werden. Die
EinmUndung zur Neufarner StraBe ist bereits durch eine LSA geregelt.

Im Bereich der Sichtfelder (3 m x 70 m) der Zufahrt Neufarner StraBe und im
Bereich der Sichtfelder des Radweges (>3 m x 30 m) (falls vorhanden) darf die
Hohe der Einfriedung und der Bepflanzung und jegliche andere Bebauung die
StraBenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80
m Uberragen. Ebenso wenig durfen dort keine Sichthindernisse errichtet und
Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten
(Art. 26 BayStrWG i.V.m. Art. 29 BayStrWG und i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. ? BauGB,
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, unter BerUcksichtigung der RAL/RAS).

Das Bauvorhaben befindet sich im Einwirkbereich von StraBenemissionen
befindet. Eventuell kUnffige Forderungen auf die Erstattung von
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14.1

14.2

14.3

14.4

15
15.1

15.2

15.3

15.4

LarmsanierungsmaBnahmen durch den StraBenbaulasttrdger kdnnen daher
gemdaB VerkehrsiGrmschutzrichtlinien (VL&GrmSchR97) durch den Eigentimer
nicht geltend gemacht werden.

Leitungen

In der BahnhofsstraBe verlauft die Trinkwasserleitung in Privatgrund. VE| MO
wird im Zuge der Neu-Planung der BahnhofsstraBe die Trinkwasserleitung in
den offentlichen StraBenbereich verlegen.

GrundstUcke, die nicht an o&ffentlichen StraBen liegen, mussen privat
erschlossen werden (Schmutzwasser) bzw. muss zugunsten VE|MO eine
beschrankt persdnliche Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden
(Trinkwasser). Falls GrundstUcke spéter geteilt werden, ist das VE | MO zeitnah
mitzuteilen, damit dies bei der Planung der GrundstUcksleitungen
berUcksichtigt werden kann. Bauherren kdnnen auf Antrag Angaben zu den
Anschlussstellen bekommen, welche in der technischen Verwaltung der
KlGdranlage Neufinsing einsehbar sind. Antrdge auf GrundstUcksanschlUsse sind
rechtzeitig bei der VE| MO einzureichen, um eine termingerechte Herstellung
der AnschlUsse gewdhrleisten zu kdnnen.

Sofern bestehende Gebdude abgerissen bzw. durch An- und Umbauten
erweitert werden, sollten sich die GrundstUckseigentUmer vorher Uber die
Lage vorhandener Anschlussleitungen und
GrundstUcksentwdasserungsanlagen informieren, um Beschddigungen dieser
zu vermeiden und rechtzeitig festzustellen, ob entsprechende Bauvorhaben
mit vorhandenen Tiefbausparten kollidiert und wie dies ggf. geldst werden
kann.

Wenn vorhandene GrundstucksanschlUsse nicht mehr verwendet werden
kénnen und neue und/oder zusatzliche GrundsticksanschlUsse erstellt werden
mussen, sind sdmtliche Kosten, auch die im &ffentlichen StraBenbereich, vom
GrundstUckseigentUmer zu fragen. Hierzu ist eine Vereinbarung mit VE | MO
abzuschlieBen.

Telekommunikation

FOr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet ist
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kUnftigen
StraBen und Wege vorzusehen. Etwaige Verlegungen von Bestandsanlagen
sind 6 Monate vor Baubeginn bei der Telekom anzuzeigen und Abzustimmen.

Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen soll mit der Telekom vorgenommen
werden und eine Koordinierung der TiefoaumaBnahmen fir StraBenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgen.

Bauvorhabentrdger haben fUr zukUnftige Bauvorhaben Bauablaufzeitenpldne
aufzustellen und mit der Telekom abzustimmen, damit Bauvorbereitungen,
Kabelbestellungen, Kabelverlegungen, Ausschreibungen von
Tiefoauleistungen usw. rechizeitig eingeleitet werden kbénnen. For
BaumaBnahmen der Telekom wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
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15.5

16
16.1

einer Leitungszone fUr die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt Bdume,
unterirdische Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fUr StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Sonstiges

Alle zitierten DIN liegen bei der Gemeinde Poing zur Einsicht bereit oder
kdnnen beim Beuth-Verlag, Berlin, bezogen werden. Zudem sind alle Normen
und Richtlinien im Archiv des Patentamts hinterlegt.
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.07.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.09.2020
ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhdérung fUr den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
15.06.2021 hat in der Zeit vom 16.07.2021 bis 16.08.2021 stattgefunden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 15.06.2021 hat in der Zeit vom 16.07.2021 bis 16.08.2021 stattgefunden.

Die offentliche Auslegung in Verbindung mit der Beteiligung der Behdérden und
sonstiger Trager &ffentlicher Belange des vom Bau- und Planungsausschuss am
19.10.2021 gebilligten Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 19.10.2021 hat in
der Zeit vom ............. bis ...oooevenis stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Die Gemeinde Poing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..............
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als
Satzung beschlossen.

Poing, den .....ccoevvvveeeeennnenn.

(Siegel)

Thomas Stark, Erster Burgermeister -

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes
Nr. 162 in der Fassung vom .............. erfolgte am ............... Dabei wurde auf die
Rechtslagen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
in der Fassung vom ................. in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Poing, den .....ccevvveveeeennnenn.

(Siegel)

Thomas Stark, Erster Burgermeister -
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