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Satzung

Die Gemeinde Poing erlasst aufgrund 882, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Poing

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27.3.1 09.11.2023

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27.3 "fur ein Biro-/Verwal-
tungsgebaude sowie ein Boardinghouse stdlich der Gruber StralRe / nordlich der Bahnlinie
Minchen-Miuhldorf / westlich der Siemensallee", 6ffentlich bekannt gemacht am 29.09.2021,

vollstandig.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 | B B N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen: unterschiedli-

che Wandhdhen und Dachformen innerhalb eines Bau-
raums

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 GE Gewerbegebiet gemanR § 8 BauNVO

2.1.1 Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2.1.2 Im GE sind folgende Nutzungen unzulassig:

e Supermarkte, Einzelhandelsbetriebe
e Lagerplatze

e Tankstellen

e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

e Bordelle

3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.1 GR 3.550 Die maximal zulassige Grundflache betragt 3.550 Quadrat-

meter.

3.1.1 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten wer-
den.

3.2 WH 18,3 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 18,3 m

Die Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-FertigfuBboden bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Dachern, bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachda-
chern. Bei Pultdachern liegt der obere Bezugspunkt am
niedrigeren Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Ober-
kante Dachhaut (siehe Schemaschnitt C 7).
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3.3 Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigful3bodens liegt bei 514,5 Meter Uber Normal-
héhen-Null (NHN) im DHHN2016; Abweichungen von * 0,25 m sind zul&assig.
3.4 Aufschiittungen gegentiber dem bestehenden Gelande sind bis max. 0,6 m zuldssig.
Abgrabungen gegeniber dem bestehenden Gelande sind bis max. 0,3 m zulassig.
4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise
4.1 Baugrenze
4.2 Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die
offene Bauweise, wobei eine max. Gebaudelange von 95 m zulassig ist.
5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und Einfriedungen
5.1 Flache fur Stellplatze
Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen (Baugrenzen) zulassig.
5.2 TGa Flache fur Tiefgarage
5.3 — Flache fur Tiefgaragenrampe
Die Tiefgaragenrampe ist einzuhausen. Die Wandhohe be-
tragt max. 3,0 m. Es wird ein Flachdach mit extensiver Be-
grunung festgesetzt.
5.4 Die Errichtung von Uberdachten Fahrradstellplatzen ist im Bauland zulassig.
5.5 Mindestens 10 Stellplatze sind mit Ladestationen flr Elektrofahrzeuge zu errichten.
5.6 Fur nicht Uberdachte Stellplatze und deren Zufahrten sind nur versickerungsfahige
Belage zu verwenden.
5.7 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm und einer
Hohe von max. 1,5 m auszufiihren
6 Bauliche Gestaltung
6.1 FD nur Flachdach zulassig
6.2 FD/SD nur Flachdach oder Satteldach mit Dachneigung von
max. 5° zulassig
6.3 FD/PD nur Flachdach oder Pultdach mit Dachneigung von max. 5°
zulassig
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6.4 Flachdacher sind als extensive Griindacher auszubilden. Ausgenommen davon sind
begehbare Dachterrassen sowie flir technische Dachaufbauten erforderliche Berei-
che.

6.5 Die Ausfiihrung von Tiefgaragen und Unterkellerungen muss wasserdicht und auf-
triebssicher erfolgen. Das schlie3t spezielle wasserdichte Loésungen fur Durchdrin-
gungen oder Fenstertffnungen im Untergeschoss mit ein.

7 Verkehrsflachen

7.1 StralRenbegrenzungslinie

7.2 E Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

7.3 | B ' 4 Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Zu- und Ausfahrt zum Baugrundstick erfolgt aus-
schlie3lich Uber die festgesetzten Bereiche. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit.

8 Grunordnung

8.1 |g g 8 8 CO) g g| Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Flachen sind mit insektenfreundlichen Stauden, Bo-
dendeckern und standortgerechten Strauchern zu bepflan-
zen.

8.2 @ zu pflanzender Baum

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegeniber der Planzeich-
nung um bis zu 4,0 m abweichen.

8.3 Mindestpflanzqualitaten:

e StralRlenbdume sind als Hochstdmme, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 bis 25 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe zu pflan-
zen.

e Sonstige Baume sind als standortgerechte Baume in der Pflanzqualitat Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und einem
Kronenansatz bei 2,5 m Hoéhe zu pflanzen.

8.4 Festgesetzte Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufuhren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

8.5 Die durchwurzelbare Bodenlberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen Ge-

landeunterbauungen muss mind. 60 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind ver-
siegelte Flachen, z.B. Zuwegungen.
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8.6 Die Schallschutzwand ist auf ihrer nordlichen Seite durch Kletterpflanzen oder Vor-
pflanzung zu begriinen. Je angefangene 5 Ifm. zu begriinende Wand ist mindestens
1 Pflanze vorzusehen.

9 Wasserwirtschatt

9.1 Der EBE 1 und ihren Nebenanlagen dirfen keine Oberflachen-, Abwasser sowie
Dach- und Niederschlagswasser aus dem Grundstiick zugefihrt werden

10 Immissionsschutz

10.1 AAAAAAAAL Schallschutzwand, Héhe 7,0 m

10.2 Im Planungsgebiet ist der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der Aul3en-
bauteile gegen Auf3enlarm nach den aufgrund Art. 81a Abs.1 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) bauaufsichtlich eingefiihrten Bayerischen Technischen Baube-
stimmungen (BayTB) in der zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages geltenden
Fassung zu fuhren.

11 Bemaliung

111 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

B Nachrichtliche Ubernahme

1 TRIIIL Sichtdreieck

Zur Sicherstellung von ausreichenden Sichtflachen beim Ein- und Ausfahren auf die
EBE 1 sind ausreichende Sichtdreiecke gemaf RASt 06 Abschnitt 6.3.9 bezogen auf
die Fahrbahn mit den Abmessungen von 3,0 m Tiefe ab dem durchgehenden Fahr-
bahnrand der EBE 1 und 70,0 m Schenkellange parallel zur EBE 1 in beiden Richtun-
gen herzustellen und auf Dauer freizuhalten. Innerhalb der Sichtflachen dirfen auRer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Waélle, Sichtschutzzaune, Anpflan-
zungen aller Art und Zaune, sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstuick nicht fest
verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als
0,8 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stell- und Parkplatze errichtet und Gegenstande gela-
gert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die
Dauer der Bauzeit.
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C Hinweise
1 bestehende Grundstiicksgrenze
2 511 Flursticksnummer, z.B. 511
3 -:| bestehende Bebauung
4 ) bestehendes Brunnenbauwerk
5 Bebauung geplant
6 RRRR Stellplatze geplant
7 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Poing in ihrer jeweils giltigen
Fassung wird hingewiesen:
- Stellplatzsatzung
- Satzung uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe
- Einfriedungssatzung
- Freiflachengestaltungssatzung
Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.
8 Schemaschnitt zur Definition der Wandhohe bei Gebauden mit Satteldach:
]
ks al
Oberkante Erdgeschossfultboden
9 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde das Gut-
achten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6358/B1/hu vom
15.05.2023 erstellt, in dem die sich auf Basis der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses absehbaren Geréduschemissionen im Planungsgebiet ergebenden Anfor-
derungen an den baulichen Schallschutz fur eine exemplarische Anordnung maogli-
cher Baukdrper abgeleitet wurden.

Die Ergebnisse der Berechnungen sind auch in der Begriindung des Bebauungsplans
erlautert.

Bei abweichenden Baukdrperstellungen ergeben sich in der Regel abweichende An-
forderungen.
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10

10.1

10.2

10.3

11

111

12

Griunordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemafi3 § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans,
zu bepflanzen.

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
Ben — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumafinahmen)
zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Stréucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Gehoélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Denkmalschutz

Das Baugrundstick liegt im Bereich des Bodendenkmals Aktennr. D-1-7836-0444
(Siedlung der friihen Bronzezeit). Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.
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13

14

14.1

15

15.1

15.2

16

16.1

16.2

16.3

Im Geltungsbereich an der Gruber Stral3e angrenzend befinden sich hochwertige Te-
lekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten Baumafinahmen mog-
licherweise berlihrt werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten,
dass diese Linien nicht veréndert werden mussen bzw. beschadigt werden.

Bahnanlagen

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 Eisen-
bahnbundesamtes hingewiesen. Die Bauausfihrung 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.

Wasserwirtschaft

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fir Erdauf-
schlisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie min-
destens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind.
Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziiglich zu
benachrichtigen. Etwaige Behinderungen der natirlichen Grundwasserstromung
durch Keller- und Tiefgarageneinbauten sind wasserrechtlich zu behandeln und durch
geeignete Grundwasserumleitungsmafinahmen auszugleichen, soweit nicht nur un-
erhebliche Veranderungen gegeniber 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 Uberflu-
tungen von StraBen und Privatgrundstiicken fuhren. Diesbezlglich wird der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen. Die Planer und Bauherren
sollten sich Uber die Broschiire des BBK "Empfehlungen bei Sturzfluten" weiterge-
hend informieren. Dort sind die baulichen Aspekte einer wasserdichten Ausfiihrung
ausfuhrlich behandelt.

Eine Versickerung ist im Gleisbereich der Deutschen Bahn nicht moglich. Eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser tber belastete Bodenpartien ist nicht zulassig.

Altlasten

Aufgrund der bekannten Verunreinigungen sind alle Aushubmaf3hahmen auf dem
Grundstuck mit der FI.Nr. 511 der Gemarkung Poing von einem fachlich geeigneten
Ing-Bilro bzw. einem Sachverstéandigen nach 8§ 18 BBodSchG zu begleiten und zu
tberwachen. Der Bericht hierzu ist spatestens drei Wochen nach Beendigung der
AushubmalRnahme dem Landratsamt Ebersberg zu tbermitteln.

Aushubmaterial ist entsprechend der abfallrechtlichen Vorgaben zu deklarieren und
in Rucksprache mit dem Landratsamt Ebersberg ordnungsgemaf und schadlos ge-
gen Nachweis einer Entsorgung zuzufuhren.

Bei Hinweisen auf schadliche Bodenveranderungen, deren Ausmal} auf eine Grund-
wassergefahrdung deuten, sind das Landratsamt Ebersberg sowie das Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim unverziglich zu benachrichtigen.
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17

17.1

17.2

17.3

17.4

Ver- und Entsorgung

Bei Einleitung von mineral6lhaltigen Abwassern ist eine Abscheideanlage einzubauen
(nach § 16 EWS). Antragsunterlagen sind, zusammen mit den Bauantrag, bei VEMO,
Blumenstr. 1, 85586 Poing, einzureichen. Bauherrn kénnen auf Antrag, Angaben zu
den Anschlussstellen bekommen. Sie sind in der technischen Verwaltung auf der
Klaranlage in Neufinsing verfugbar. Antrdge auf Grundstiicksanschlisse missen
rechtzeitig eingereicht werden, um eine termingerechte Herstellung der Anschlisse
gewabhrleisten zu kénnen.

Eine Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Tiefgaragen ist
nicht moglich. Ein Trinkwasseranschluss in einer Tiefgarage ist nur méglich, wenn ein
zu einer offentlichen Straf3e hin situierter, abschlielbarer Anschlussraum vorhanden
ist. Sonst erfolgt der Trinkwasseranschluss durch einen Schacht.

Schmutzwasserkanale und Trinkwasserleitungen dirfen weder Uberpflanzt noch
Uberbaut werden. Auf das Merkblatt DWA-M 162 "Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéale" der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall,
wird verwiesen. Kontrollschachte missen stets zuganglich sein.

Das Entwasserungssystem ist nach dem Trennsystem aufgebaut mit der Folge, dass
den Kanélen nur Schmutzwasser aber kein Niederschlags- oder Grundwasser zuge-
leitet werden darf (nach § 14 Abs. 1 EWS).

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2021.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Mafentnahme Planzeichnung zur MaflRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCNEN, BN oo

Gemeinde 0T T TR e = o U

Thomas Stark Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzungvom .................... die Anderung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans beschlossen.

2. Der Entwurf der Bebauungsplanéanderung in der Fassung vom .................... wurde
mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... offentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom ....................
wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom .................... o] T beteiligt.

4. Die Gemeinde Poing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... die
Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27.3 in der Fassung vom
.................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

PoiNg, N ..
(Siegel) Thomas Stark, Erster Burgermeister
5. Ausgefertigt
PoiNg, N ..
(Siegel) Thomas Stark, Erster Blrgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am .................coo.eee...

gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiiblich bekannt gemacht. Die Ande-
rung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27.3 mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 27.3 ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und 215 BauGB
wird hingewiesen.

PoiNg, eN ..o

(Siegel) Thomas Stark, Erster Blirgermeister
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