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A. Bebauungsplanzeichnung M 1:1000, raumlicher Teilgeltungsbereich A
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B. Festsetzungen durch Planzeichen und Text
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Abgrenzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan besteht aus den beiden Teilgeltungsbereichen A und B.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Teilgeltungsbereichs A den bislang rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan "Oberfeld-West" i.d.F. seiner 3. Anderung vom 01.10.2008, in Kraft getreten am
31.10.2008, und erweitert ihn. Innerhalb seines raumlichen Teilgeltungsbereichs B ersetzt er den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan "Kleindingharting-Ost 2" in der Fassung vom 27.04.2005, in Kraft getreten am
30.06.2006.

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet mit Bezeichnung, z.B. GE 1.

Das mit GE 1, GE 2 und GE 3 bezeichnete Bauland wird gemaR § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.
Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke.
In den Gewerbegebieten mit der Bezeichnung GE 1, GE 2 und GE 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit folgen-
den Sortimenten unzuldssig:
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke; Arzneimittel; medizinische und orthopéadische Produkte; Baby- und
Kinderartikel; Bekleidung; Brillen und Zubehdr, optische Erzeugnisse; Blicher, Zeitungen, Zeitschriften;
Drogerie- und Parfiumeriewaren; Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik -"braune Ware"-, Haushalts-
elektronik -"weiRe Ware"-, Computer und Zubehor, Foto, Film); Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren; Haus- und Heimtextilien, Bettwaren; Lederwaren; Papier- und Schreibwaren, Birobedarf;
Schuhe; Spielwaren; Sport- und Campingartikel; Uhren und Schmuck; Autoteile und Autozubehor; Bade-
einrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse; Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwa-
ren; Boote und Zubehor; Fahrrader und Zubehor; Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge; Garten-
artikel, Gartenbedarf, Pflanzen; Leuchten und Zubehor; Mébel, Kiichen; Zooartikel, Tiere;
Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 3 kann ausnahmsweise ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Sorti-
ment "Drogerie- und ParfiUmeriewaren (Drogeriemarkt)" zugelassen werden. Nicht zulassig sind Lagerhauser,
Lagerplatze, Tankstellen und Vergniligungsstatten.
Ausnahmsweise konnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, zugelassen werden.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen ebenfalls ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Regelungen zur baulichen Ausnutzung und zur Hohe
MaR der baulichen Nutzung
GRZ 0,5 Das zuldssige Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl GRZ 0,50 gere-
gelt.
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche
Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) im GE 1
bis zu einer GRZ 0,80, im GE 2 und GE 3 bis zu einer GRZ 0,90 uberschritten werden.
Wandhdhe
WH, 7,0 Die zuldssige Wandhéhe WH_ wird mit 7,0 m festgesetzt. Als Wandhéhe gilt die Hohe der AuBenwand
zwischen der Oberkante des fertiggestellten ErdgeschofRfubodens bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der duBeren Dachhaut, gemessen an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Um zweckmaRige Innenraumhoéhen in Verbindung mit den erhdhten Anforderungen zur Warmedammung
des Daches gewahrleisten zu kénnen ist ausnahmsweise eine Wandhdohe bis zu 7,80 m zulassig. Im Falle
eines zurlickgesetzten GeschoRes kann ausnahmsweise eine Wandhéhe bis 8,80 m, bezogen auf den ge-
dachten Schnittpunkt der verlangerten Dachflache (Oberkante AuRenhaut) mit der nicht zuriickgesetzten
AuBenwand, zugelassen werden.
Hoéhenlage

o

634,00

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschoRfubodens -OK- von Gebauden wird fiir die einzelnen
Flurstticke durch eine Hohenkote in m U. NN. als Hochstwert festgesetzt, z.B. 634,00.

Regelungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Bauweise und den Abstandsflachen

Baugrenze

. . Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen fest-
gesetzt.
Im Bereich der Anbauverbotszone entlang der Tolzer StralRe (St 2072) darf die Baugrenze auf der gesamten
Lange fur bauliche Anlagen, die unterhalb der Geldndeoberflache liegen und durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen), bis zu 9,0 m Uberschritten werden.

Bauweise

ao Es wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. Gebdude mit einer Lange Gber 50 m, die mit seit-

lichen Grenzabstanden zu errichten sind, sind zulassig.

Abstandsflachen

Flr die Bestimmung der Tiefe der Abstandsflachen wird die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO
angeordnet.

Regelungen zu den Stellplatzen und Nebenanlagen

Ebenerdige Stellpldtze
Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, nicht
jedoch in den privaten Grunflachen gemaR Ziffer B 9.5.1 und B 9.7.1 sowie den Flachen zur Begriinung der
seitlichen Grundstiicksgrenzen gemaR Ziffer B 9.3.
Ausnahmsweise kénnen im Gewerbegebiet GE 3 bei der Ansiedelung von Betrieben mit einem erhéhten
Bedarf an Kundenstellplatzen die unmittelbar an der GewerbestraRe anliegenden Griinflaichen gemaR Ziffer
B 9.5.1 fiir die Herstellung von notwendigen Pkw-Stellpldtzen in Anspruch genommen werden.
Mit Ausnahme von Pkw-Stellpldtzen fir Behinderte sind samtliche ebenerdige Stellplatze mit dauerhaft gas-
und wasserdurchlassigen Materialen (z.B. fugenweites Pflaster, Rasengittersteine usw.) zu befestigen,
soweit Belange des Boden- und Grundwasserschutzes oder sonstige gesetzliche Bestimmungen nicht ent-
gegenstehen.
Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 7 Stellplatzen sind durch mindestens 2,0 m breite Griinstreifen
zu gliedern. Die Grunstreifen sind mindestens als Rasenflachen oder Flachen mit bodendeckenden Gehdlzen
vollflachig zu begriinen. Je 7 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum II. und Ill. Wuchsordnung mit
einer Endwuchshohe von 8-15 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzqualitdt Hochstamm 3 xv. Db.
StU 18-20 cm. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanzqualitat Hochstamm 3 xv. Db. StU 20-25 cm nachzupflan-
zen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch glinstigen Pflanzperiode durchzufiihren.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig und vollstandig unterirdisch
anzulegen. Sie sind auch innerhalb der zulassigen Uberschreitung der Baugrenze gamaR Ziffer 4.1.2 zulassig.
Soweit Tiefgaragen oder andere Unterbauungen aulRerhalb von Gebauden liegen und die Flachen auf den
Tiefgaragendecken nicht als Stellplatze, Fahrgassen oder sonstige zuldssige Nebenanlagen genutzt werden,
sind diese mit einer Substratschicht von mindestens 60 cm im Mittel zu liberdecken und gértnerisch mit
Rasenansaaten, Stauden, Strauchern und bodendeckenden Geholzen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.
Die besonderen Standortbedingungen und Platzverhéltnisse sind bei der Artenauswahl zu berucksichtigen.

Regelungen zur baulichen Gestaltung und zu Werbeanlagen

Dacher
Flr bauliche Hauptanlagen und untergeordnete Nebenanlagen, die Gebdude sind, sind nur gleichgeneigte
Satteldacher mit einem mittigen Dachfirst und einer Neigung von 20° bis 24° zur Waagrechten zulassig.
Bei untergeordneten Bauteilen sind Flachdacher zuldssig.
Zur Eindeckung von Sattelddchern bei Haupt- und Nebengebauden dirfen nur Materialien mit dem
Erscheinungsbild von naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Tonziegeln oder Betondachsteinen
Verwendung finden.

Fassaden
AuBenwadnde durfen als verputzte, gestrichene sowie senkrecht holzverschalte Flachen oder als Metall-
fassade und nicht-spiegelnde Glasflachen gestaltet werden.
Abgestimmt auf die architektonische Gestaltung sind fensterlose oder ungegliederte Fassadenflachen von
mehr als 50 m? mit Hilfe von Selbstklimmern oder Gerustkletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.
AuBenwadnde, die langer als 50 m sind, missen nach maximal 25 m durch vertikale Fassadenelemente, wie
2.B einer Rankhilfe, gegliedert werden.

Dienende Werbeanlagen
Den ansdassigen Betrieben zugehorige Werbeanlagen sind an Gebauden nur unterhalb oder unmittelbar tiber
der Gebaudetraufe in Form des Firmennamens oder in Einzelbuchstaben mit einer maximalen Hohe von
1,20 m zulassig.
Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbe-
leuchtungen sind nicht zuldssig. Sogenannte Skybeamer, Projektionen oder dhnliche Anlagen sind ebenfalls
unzulassig.
Je angefangener 1.000 m? Grundstiicksfliche ist ein Fahnenmast mit einer Héhe bis zu 6,0 m zul&ssig.
Die Fahnenmasten sowie ein Werbepylon mit einer Héhe bis zu 6,0 m sind als den ansé&ssigen Betrieben zu-
gehorige Werbeanlagen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist so anzubringen, dass sie blendfrei ist und der Strahlengang nicht in
benachbarte Verkehrs- und Fensterbereiche einwirkt.

Fremdwerbung
In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 ist gewerbliche Fremdwerbung durch Werbeanlagen als
Trager fiir Suggestiv- und Erinnerungswerbung im Euroformat (Breite 3,80 m * Hohe 2,70 m) innerhalb der
tiberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig. Es ist in jedem Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und GE 3 jeweils nur
maximal eine solche Werbeanlage fir gewerbliche Fremdwerbung zuldssig.

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als Holz- oder griine Stahlmatten- und Drahtgitterzaune mit einer Hohe bis zu 2,0 m
zul3ssig. Sie sind ohne Sockel nur mit Punktfundamenten und einem fir Kleinlebewesen durchlassigen
Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten.
An den seitlichen Grundstlicksgrenzen, die nicht an privaten Grinflachen anliegen, diirfen auch Maschen-
drahtzdune, die beidseitig zu hinterpflanzen sind (vgl. Festsetzung Ziffer B 9.3), errichtet werden.

Freileitungen
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren. Freileitungen sind nicht zulassig.
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Regelungen zu den Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie

offentliche StraBenverkehrsflache

]

Regelungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Immissionsschutz Gewerbelarm
Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 sind nur solche Anlagen und Betriebe zuldssig, deren
Gerdusche die folgenden Emissionskontingente L ¢, nach DIN 45691:2006-12 "Gerduschkontingentierung"
weder tags (06.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Flache L tags L (¢ hachts

Flichen GE 1, GE 2, GE 3 65 dB (A) 50 dB (A)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5.

Immissionsschutz Stralenverkehrslarm
Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen, ausgehend von der St 2072 (T6lzer StraRe), sind Raume mit Schlaf-
funktion (z. B. Schlaf- oder Kinderzimmer) in den Bereichen, in denen flir den Nachtzeitraum Beurteilungs-
pegel > 45 dB(A) ermittelt wurden, mit schallgedammten, fensterunabhéngigen Liiftungsanlagen auszustat-
ten, die den Anforderungen an die Luftschallddmmung der jeweiligen Fenster entsprechen und eine ausrei-
chende Beliiftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Von dieser Anforderung kann abgewichen wer-
den, wenn Raume mit Schlaffunktion tber ein Fenster, das sich an einer straBenabgewandten West- und
Nordseite eines Gebaudes befindet, beliiftet werden kénnen. Bereiche in denen Beurteilungspegel > 45 dB(A)
ermittelt wurden, sind diejenigen mit einer Entfernung von weniger als 115 m zum Rand der StaatsstraRe
St 2072 (Tolzer StraRe).

Regelungen zur Begriinung, Eingriinung und zum Ausgleich
Erhalt von Baumen
Die gekennzeichneten Laubbdume sind unabhéangig von ihrer Art und GroRRe dauerhaft zu erhalten und in
@ ihrem Wuchs zu férdern. Abgénge sind gleichartig in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3 xv. Db. StU 20-25 cm
zu ersetzen. Der Standort der Nachpflanzung kann bis zu 5,0 m vom urspriinglichen Standort des Bestands-
baumes abweichen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode
durchzufiihren.
Wird die Errichtung einer ansonsten zuldssigen baulichen Anlage erheblich erschwert, kann der zu erhalten-
de Baum entfernt werden, wenn andernorts auf dem Baugrundstiick ein gleichartiger Ersatz in der Pflanz-
qualitat Hochstamm 3 xv. Db. StU 20-25 cm in der nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode
gepflanzt wird.
Anpflanzen von Badumen
An den festgesetzten Standorten sind mittelgroRRe, standortgerechte, heimische Laubbdume Il. und Ill. Wuchs-
@ ordnung mit einer Endwuchshéhe von 8-15 m in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv. Db. StU 18-20 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vom Standort kann in der Ortlichkeit wegen der Lage von Grundstiicks-
zufahrten und dem Ver lauf von Leitungen um bis zu 5 m abgewichen werden. Ausfille sind gleichartig in der
Pflanzqualitdat Hochstamm, 3 xv. Db. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Der Standort der Nachpflanzung kann
bis zu 3,0 m vom urspringlichen Standort abweichen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspe-
zifisch glinstigen Pflanzperiode durchzufiihren.
Die Baume sind in einem Mindestabstand von 1,5 m zur StraRenbegrenzung in einer offenen und bepflanz-
ten Baumscheibe zu pflanzen. Die Baumscheibe muss eine Mindestfliche von 6 m? sowie ein durchurzel-
bares StraRenbaumsubstrat von mindestens 1,0 m Tiefe aufweisen.
Begriinung der seitlichen Grundstticksgrenzen
An den seitlichen Grundstiicksgrenzen, die nicht an einer privaten Griinflache anliegen, ist zu beiden Seiten
jeweils ein mindestens 1,5 m breiter Pflanzstreifen herzustellen und mit standortgerechten, heimischen
Strauchern mit einer Endwuchshoéhe bis zu 2,0 m als freiwachsende oder geschnittene, 1-reihige Hecke zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzdichte der Straucher: 1 Stiick je 1,5 m?2. Bei einer freiwachsen-
den Hecke sind jeweils 3-5 Stlick einer Art gruppenweise zusammenzupflanzen. Fir geschnittene Hecken
ist eine Art zu verwenden. Pflanzqualitat: Strauch 60-100 cm. Thujen-Hecken sind nicht zuldssig. Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Stellpldtze und Garagen sind innerhalb dieser Flachen nicht zulassig.
Die Regelungen zur Bepflanzung der seitlichen Grundstticksgrenzen gilt auch, wenn diese durch Grundstiicks-
teilungen neu entstehen. Sofern sich ein Betrieb als funktionale Einheit Gber zwei oder mehrere Flurstiicke
ersteckt, miissen die gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen dieser Flurstiicke nicht begriint werden.
Anpflanzungen
(WLOO0O000O0O00O0D0C
Private Griinflache, Grundstiickseingriinung und Griingliederung
G0G000000000T Zur Eingriinung und Griingliederung ist eine 3-reihige, frei wachsende und hohengestufte Hecke aus stand-
ortgerechten heimischen Strauchern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzdichte der Straucher:
1 Stiick je 1,5 m?, jeweils 3-5 Stiick einer Art sind gruppenweise zusammenzupflanzen, Pflanzqualitét:
Strauch 60-100 cm. Die Pflanzen sind versetzt anzuordnen. Ergdnzend dazu ist je 75 m? der Eingriinungs-
und Gliederungsflache 1 mittelgroRer standortgerechter, heimischer Laubbaum Il. oder Ill. Wuchsordnung
mit einer Endwuchshéhe von 8-15 m in Einzelstellung mit einem Abstand von 8 bis 12 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3 xv. Db. StU 20-25 ¢cm nach-
zupflanzen. Der Standort der Nachpflanzung kann bis zu 5,0 m vom urspriinglichen Standort des Baumes ab-
weichen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode durchzufiihren.
Pflanzqualitat: Hochstamm 3vx. Db. StU 18-20 cm. Die in diesen Flachen durch Planzeichen Ziffer B 9.2.1
festgesetzten Baume sind auf die erforderliche Gesamtzahl der Biume mitanzurechnen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Ausgleichsflachen

et

Private Grinflache, Ortsrandeingriinung (Ausgleich intern)

Zur Einbindung in die Landschaft ist eine 5- bis 7-reihige, frei wachsende und hohengestufte Feldhecke mit
Einbuchtungen aus standortgerechten heimischen Laubgehélzen, bestehend aus 85 % Strauchern und
15 % Heistern anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzabstand max. 1,5 m innerhalb und zwischen
den Reihen. Die Pflanzungen sind von Pflanzzeile zu Pflanzzeile versetzt anzuordnen. Jeweils 3-7 Stiick einer
Art sind gruppenweise zusammenzupflanzen. Pflanzqualitat Strauch 60-100 cm, leichter Heister, 125-150 cm.
Erganzend dazu ist je angefangener 100 m? interner Ausgleichsfliche 1 standortgerechter, heimischer Laub-
baum II. und Ill. Wuchsordnung mit einer Endwuchshohe von 8-15 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflanzung kann in Einzelstellung oder in Gruppen bis zu 3 Stiick erfolgen. Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv.
mB. StU 12-14 cm. Im Bereich der Anbauverbotszone an der Tolzer StraBe (St 2072) mussen die Baumpflan-
zungen einen Mindestabstand von 4,50 m zum Fahrbahnrand der Staatsstrafle St 2072 einhalten. Ausflle
sind gleichartig in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 xv. Db. StU 18-20 cm nachzupflanzen. Der Standort der
Nachpflanzung kann bis zu 3,0 m vom urspriinglichen Standort abweichen. Nachpflanzungen sind in der
nachstfolgenden, artspezifisch giinstigen Pflanzperiode durchzufiihren.
Zuordnung der Ausgleichsflachen im raumlichen Teilgeltungsbereich A

Die im raumlichen Teilgeltungsbereich A des Bebauungsplans festgesetzten Ausgleichsflachen und -maR-

nahmen werden den jeweiligen Grundstticken der Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3, auf denen sie

durchzufiihren sind, zum Ausgleich zugeordnet.
Ofentliche Griinfliche, Streuobstwiese (Ausgleich extern, Teilfldche TF 1)

Zur Strukturanreicherung der Kulturlandschaft und zur Verbesserung des Ortsrandes ist auf der Teilflache
_ TF 1 eine Streuobstwiese anzulegen. Es sind regionaltypische, traditionelle Apfelsorten zu pflanzen. Pflanz-
raster 8 m x 8 m. Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv. mB. StU 10-12 cm. Ausfalle sind gleichartig in der Pflanz-
qualitat Hochstamm, 3 xv. Db. StU 14-16 cm nachzupflanzen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden,
artspezifisch glinstigen Pflanzperiode durchzufuhren. Die Flache ist extensiv zu pflegen und als artenreiche
zweischiirige Mahwiese (Krauter- / Blumenwiese) zu entwickeln. Die erste Mahd soll Mitte bis Ende Juni
erfolgen, die zweite Mahd Ende August bis Ende September. Das Mahgut ist jeweils von der Flache zu ent-
fernen.
Waldflachen (Ausgleich extern, TF 2 und TF 3)

Zur Strukturverbesserung der Waldflache und zur Bereicherung des Landschaftsbildes ist auf den Teil-
_ flachen TF 2 und TF 3 ein strukturreicher, zonierter Sukzessionswaldrand mit einem ca. 5 m breiten Saum
(Krautzone), einem ca. 10 m breiten Mantel (Strauchzone) und einer ca. 15 m breiten Traufzone zu ent-
wickeln. Die Wahl der Baum- und Straucharten ist auf der Grundlage der Standortverhéltnisse in enger
Abstimmung mit der zustdandigen Naturschutzbehérde sowie dem zustandigen Forstamt zu treffen. Es darf
nur standortgerechtes heimisches und autochthones Pflanzenmaterial verwendet werden. Die Pflanzungen
sind weitstandig und truppweise anzulegen, wobei moglichst gebuchtete, der Landschaft angepasste
Formen zu wahlen sind. Straucher sind im Verband 2 x 3 m und in Trupps von 5 bis 10 Pflanzen der selben
Art zu pflanzen. Ergdnzend dazu werden Baumarten Il. Wuchsordnung mit einer Endwuchshéhe von 10 bis
20 m im Verband 5 x 5 m bis 10 x 10 m einzeln im Ubergangsbereich zum Bestand eingebracht. Der krautige
Saum ist im mehrjahrigen Wechsel, jeweils abschnittsweise zu mahen und ggf. zu entbuschen. Die Mahd
sollte nicht vor Ende August erfolgen. Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen.
Zuordnung der Ausgleichsflachen im Teilgeltungsbereich B

Die im rdaumlichen Teilgeltungsbereich B des Bebauungsplans festgesetzten Ausgleichsflachen und Aus-

gleichsmaRnahmen der Teilflachen TF 1 und TF 2 werden anteilig den einzelnen Grundstiicken der Bauge-

biete GE 1, GE 2 und GE 3 zum Ausgleich zugeordnet, deren verbleibender Ausgleichsbedarf nicht vollstandig

durch die im raumlichen Teilgeltungsbereich A festgesetzten Ausgleichsflachen und AusgleichsmafRnahmen

abgegolten ist.

Umgrenzung von Flachen mit MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Regelungen
BemalRung
MaRBlinie mit MaRRangabe in Metern, z.B. 20,00 m

20,00

Hinweise und nachrichtliche Darstellungen

Hinweise durch Planzeichen

B —— Bestehende Grundstiicksgrenzen
509 Flurstiicksnummer, z.B. 509
o Bestandsgebaude

38 Hausnummer, z.B. 38
O Trafostation

Haltestelle, Buslinie im OPNV

Bauverbotszone (20 m, gemessen vom dufReren Rand der Fahrbahndecke) entlang der St 2072 gemaR
Art. 23 Abs. 1 Nr. 1 BayStrWG

2.1
2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10
2.11

Sichtdreieck

Hohenpunkt, Hohenlinie

derzeitiger Waldrand

45 dB(A)- bzw. 50 dB(A)-Isophone, nachts

Nutzungsschablone Art der
baulichen Nutzung | Wandhdhe
Grundflachenzahl | Bauweise
Dachform/Dachneigung

Abgrenzung der raumlichen Geltungsbereiche rechtsverbindlicher Bebauungsplédne

Hinweise durch Text

Auf die kommunalen Verordnungen und Satzungen in ihren jeweils gliltigen Fassungen wird hingewiesen.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird Uber eine ausreichende Loschwasserversorgung durch die Gemeinde
StraBlach-Dingharting sichergestellt. Darliber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden
Brandschutz sind vom Bauwerber, Grundstiickseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen. Auf die Bestimmungen des
Abschnittes V der BayBO wird verwiesen. Feuerwehrzufahrten und -zugdnge sind gemaR den "Richtlinien tiber Flachen fiir die Feuer-
wehr" herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie die Beachtung der DIN 19731:1998-05 und DIN 18915:2002-08 (An-
forderungen an den Ausbau, die Trennung, die Zwischenlagerung und die Wiederaufbringung des Bodens) wird hingewiesen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung
von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroffentlichung des Landesamtes flir Umwelt
"Praxisratgeber fur den Grundstiickseigentiimer, Regenwasserversickerung Gestaltung von Wegen und Platzen" wird verwiesen.
Auf die "Satzung fir die 6ffentliche Entwéasserungsanlage" (Entwasserugssatzung -EWS-) wird hingewiesen. Samtliche Bauvorhaben
sind vor Fertigstellung an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. In Schmutzwasserkandle darf nur Schmutz-
wasser eingeleitet werden.

SatzungsgemaR ist das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern. Die Grundstiicksentwéasserungsanlage
muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden. Das DWA-Arbeitsblatt A 138 "Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" ist zu beachten, ebenso das DWA-Merkblatt M 153 "Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser".

Ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV nicht anwendbar, z.B. bei Niederschlagswasser, das von sog.
Manipulationsflachen, also Flachen mit Nutzungen, von denen Verunreinigungen ausgehen kénnen, abflieRt, ist fur die Niederschlags-
wassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt Miinchen zu beantragen.

Dem Bauwerber wird empfohlen, vor Erteilung der Baugenehmigung einen Sickerversuch durchzufiihren. Bei mangelhafter Sicker-
fahigkeit des Bodens auf dem jeweiligen Grundstiick ist die Niederschlagswasserbeseitigung auf eine andere geeignete Weise sicher-
zustellen. Sickerschachte sind nach der Neufassung des DWA-Arbeitsblatts A 138 und der Neufassung des Merkblatts M 153 zu be-
messen und zu errichten. Grundwasserschiitzende Deckschichten diirfen nicht durchstoRen werden. Wird Grundwasser unbeab-
sichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Munchen unverzuglich zu benachrichtigen. Der Aufschluss von Grundwasser ist wasser-
rechtlich zu behandeln. Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen und Bohrungen bediirfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig beim Landratsamt Miinchen mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.
Bezliglich der Genehmigungspflicht flr Einleitungen in 6ffentliche Abwasseranlagen wird auf die Neufassung des Art. 41 c BayWG
hingewiesen. Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen
privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestim-
mungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob flir derartige Einleitungen zusatzlich eine Geneh-
migungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die Zustimmung flir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber
der offentlichen Abwasseranlage einzuholen, bzw. in Féllen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehorde zu
beantragen.

Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung und Nutzungsaufnahme an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Es konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, sowie den Erhalt der
Bodendenkmaler gemaR Art. 1 DSchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 DSchG fir Bodeneingriffe jeder Art
hingewiesen.

Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde StraBlach-Dingharting altlastenfrei. Nachforschungen haben keine
Verdachtsmomente auf schadliche Bodenveranderungen fiir das Plangebiet ergeben. Soweit bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens ersichtlich werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten,

ist unverziiglich das Landratsamt Miinchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay BodSchG).

Im Planbereich vorhandene Telekommunikationsanlagen sind zu schiitzen und zu sichern, sie diirfen weder Gberbaut, noch darf die
vorhandene Uberdeckung verringert werden.

Hinsichtlich bestehender und geplanter Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird auf die maRgeblichen Sicherheitsabstande und
Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungstrager hingewiesen. Baumpflanzungen und tief wurzelnde Straucher missen
einen Mindestabstand von 2,50 m zu den Leitungen einhalten. Bei geringeren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von ge-
eigneten Schutzeinrichtungen zu prifen. Auf die einschldgigen technischen Regelwerke, wie z.B. das DWA-Merkblatt M 162 "Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale", Januar 2013, wird hingewiesen.

Im Bereich der Anbauverbotszone an der StaatsstraRe St 2072 ist bei Baumpflanzungen auf den notwendigen Mindestabstand zum
Fahrbahnrand von 4,50 m zu achten. Fiir die vorgesehenen Anpflanzungen ist die Zustimmung des StraRenbaulasttragers einzuholen.
Belange des besonderen Artenschutzes

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gemal § 39 BNatSchG sowie auf die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen.

Bei notwendigen Geholzentfernungen durfen keine geschitzten heimischen Vogelarten zu Schaden kommen, weshalb eine Besei-
tigung von Geholzen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr, also im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem

28. Februar erfolgen darf. Auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird besonders hingewiesen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Vorprifung beurteilt. Es kann festgestellt werden, dass in der
Folge der Bebauungsplananderung unter Beriicksichtigung der festgesetzten MaRnahmen der Griinordnung sowie unter Beachtung
der nachfolgenden Hinweise keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungsplanverfahren die kinftigen Bauherren und
ihre Planer weder im Baugenehmigungsverfahren noch bei einer genehmigungsfreien Anderung oder Errichtung von baulichen An-
lagen von der Priifung und Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote entbindet, da sich die Verhéltnisse seit der
Ausarbeitung und des Inkrafttretens des Bebauungsplans wesentlich verandert haben kénnen.

Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes sind bei Bauarbeiten an Gebduden und
bei Gebdudeabbrichen insbesondere fiir Fledermaus- und Vogelarten, die Gebdude bewohnen, die artspezifischen Schutzzeiten zu
beachten. Hierzu ist es erforderlich in Abstimmung mit der zustéandigen Naturschutzbehoérde moglichst friihzeitig zu klaren, ob und
in welchem Umfang geschiitzte Arten betroffen sein konnen und welche Daten zu ihrem Schutz gesammelt werden miissen. Es wird
empfohlen, ggf. durch entsprechende Auflagen sicherzustellen, dass die maRgeblichen Schutzzeiten und notwendigen Arbeitsweisen
Beachtung finden sowie ggf. erforderliche zusatzliche VermeidungsmaRnahmen durchgefiihrt werden.

Empfohlene bauliche Vorkehrungen zum Artenschutz:

Um Individuenverluste der Avifauna zu vermeiden, wird bei groRformatigen Glasflachen empfohlen, durch die Verwendung ge-
eigneter Materialien (z.B. reflexionsarmes Glas, Milchglas, strukturiertes Glas, UV-Licht reflektierendes Glas usw.) oder durch andere
baulich konstruktive MaRBnahmen (z.B. Vorsatz von Gittern oder Lamellen, Unterteilung der Glasflachen etc.) eine mogliche Kollision
von Vogeln mit den Glasflachen zu verhindern. Informationen tiber vogelfreundliches Bauen mit Glas und mogliche Schutzmalnah-
men finden sich in der Veroffentlichung "Glasflachen und Vogelschutz", LBV und NABU, Berlin 2011, die von der Internetseite
www.nabu.de heruntergeladen werden kann.

Zur Vermeidung von Lichtsmog und zum Schutz fliegender und nachtaktiver Insekten sollten fir die AuRenbeleuchtung nur energie-
effiziente Lampen / Leuchten mit einem nach unten gerichteten Lichtkegel verwendet werden.

Es wird empfohlen, mit dem Bauantrag die Einhaltung der Griinordnungsfestsetzungen durch einen qualifizierten Freiflachen-
gestaltungsplan nachzuweisen.

Bei Bauarbeiten sind Bdume und sonstige Vegetationsbestande gemaR den Bestimmungen der DIN 18920:2014-07 "Vegetationstech-
nik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" sowie der RAS-LP 4
"Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4, Schutz von Bdumen, Vegetationsbestanden und Tieren"
vor Beschadigungen oder Beeintrachtigungen zu schitzen.

Pflanzenliste (Vorschlag)

Bei der Auswahl von Badumen im Bereich von befestigten Flachen (StraBen, Wege, Hofflachen usw.) sollten die Sichtungsergebnisse
und die daraus resultierenden Empfehlungen des Arbeitskreises Stadtbaume der standigen Gartenamtsleiterkonferenz im Deutschen
Stadtetag (GALK) Beachtung finden.
1. Bdume

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Birke
Crataegus carrierei - Apfel-Dorn
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Sorbus aucuparia - Eberesche
Pyrus pyraster - Holzbirne
Malus spec. - Zierapfel

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus crus-galli - Hahnen-Dorn
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Ouercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

2. Straucher

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Hasel

Deutzia gracilis - Maiblumenstrauch
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Philadelphus coronarius - Bauernjasmin
Ribes spc. - Johannisbeere

Spiraea spec. - Spierstrauch

Viburnum opulus - Gewdohnlicher Schneeball
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - WeiR-Dorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Philadelphus erectus - Heckenjasmin
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa spec. - Rosen

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Syringa spec. - Flieder

Cornus mas - Kornelkirsche

Dem Bebauungsplan liegt keine Bestandslagevermessung des Baumbestandes zugrunde. Die Lage der in die Planzeichnung einge-
tragenen Baume wurde anhand eines aktuellen Orthofotos bestimmt, vor Ort durch Inaugenscheinnahme tberprift und in die Be-
bauungsplanzeichnung iibertragen, so dass sich in der Ortlichkeit ggf. geringfiigige Abweichungen fiir die eingetragenen Gehdlz-
standorte ergeben kénnen.

Immissionsschutz

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vor-
lage eines Schallschutzgutachtens auf der Basis der Erméachtigung der BauVorlV abzustimmen. Dartliber hinaus ist die

DIN 4109:1989-11 "Schallschutz im Hochbau" als bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm bei der Bauausfiihrung generell und eigen-
verantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem Planer zu beachten und umzusetzen.
Stellplatznachweis

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach den Richtzahlen flir den Stellplatzbedarf der gemeindlichen "Satzung fir die Her-
stellung von Stellpldtzen" zu ermitteln.

2.23  Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie MaRBnahmen zur aktiven und passiven Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

2.24  Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter und VDI-Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde
StraBlach-Dingharting zur Einsichtnahme bereit. Sie kénnen beim Beuth Verlag GmbH, Berlin, bezogen werden. Alle Normen und
Richtlinien sind zudem beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt .

2.25  Auf die értliche Bauvorschrift zur Ortsgestalt, einschlieRlich ihrer 3 Anderungen wird hingewiesen.

2.26  Durch die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Grundstiicke ist mit temporaren landwirtschaftlichen Immissionen,
wie Geriichen, Larm und Staub zu rechnen. Diese konnen auch an Wochenenden, Sonn- und Feiertagen auftreten. Die Bewirt-
schaftung dieser Flachen ist ohne Einschrankung zu dulden, soweit sie nach ortsiiblichen Verfahren und den Regeln der guten
fachlichen Praxis durchgefiihrt wird.

2.27  Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die bestehende Trafostation an der GewerbestraRe.

2.28 Die im raumlichen Teilgeltungsbereich B des Bebauungsplans festgestzten Ausgleichsflaichen und -manahmen der Teilflache
TF 3 in einem Umfang von ca. 3.615 m2 kénnen sonstigen Eingriffen, die nicht ursachlich durch die 7. Anderung des Bebauungs-
plans "Oberfeld-West" bewirkt werden, zugordnet werden.

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde StraBlach-Dingharting hat in seiner Sitzung vom 22.06.2016 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" fiir den Teilbereich siidlich der GewerbestraRe beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf
der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" in der Fassung vom 01.02.1017 hat in der Zeit vom ................. bis
................... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorent-
wurf der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" in der Fassung vom 01.02.2017 hat in der Zeit vom ................. bis
......................... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" in der Fassung vom 20.09.2017 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis oo beteiligt.

5. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" in der Fassung vom 20.09.2017 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis oo offentlich ausgelegt.

6. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" in der Fassung vom 21.02.2018 wurde mit der Begriindung
gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........ccceeevennne biS wevereeieeee erneut 6ffentlich ausgelegt.
Gleichzeitig wurden gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut
beteiligt.

7. Die Gemeinde Stralach-Dingharting hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... die 7. Anderung des Bebauungs-
plans "Oberfeld-West" fiir den Teilbereich stdlich der GewerbestraRe in der Fassung vom ................... gemaR § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

StraBlach, den ..................

(Siegel) Hans Sienerth
Erster Blrgermeister
8. Ausgefertigt
StraBlach, dEN ccveeeeeeeeeees et rraraaas
(Siegel) Hans Sienerth
Erster Blrgermeister
9. Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplans "Oberfeld-West" fiir den Teilbereich stidlich der GewerbestraRe
wurde am .....occeeeeiveeenns gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung

wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

StraBlach, dEN ccveeeeeeeeeeies et araaeaaas

Hans Sienerth
Erster Blrgermeister

(Siegel)

Gemeinde
StralRlach-Dingharting

Regierungsbezirk Oberbayern
Landkreis Munchen

Bebauungsplan "Oberfeld-West"
mit integrierter Grinordnung

7. Anderung
far den Teilbereich stdlich der Gewerbestralle

Die Gemeinde StralRlach-Dingahrting erldsst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB), der Verordnung liber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
diesen Bebauungsplan als Satzung.

gefertigt am: 21.02.2018
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