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A PLANZEICHNUNG
Siehe Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan M = 1: 1.000, Stand: 23.06.2026

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Allgemeine und rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.02.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40
mit der Bezeichnung ,Gewerbegebiet Sid-West" beschlossen. Diese erfolgt im Regelverfahren.
Mittlerweile wurde der Name in ,,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet Stid-West" durch Beschliisse
gedndert.

Die Grundlagen fir die Planung sind insbesondere:
- Raumordnungsgesetz (ROG)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- BundesfernstraBengesetz (FStrG)

- StraBenverkehrs-0rdnung (5tV0)

- Baunutzungsverordnung (BauNVv0)

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
- Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

- Regionalplan der Region Ingolstadt (10)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen (FNP)
- Ortsrecht der Gemeinde Baar-Ebenhausen

Der Bebauungsplan besteht aus den Teilen
- Planzeichnung (A)
- Textliche Festsetzungen (B)
- Textliche Hinweise (0)
- Begrindung (D)

2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 ff. BauNVQ0)

Das Plangebiet wird Gberwiegend als Gewerbegebiet (GE) gemd § 1 Abs. 2 Nr. 10i. V. m. § 8 BauNVO
festgesetzt. Ein Teilbereich wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
LBroBfldchiger Einzelhandel* (SO gr.fl. Einzelha.) gemdB § 1 Abs. 2 Nr. 12 i. V. m. § 11 BauNVO
ausgewiesen. Ein weiterer Teilbereich wird als Mischgebiet (MI) gemdB § 1 Abs. 2 Nr. 7i. V. m. § 6
BauNVO festgesetzt. Das Gewerbegebiet dient vorrangig der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben, das Sonstige Sondergebiet der Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebs und das Mischgebiet der Unterbringung von Wohnen und Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Zuldssig sind im GE:

Ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max. 800 m? mit dem Hauptsortiment
Drogeriewaren (Korperpflege, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik, freiverkdufliche
Gesundheitsartikel) einschlieBlich brancheniblicher Randsortimente auf Parzelle 6
Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wdrme aus solarer
Strahlungsenergie, Lagerhduser, Lagerpldtze und 6ffentliche Betriebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

Anlagen fir sportliche Zwecke

Tankstellen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und -leiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind mit einer Wohnflache von hochstens 70 m2 Die Wohnfldche ist nach der
Wohnflachenverordnung (WoFlV) in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
geltenden Fassung zu ermitteln.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

Vergnlgungsstdtten

Turme, technische Aufbauten, freistehende oder dhnliche bauliche Anlagen mit
Beschallungseinrichtungen (z. B. Lautsprecher, Sirenen, Veranstaltungsbeschallung), Ausnahme:
Alarmanlagen

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wadrme aus Windenergie

Zuldssig ist im SO gr.fl. Einzelha.:
Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max. 1200 m? und mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich branchenublicher Randsortimente

Zuldssig sind im MI:

Wohngebdude

Geschafts- und Blrogebdude

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Wohngebdude und gewerblich genutzte Gebdude sind als selbststdndige Hauptanlagen auf
demselben Grundstick zuldssig. Daruber hinaus sind Wohn- und gewerbliche Nutzungen auch
innerhalb desselben Gebdudes zulassig.

Nicht zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe
Vergnugungsstdtten
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Gemeinde Baar-Ebenhausen

3 MaRB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff. BauNV0)

3.1 Grundfldachenzahl (GRZ)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. §§ 17 und 19 BauNVO0)

Art der baulichen Nutzung Maximale GRZ
Gewerbegebiet (GE) 0,8
Sondergebiet Einzelhandel (SO gr.fl. Einzelha.) 0,8
Mischgebiet (MI) 0,6

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind folgende Flachen mitzurechnen:
- (Garagen, Carports und Stellpldtze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich

unterbaut wird.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht

zuldssig.

3.2 Geschossfldchenzahl (GFZ)

(8§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m.§ 17 und § 20 BauNVv0O)

Art der baulichen Nutzung Maximale GFZ
Gewerbegebiet (GE) 1,6
Sondergebiet Einzelhandel (SO gr.fl. Einzelha.) 1.6
Mischgebiet (MI) 1,2

3.3 Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 20 BauNV0)

Ein HGchstmal fir Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.

3.4 HOhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNV0)

Art der baulichen Nutzung

Maximale Wandhthe (m)

Gewerbegebiet (GE) 11,0
Sondergebiet Einzelhandel (SO Einzelha.) 11,0
Mischgebiet (MI) 9,0

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — KirchmeierstraBe 28 — 93051 Regensburg

Seite 6/28




21BP001; Bebauungsplan ,,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet Sid-West" Gemeinde Baar-Ebenhausen
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Erneuter Entwurf vom 23.06.2026

Als Wandhohe gilt das MaB von Oberkante der (neu zu
bauenden) ErschlieBungsstraBe bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. Die Oberkante der
ErschlieBungsstraBe  bemisst  sich  mittig  vom
Hauptgebdude bzw. vom jeweiligen Hauptgebaude (bei
mehr als einem Hauptgebaude) jeweils rechtwinklig zur
ErschlieBungsstraBe gemessen, auf deren Seite die
Zufahrt erfolgt. Bei Grundsticken, die nur mit der
Einfahrt an die Offentliche StraBe grenzen, gilt der
N Mittelwert aus den beiden Oberkanten bei den
S Zufahrtsecken. Die Oberkante der Rohdecke im
Erdgeschoss (OKRD EG) darf max. 0,30 m dber dieser Oberkante liegen.
Verfugt ein Grundstlck Gber mehrere Zufahrten zur offentlichen ErschlieBungsstralBe, ist diejenige
Zufahrt maBgeblich, Uber die die hauptsdchliche ErschlieBung des (jeweiligen) Hauptgebdudes
erfolgt.

3.5 Anzahl der Wohnungen
Im Mischgebiet sind je Gebdude maximal 3 Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern sind maximal 2
Wohnungen je Doppelhaushadlfte zulassig.

4 Bauweise und lberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 und § 23 BauNVQ0)

4.1 Bauweise

Gewerbegebiet und Sondergebiet gr.fl. Einzelhandel: Es wird nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es sind Gebdude langer als 50 m unter Einhaltung der
seitlichen Grenzabstdnde zuldssig.

Mischgebiet: Es wird nach § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise (0) festgesetzt.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfldache
(§ 23 BauNVO, Art. 6 BayB0)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Gewerbegebiet und Sondergebiet gr.fl. Einzelhandel: Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO0 sowie
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Stellpldtze und deren Zufahrten,
Lagerpldtze und Sickermulden sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig,
soweit sie nicht innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen liegen. Auch durch deren Nutzung
durfen die Grunflachen nicht beeintrdchtigt werden.

Mischgebiet: Garagen und Carports als Grenzbebauung sowie Stellpldtze und Sickermulden sind auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldassig, soweit sie nicht innerhalb der
festgesetzten privaten Grinfldachen liegen.

Die mittlere Wandhohe an der Grundsticksgrenze darf 3,0 m nicht Uberschreiten:
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- Bei Angrenzen an natlrliches Geldnde: Maf3 von der Oberkante der naturlichen Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand (bei Flachdach)

- Bei Angrenzen an eine ErschlieBungsstraBe: Mal3 von der Oberkante der ErschlieBungsstrafie bis
zum Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand (bei Flachdach)

Die Gesamtldnge je Grundstlcksgrenze darf 9,0 m und die Gesamtlange darf auf einem Grundstick

insgesamt 15,0 m nicht Gberschreiten.

Alle Gebiete: Wenn nebeneinanderliegende Grundstlicke als Einheit genutzt werden, so ist eine
grenziberschreitende Nutzung ohne Einhaltung der Abstandsflachen an der dazwischenliegenden
Grenze zulassig.

5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Die neu zu bauenden ErschlieBungsstraBen - mit Anschluss im Stdwesten an die ,Neuburger StraBe*
(ST 2049) sowie Anschluss im Osten Uber den Bau einer StraBe parallel zum bestehenden Radweg an
die Munchener StraBe - werden als oOffentliche Verkehrsflachen mit StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt. Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen. Fur den Anschluss im
Stdwesten an die ,Neuburger StraBe" ist eine Verkehrsflihrung im Einbahnverkehr entsprechend der
Planzeichnung (Teil A) vorgesehen.

5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die Gehwege werden als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die genaue
Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

5.3 Private Verkehrsflachen
Private Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt.

6 Garagen/ Carports, Stellpldtze und Zufahrten
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m. § 12 BauNV0)

Alle Gebiete: Entsprechend der Art und dem MaB der baulichen Nutzung ist fur zu erwartende
Bewohner, Beschdftigten, Besucher, Kunden sowie den Lieferverkehr eine ausreichende Anzahl
notwendiger Stellpldtze herzustellen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde.

Flr die DAcher von Garagen und Carports gilt Punkt 8.2.

Gewerbegebiet und Sondergebiet gr.fl. Einzelhandel: Einzelzufahrten zu einzelnen Stellplatzen,
Garagen oder Carports von der dffentlichen Verkehrsflache sind unzuldssig. Die ErschlieBung dieser

hat Uber eine gemeinsame Grundstlckszufahrt (bzw. wenige definierte) zu erfolgen.

Mischgebiet: Vor Garagen und Carports ist zur StraBe hin ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten,
welcher nicht eingefriedet werden darf.

7 Niederschlagswasserbewirtschaftung auf den Grundsticken
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7.1 Auf den Baugrundstlicken anfallendes Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Dieses ist vollstandig auf dem jeweiligen Grundstick Uber grinflachenbegleitende Mulden zu
versickern, soweit wasserrechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen. Die Ausfihrung hat
entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz, der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sowie
den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser zu erfolgen.

Die auszufthrenden Mindest-Muldenfldachen werden wie folgt festgesetzt:

Parzelle | Mittlere Versickerungsflache Parzelle | Mittlere Versickerungsfldche
in m? in m?

1 180 13 130
2 180 14 55
3 500 17 65
4 100 18 90
5 270 19 0
6 170 20 75
7 110 21 40
8 180 22 35
9 110 23 45
10 110 24 40
11 130 25 40
12 120 26 45
27 35

In der Planzeichnung (Teil A) sind diese als ,Fldchen mit besonderer Zweckbestimmung: Sickermulden
zur Grundsticksentwdsserung - Standortvorschlag” dargestellt. Die genaue Lage und Gestaltung
werden dem Grundstlckseigentimer dberlassen. Alternativ sind Mulden-Rigolen-Systeme zulassig,
jedoch nur unter Einhaltung der erforderlichen Grundwasserflurabstande und in Abstimmung mit
dem Landratsamt sowie dem Wasserwirtschaftsamt.

Regenwasserzisternen sind zuldssig, konnen aber bei der flachigen Versickerung nicht angerechnet
werden. Sickerschdchte sind nicht zuldssig. Ein  Einleiten in die Sickermulden zur
StraBenentwadsserung ist nicht zuldassig. Notwasserwege sind so auszubilden, dass keine nachteiligen
Auswirkungen auf Nachbargrundsticke oder 6ffentliche Verkehrsflachen entstehen.

7.2 Auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser

Das auf den oOffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird (ber
straBenbegleitende Sickermulden auf den hierflr festgesetzten Flachen innerhalb des
Gemeindegrundes sowie auf angrenzenden Privatgrundsticken versickert. In der Planzeichnung (Teil
A) sind diese als Flachen mit besonderer Zweckbestimmung: Sickermulden zur
StraBenentwdsserung - Standortvorschlag® dargestellt. Die Anlagen sind von den jeweiligen
Grundstlckseigentimern dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und von Ablagerungen freizuhalten,
um die Versickerungsfahigkeit dauerhaft sicherzustellen. Sie dirfen nicht Gberbaut werden.

Die auszufuhrenden Mindest-Muldenfldachen werden wie folgt festgesetzt:
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Parzelle Oberfldche in m? Parzelle Oberfldche in m?
1 87 13 187
2 83 14 0
3 0 17 0
4 46 18 0
5 203 19 0
6 0 20 57
7 0 21 61
8 0 22 65
g 168 23 85
10 0 24 0
11 0 25 0
12 242 26 0

27 0

8 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

8.1 Abstandsfldachen
(Art. 6 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayB0O)

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO zu ermitteln; lediglich fir die Ermittiung der Wandhohe
H gilt als unterer Bezugspunkt die Oberkante der ErschlieBungsstraBe gemadl Nr. 3.4.

8.2 Ddcher

8.2.1 Dachformen mit maximalen Dachneigungen
Zuldssig sind folgende Dachformen mit maximalen Dachneigungen:

Flachdach 5°
Pultdach 15°
Versetztes Pultdach 15°
Satteldach 19°

8.2.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten in Form von Gauben o.d. sind nicht zuldssig.

8.2.3 Dachaufbauten fur technische Anlagen

Dachaufbauten wie z. B. Aufzugtirme und Liftungsaufbauten dirfen eine HGhe von 1,5 m Uber der
Dachhaut nicht Uberschreiten. Sie sind abschnittsweise zusammenzufassen.
Hiervon ausgenommen sind Kamine und sonstige Abgasanlagen. FlUr diese gelten die jeweils
einschldgigen bauordnungs- und immissionsschutzrechtlichen Vorschriften.

8.2.4 Dacheindeckung

Es sind samtliche Rot-, Braun-, Schwarz- und Grautdne zuldssig. Metallbedachungen sind nur
zuldassig, wenn sie dauerhaft werkseitig beschichtet oder mit einer gleichwertigen, dauerhaft
emissionsmindernden Oberflachenbehandlung versehen sind. Spiegelnde oder stark reflektierende

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — KirchmeierstraBe 28 — 83051 Regensburg Seite 10/28



21BP001; Bebauungsplan ,,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet Sid-West" Gemeinde Baar-Ebenhausen
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Erneuter Entwurf vom 23.06.2026

Dachmaterialien sind nicht zuldssig. Auf das Gebot der Ricksichtnahme nach § 15 BauNVO wird
verwiesen.

8.2.5 Nutzung und Gestaltung von Dachfldachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 23 b BauGB)

a) Solaranlagen

Auf geeigneten Dachflachen von Hauptgebduden sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
(Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen) zu errichten, mit einer Modulfldache von mindestens
einem Drittel der geeigneten Dachflache. Dachflachenbereiche, die durch technische Dachaufbauten,
notwendige Abstandsflachen, Wartungswege, Belichtungsflachen, Entrauchungsanlagen oder
sonstige technisch erforderliche Einrichtungen in Anspruch genommen werden, bleiben bei der
Ermittlung der nutzbaren Dachfldache unberlcksichtigt. Die Pflicht entfdllt, wenn es im Einzelfall
technisch unmoglich ist oder wegen besonderer Umstdnde, durch einen unangemessenen Aufwand
oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fihren wuirde, insbesondere wenn glaubhaft
gemacht wird, dass die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der dblichen Nutzungsdauer nicht
erwirtschaftet werden konnen. Die Module sind auf geneigten Ddachern dachparallel anzuordnen oder
in die Dachhaut zu integrieren. Auf Flachdachern sind aufgestanderte Anlagen bis zu einer HGhe von
0,75 m Uber der Dachhaut zuldssig.

b) Dachbegrinung

Ddcher mit einer Dachneigung von bis zu 15° (auch von Nebengebduden, Garagen und Carports) sind,
soweit sie nicht durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, technische Dachaufbauten
oder erforderliche Wartungsflachen belegt werden, dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Begrinung
ist mit einer mindestens 6 cm starken Vegetationstragschicht auszufthren. Es sind
standortgerechte, trockenheitsvertragliche Pflanzenarten zu verwenden. Die Dachbegrinung ist
dauerhaft zu erhalten. Ausfdlle der Vegetation sind gleichwertig zu ersetzen.

€) Kombination von Solaranlagen und Dachbegrinung

Die Kombination von Dachbegrinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist zuldssig.
Solaranlagen, technische Dachaufbauten sowie die flr deren Betrieb und Wartung erforderlichen
Flachen gehen der Dachbegrinung vor.

8.3 Fassaden

AuBenwandfldchen und Fassadenverkleidungen der Gebdude sind in hellen, gedeckten (mit einem
Hellbezugswert von mindestens 70), Farbténen auszufihren. Grellfarbige, stark kontrastierende,
reflektierende oder hochglanzende Farben sind unzulassig.

8.4 Werbeanlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayB0)

Flr verfahrensfreie Werbeanlagen gilt Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.

Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Anlagenhthe von 3 m an den Gebdudefassaden zuldssig.

Die Gesamtfldche pro Fassadenfldache darf max. 10% betragen. Werbefahnen sind zuldssig, jedoch

nur 1 Fahne je vollstdandiger 20 m StraBenfrontlange und einer maximalen Hohe der Masten von 8 m

ab Gelandeoberkante. Die errechnete Gesamtzahl kann auch gruppenartig zusammengefasst werden.

Unzuldssig sind:

- Optische Werbeeinrichtungen mit bewegter (,laufender") Werbung und mit wechselnder
Schaltung (Blinkreklame)

- Akustische Werbeeinrichtungen (z.B. Lautsprecheranlagen)

- Werbeanlagen im Dachbereich oberhalb der Traufe und auf Flachddchern
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8.5 Gelandegestaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gelandeverdnderungen (Auffdllungen und Abgrabungen) sind nur bis zur HOhe der
FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses zuldssig, sofern sie nicht zur technisch notwendigen
Grdndung baulicher Anlagen erforderlich sind. Gelandeunterschiede sind im natdrlichen Verlauf
auszugleichen. Stitzmauern sind nicht zuldssig. Beim Geldndeausgleich ist auf einen Mindestabstand
des BoschungsfuBes bzw. Béschungskamms zur Grundstlicksgrenze von mindestens einen Meter zu
achten. An den Grundstidcksgrenzen sowie an den Grenzen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist der
vorhandene Gelandeverlauf beizubehalten.

8.6 Schottergdrten
(81 Abs.55Satz 2, §1aAbs. 5,89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Schottergdrten (flachenhaft mit Steinen, Kies, Splitt oder Schotter bedeckte Flachen) sind nicht
zuldssig. Die nicht Uberbauten Grundstucksfldchen (auBer zuldssige betriebliche Flachen, wie z.B.
Lageplatze) sind gdrtnerisch anzulegen und zu begrinen.

8.7 Bodenversiegelung
(§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die Versiegelung von Fldachen ist auf das zwingend erforderliche MaB zu begrenzen. Zufahrten,
Stellplatze, Wege sowie sonstige befestigte Fldachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise
herzustellen. Hierflr sind beispielsweise Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare
wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Ausnahmen sind zuldssig, wenn die Anforderungen an die
bestimmungsgemdBe Nutzung, die Verkehrssicherheit oder technische Erfordernisse dem
entgegenstehen.

8.8 Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)

Einfriedungen sind entlang der straBenseitigen Grundsticksgrenze zu errichten, Uberall dort, wo
keine Ein- und Ausfahrten vorgesehen sind und keine Sichtdreiecke, Feuerwehrzufahrten und
betriebliche Sicherheitskonzepte erforderlich sind.

Es sind ausschlieBlich senkrecht angeordnete Holz- und Metallzaune zuldssig. Bauzdune gendgen
den Anforderungen nicht. Alle Einfriedungen sind mit einer Mindesthohe von 1 m und einer
maximalen Hohe von 2 m, gemessen ab der Oberkante der herzustellenden ErschlieBungsstralie,
ohne Sockel und mit einem unteren Zaunansatz von 0,15 m Uber der Bodenflache auszufuhren.
Mauern und Gabionenzdune sind unzuldssig. An den Grenzen zwischen den Grundsticken sind
Einfriedungen nicht vorgeschrieben. Dort sind auch Maschendrahtzdune 0.4. zulassig.

8.9 Grinfldchen

Entlang der Grenzen zwischen den Grundsticken wird beiderseits ein 2 m breiter privater
Granstreifen festgesetzt, der in Absprache der benachbarten Grundstickseigentimer als einheitliche
Pflanzflache zu gestalten ist. Die in den Randbereichen des Plangebietes festgesetzten privaten
Granfldchen sind dabei vorrangig und durchlaufend (siehe Planzeichnung).

Sollten zwei nebeneinanderliegende Grundsticke von derselben Firma genutzt werden oder einem
Eigentimer gehoren, so entfdllt der Pflanzstreifen.
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8.10 Anlagen der Ver- und Entsorgung
(89 Abs. 1 BauGB)

Abfallsammelstellen (z.B. Mullbehdlter) und Transformatorenstationen sind in den Gebduden
unterzubringen. Alternativ ist eine freie Aufstellung (festgesetzte Grinflachen ausgenommen)
zulassig, sofern diese mit Hecken und/ oder Strauchern begriint oder eingehaust werden.

8.11 Textliche Festsetzungen aus schalltechnischer Vertrdglichkeitsuntersuchung
(§1 Abs. 6 Nr. 1 und § 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbegerdusche

FUr das Gewerbegebiet sind folgende Emissionskontingente festzusetzen:

I.  Auf den Teilfldchen des Gewerbe- und Sondergebietes sind nur Vorhaben zuldssig (Betriebe und
Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek
nach DIN 45691 weder tags (6:00 h bis 22:00 h) noch nachts (22:00 h bis 6:00 h) dberschreiten:

Teilfldchen emittierende Fldche Lex in dB
m? tags nachts
TF1 2.145 62 47
TF 2 2.009 62 47
TF 3 (S0-Gebiet) 6.545 63 48
TF 4 1.021 63 48
TF5 3.179 63 48
TF 6 2.173 63 48
TF 7 1.190 63 48
TF 8 2.176 63 48
TF9 1.068 65 50
TF 10 923 65 50
TF 11 1.332 65 50
TF 14 541 65 50
TF 20 727 65 50

Die Prifung der Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

II.  Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel L; den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

Verkehrsgerdusche

lIl. In den mit Planzeichen gekennzeichneten Bereichen (mit Beurteilungspegeln Uber 60 dB(A)
nachts (verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle)) ist eine Grundrissorientierung
vorzunehmen, die dort keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht.
Alternativ sind an diesen Fassaden Schallschutzkonzepte vorzusehen (Festverglasungen,
verglaste Vorbauten bzw. Loggien), die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel in Hohe von
70 dB (A) tags bzw. 60 dB (A) nachts nicht dberschritten wird.
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Im Rahmen des Bauvollzugs ist im Zuge der erforderlichen Einzelfallprifung die
Gerduschbelastung erneut zu berechnen. Dabei ist zu pridfen, an welchen Fassaden die oben
genannten MaBnahmen umzusetzen sind.

IV. Flr alle Schlaf- und Kinderzimmer von Wohnnutzungen, bei denen ein ndchtlicher
Beurteilungspegel von 49 dB(A) an zum Luften notwendigen Fenstern Gberschritten wird, ist der
Einbau von schallgedammten fensterunabhdngigen Bellftungseinrichtungen vorzusehen.

8.12 Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen in den Bauzeichnungen
Zur Uberpriifung der Festsetzungen sind in den Bauzeichnungen die Wandhohen einschlieBlich der
zugehorigen Bezugspunkte sowie das urspringliche und geplante Gelande einschlie3lich der an den
Grundstlcksgrenzen vorhandenen Geldndehdhen mit entsprechender Bemaf3ung darzustellen,
sodass die Einhaltung der Festsetzungen eindeutig nachvollzogen werden kann.

9 Textliche Festsetzungen zur Granordnung
(81 Abs. 6 Nr. 7,8 1a Abs. 3, § 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 Allgemeine grunordnerische Festsetzungen

9.1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern. Uberschiissiger Oberboden ist nach den materiellen Vorgaben des § 6-7 BBodSchG
zu verwerten. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist tGberall dort zu erhalten, wo
keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der
Oberfldche geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt dies fir die privaten Gridnflachen.
Bodenaushubmaterial soll moglichst vor Ort wieder eingesetzt werden. Bei Gelandeauffillungen ist
schadstofffreier Erdaushub ohne Fremdanteile zu verwenden. Des Weiteren st die
Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken (§ 1a BauGB).

Folgende Vorschriften sind einzuhalten:

DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial), DIN 19639 (Bodenschutz bei
Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau) und DIN
18300 (Erdarbeiten).

Zum Bodenschutz siehe auBerdem VermeidungsmaBnahmen in Pkt. 4.1 des Umweltberichts.

9.1.2 Grenzabstdnde von Gehdlzpflanzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausflhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

9.1.3 Grinflachenanteil/ Baumanteil, Begriinung der privaten Grinflachen, Beleuchtung

Auf den privaten Bauparzellen ist pro 1.000 m? Grundstlcksflache ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Dardber hinaus sind mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen mit Geholzen zu bepflanzen. Des Weiteren ist pro 10 Stellpldtze ein Baum zu
pflanzen. In den Randbereichen des geplanten Gewerbegebiets an der Westseite (3 m Streifen), an
der Ostseite (ebenfalls 3 m breite Streifen) und an der Sldseite (ebenfalls 3 m breite Streifen) sind
gemdR den planlichen Festsetzungen auf den privaten Grinflachen 1-2-reihige Hecken im Wechsel
mit Einzelbdumen zu pflanzen. Zu verwenden sind hier die heimischen und standortgerechten
Gehodlze der Gehdlzauswahlliste.

Die Baumstandorte und Gehdlzarten kdnnen bei den flachenbezogenen Pflanzpflichten frei gewadhlt
werden. Nicht zuldssig sind nicht heimische Nadelgehdlze. Alle nicht Uberbauten privaten

Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH — KirchmeierstraBe 28 — 83051 Regensburg Seite 14/28



21BP001; Bebauungsplan ,,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet Sid-West" Gemeinde Baar-Ebenhausen
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Erneuter Entwurf vom 23.06.2026

Grinfldchen sind zu begriinen und gdrtnerisch zu gestalten (Gehdlze, Stauden, Rasen, Wiese). Die
Bestandsbdume gemaR den planlichen Festsetzungen sind zu erhalten. Stein- und Schottergarten,
auch mit untergeordneter Bepflanzung, sind nicht zuldssig. Es ist im Bereich der Grinflachen ein
natdrlicher Bodenaufbau herzustellen. Folien u.d. sind nicht zuldssig. Im gesamten Baugebiet ist im
Offentlichen und privaten Bereich auf eine insektenfreundliche Beleuchtung zu achten. Eingriffe in
die Insektenfauna durch klnstliche Beleuchtung wie Himmelsstrahler und Einrichtungen mit
ahnlicher Wirkung sind zu vermeiden. Grundsdtzlich sind keine Leuchten dber das notwendige Maf
hinaus zu verwenden. AuBenbeleuchtungen baulicher Anlage und Grundsticke sind mitsamt ihrer
Leuchtmittel technisch und konstruktiv so anzubringen und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen
vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschitzt sind (Art. 11 a BayNatSchG i.vV.m.
§ 4l1a BNatSchG). Fir notwendige Beleuchtungen sind warmwei3e LED mit 1800-3000 Kelvin,
geringem Blaulichtanteil, Zielrichtung (vollstandige Abschirmung des Lichts Richtung Himmel,
Upward Light Ratio ULR 0%) und vollstandig abgeschlossenem Lampengehduse wegen
Warmeentwicklung und Schutz der Insektenfauna zu verwenden. Nachtbeleuchtung ist auf das
unbedingt notwendige Minimum (Voll- oder Teilabschaltung) zu reduzieren. Siehe hierzu auch
Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen flr Kommunen
(StMUV, 2020). GroBe Glasfassaden von mehr als 2 m2 mussen zwingend vogelsicher gestaltet
werden (Vogelschutzglas, Anbringen von sichtbaren Streifen, Mustern etc. mit maximal 7 cm
Abstand, usw.). Eine UV-Markierung oder Greifvogelsilhouetten sind nachweislich keine ausreichend
wirksamen Mittel (vgl. Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizerischen
Vogelwerte von 2022).

9.2 Allgemeines, Ausgleich/Ersatz

9.2.1 Allgemeines, Ausfiihrungszeitraume, Meldung Okofldchenkataster

Im Baugebiet sind auf privaten Grinflachen entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen Begrinungs- bzw. PflanzmaBnahmen durchzufihren, dartber hinaus Ausgleichs-/
ErsatzmaBnahmen auf externen Grundsticksfldchen (Heranziehung eines anerkannten Okokontos).
Die Ausgleichs-/ ErsatzmaBnahmen und Geholzpflanzungen zur Eingrinung und Durchgrinung sind
in der auf die Inbetriebnahme nachfolgenden Pflanzperiode umzusetzen. Ausfdlle sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Alle
Pflanzungen und sonstigen BegrinungsmaBnahmen sind durch entsprechende PflegemaBnahmen
(wie Wadssern) zu fordern und vor Beschadigungen zu schitzen.

9.2.2 Ausgleichs-/ ErsatzmaBnahmen und artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
a) Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Die Ausgleichsflachen und -maBnahmen werden gemdB § 9 Abs. 1a BauGB den Baufldachen (private
Bauparzellen und offentliche ErschlieBung) verbindlich zugeordnet. Die Aufteilung der verbindlichen
Zuordnung der Ausgleichs-/ ErsatzmaBnahmen zu den ErschlieBungsanlagen und den privaten
Bauparzellen erfolgt nachfolgendem Verhaltnis:

- Offentliche ErschlieBungsanlagen: 20,1%
- private Bauparzellen: 79,9%

Die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen werden wie folgt festgesetzt:
Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen auf der Okokonto-Flache Flur-Nr. 1929, 1930, 1931, 1932 und 1933
der Gemarkung Ebenhausen (jeweils Teilfldchen):

Heranziehung des anerkannten Okokontos und verbindliche Abbuchung von 76.124 WP (gesamte
Kompensationsleistung 139.937 WP).
Zielzustand: Entwicklung eines artenreichen Extensivgrinlandes mit Anlage von Mulden, siehe

nachfolgende Darstellung und Beschreibung aus dem Okokonto-Konzept:
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Ausgleichsflache fir
Abbaverweiterung Baar-Ebenhausen
(Az. 42/6421.0 K 158/f 3)
ca. 18.320 m?

Extensivgrinland
mit feuchten
Mulden (bereits
hergestellt)

Geholz Bestand \

Usch Bestand i |

2 A1 Ausgleich / Ersatz (7.359 m? + 362 m? = 7.721 m?):
Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland, G 214, 12 WP

- Aufwertung um 10 WP ( Ausgangszustand A11, 2 WP)

- Zielzustand G 214, 12 WP

- Kompensation: 7.359 m? x 10 WP = 73.580 WP

Entwicklung von Mulden, Flutrasen, G231, 9 WP
- Aufwertung um 7 WP ( Ausgangszustand A11, 2 WP)
- Zielzustand G 231, 9 WP
- Kompensation: 362 m? x 7 WP = 2.534 WP

| Kompensation gesamt: 76.124 WP

BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN DES OKOKONTOS GESAMTKOMPENSATION DES OKOKONTOS
AUF FLUR-NR.: 1929 (T), 1930 (T), 1931 (T), 1932 (T) und AUF FLUR-NR.: 1929 (T), 1930 (T), 1931 (T), 1932 (T) und
1933 (T) DER GEMARKUNG EBENHAUSEN 1933 (T) DER GEMARKUNG EBENHAUSEN
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs [ i ik -
mit Abbaubeginn der Er ng (siehe AZ 42/6421.0 K | _ _
158/f 3-Pldne und Erlduterungsbericht): Aipommittand poch deSiolow:, | o o Wokom:
Modalisrung dler AckeiGchs [0 [ — g |cosa|  sermennung g | wna | "6k -
Flutrasen, extensiv genutzt (G231) -> Fléiche ist bereits hergestellt i sl s
Intensiv bewirischattete
zur Herstellung von feuchten Mulden (nur von Regen gespeist, Al o 2 (o214 D:,':r:fu’:ﬁfm 2 |10 [1276 | 127.630
nicht von Grundwasser beeinflusst, FiGchengréBe jeweils ca. 100
m?, Hoéhenunterschied zum umliegenden Gelénde maximal 0,5 m
mit flachen Randern (Neigung 1:8 bis 1:10) Al 2 |oza| Putrosen. extendv . 7 @ 2868
-> die Fdche soll noch mit landwirtschattichen Maschinen i
bearbeitbar sein r
Zielarten: Wiesenbriter und Insekten [ Kopp s cRmiicho I8 Wepudsh 13045

Anlage einer artenreichen extensiven Wiese
artenreiches Extensivgrinland (G214) -> Fldche bereits hergestelit

Beendigung der DUngung auf der gesamten Fi&che mit sofortiger LEGENDE
Wirkung, evil. feilweises Abschieben des Oberbodens in Umgrenzung von Filchen der Ausgleicha- /
Teilbereichen @ das vorliegende

BP "Gewerbagebiet S0d-West*. 7.721 m*
Herstellung der artenreichen, extensiven Wiese mittels Ansaat mit
der Saatgutmischung Feuchtwiese (Krduter 30% / Gréser 70%) von E
Rieger-Hofmann; keine Anscat der Seigen und des Umfelds, IR GRTMEN SHoNGoRD
damit diese frei von Vegetation bleiben, im Abstand von 2-3 7 Geltungsbereich exterme Ausgieichsfiéche
Jahren Freistellung (maschinell oder durch GroBtiere] //d I 680 Trackenabbau | angenbruck
Pflege: keine DUngung. kein Pestizideinsatz; 113 FRurgrenzen/Flurmummenn
Mahd der Fléche, in Streifen (max. Breite 5 m], von innen nach B
auBen, mit langsamer Bearbeifungsgeschwindigkeit Héhen Bestand

{Schrittgeschwindiigkeit), cals Staffelmahd  (FrOhmahdstreifen,
Altgrassireifen, Mahd im Juli, Mahd im August) (2x jéhrlich).
Altgrasstreifen insb. zum westlichen Weg hin (steht bereits seit 2

Jahren); Mahd nur dlle drel Jahre, so dass weiterhin ein Streifen
M

Rgche Okokonto

Fitiche exterme Ausgleichsfidche fir

verbleiot. 1 553 Trockenabbau Saar-Foenhausen

Die Mahd ist im aktuellen Zustand kaum mdglich (unebener
Untergrund), stattdessen: Schaffung einer  durchldssigen
Vegetationsschicht mit Offenbodenanteil und Mulchen/Grubbem

oder auch Ackem von etwa 50-60 % der FiGehe vor der Brutzeit in -

Gebisch Bestand [nicht Tell der Blanzerung}

W t icht Teil c i
Abstimmung mit dem Gebietsbetreuer. B TR TS ]

Alternafiv bzw. bei Bedarf auch zusdizich zur maschinellen
Bearbeitung: zeitweise oder dauerhaffe Beweidung der Fiéche
durch GroBtiere enfweder in hdherer oder entspr. niedriger
Stickzahl - wesentlich besserer Zustand und hohere
Arten-/Individuendichten (Pflanze/Insekien/Végel)

Zielarten: Wiesenbriter und Insekten

mulde in extensiver Wiese/Hlutrasen
1G231) (6b)

artenreiches Extensivgriniand
1G214) (6c)
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Gehblzauswahlliste

Folgende Geholze sind flr die Randeingrinung des Gewerbegebiets auf den privaten Parzellen
zwingend zu verwenden. Fiur die sonstigen PflanzmaBnahmen werden die Arten empfohlen, soweit
ausreichend Wuchs- bzw. Standraum vorhanden ist.

Liste 1 Bdume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Granflachen werden flr die Baumpflanzungen auf3erdem Obstbdume als Hoch- oder
Halbstamme empfohlen.

Liste 2 Strducher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhlttchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Sorbus torminalis Elsbeere

Mindestpflanzqualitdten:

Bdume:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang

- Obsthochstdamme ab 8 cm

- in geschlossene Pflanzungen integriert: Heister, mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm HGhe
Strducher:

- mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

b) Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen

Es sind zur Sicherung der kontinuierlichen 0©kologischen  Funktionalitdat folgende
VermeidungsmaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen zwingend zu beachten und durchzufthren (aus
saP-Gutachten, mit Anpassung):
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V1: Die Baufeldraumung soll zwischen September und Februar auBerhalb der Brutzeit von
feldbritenden Vogelarten (Mitte Marz bis August) durchgefihrt werden. Fir den Fall, dass
Baufeldraumung und/ oder Baubeginn innerhalb der 0.g. Brutzeit vorgesehen ist, muss vorher eine
potenzielle Ansiedlung feldbritender Vogelarten (hier pot. Wiesenschafstelze) auf der
Eingriffsfliche durch kreuzformiges Uberspannen mit Flatterbdndern unterbunden werden (=
VergramungsmaBnahme). Der Raster sollte so dicht wie moglich sein und 15 m zwischen den
Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die Aufhdangungshthe der Bander sollte zwischen 0,75 und
1,20 m liegen. Die Ackerfldche ist zuvor (bis Mitte Madrz) im Falle von Bewuchs abzurdumen und zu
grubbern.

V2: Geholzrodungen (Hecke um Hallengebdude in Flur 261, und Gehdlzbestand im Stden) durfen nur
zwischen Oktober (01.10.). und Februar (28./29.02.) auBerhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis
September) erfolgen.

Al: Durch die mogliche (Teil-)Rodung der Hecke am Hallengebdude in Flur 261 geht potenzieller
Lebensraum fur geblschbritende Vogelarten verloren. Auch bei Erhalt der Hecke verliert diese
aufgrund der Bebauung der angrenzenden Ackerflachen ihre Funktion als Bruthabitat. Daher ist
dieser Verlust durch Neupflanzung einer Hecke von 120 m Lange an anderer Stelle im ndaheren Umfeld
auszugleichen. Da die Bestandshecke einreihig ist, kann der Ausgleich durch mehrreihige Pflanzung
entsprechend in der Ldnge kompensiert werden (zweireihig: 60 m, dreireihig: 40 m). Das
Pflanzmaterial muss aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bestehen. Als Standort bietet
sich die Randeingrinung an Nord- und Nordwestrand des Gebietes an (gemadl3 saP-Gutachten). Zudem
sind in gleicher Weise Ersatzpflanzungen fur den Verlust der GehgGlzstruktur im Sdden zu leisten (131
m?2), Nachweis siehe Planzeichnung Bebauungsplan.

Hinweis: CEF-MaBnahmen sind gemadl saP-Gutachten nicht erforderlich.
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C TEXTLICHE HINWEISE

1 Altlastenstandorte oder -verdachtsflachen

Sollten bei Geldndearbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, sind unverziglich das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz). Gleichzeitig sind die Arbeiten zu
unterbrechen und gegebenenfalls bereits angefallener Aushub ist z.B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials und das weitere Vorgehen
geklart sind.

2 Folgerungen flr die Bauausfihrung aus der Baugrunderkundung

Unter einer geringmadchtigen Mutterbodentberdeckung wurden mehrere Meter machtige
Feinsedimente und Sand-Kiesgemische erbohrt, die bis in 2 m Tiefe unter Geldande locker gelagert
sind bzw. weiche Konsistenz aufweisen und nicht als Baugrund geeignet sind. Mit zunehmender Tiefe
ist mitteldichte Lagerung gegeben und damit ein Lastabtrag von Bauwerken moglich.

Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Gelandearbeiten am 23.06.2021 in 1,60 m bzw. 2,40 m unter
Geldnde angetroffen, was einer mittleren Tiefe von 2,06 m unter HGhenfestpunkt entspricht.

Unter der Annahme einer Bebauung mit Gewerbehallen ohne Unterkellerung grinden die Bauwerke
auf nicht zum Lastabtrag geeigneten schluffigen Sanden in lockerer Lagerung.

Zur Vermeidung gebdudeschadlicher Setzungen wird empfohlen, baugrundverbessernde MaBnahmen
Zu ergreifen.

Feinsande und Schluffe sind erfahrungsgemdl mindestens 1 m unter Fundamentunterkanten gegen
verdichtungsfdahiges Material auszutauschen und lagenweise verdichtet einzubauen. Hierdurch wird
ebenfalls eine frostsichere Grindung gewahrleistet.

Durch Lastplattendruckversuche ist der ausreichende Verdichtungsgrad nachzuweisen. Ev2 sollte 80
MN/m? betragen, das Verhaltnis Ev2 zu Evi < 2.5.

Nach Auswertung der Untersuchungsergebnisse ist eine Flachgrindung der Bauwerke unter
Beachtung der 0. g@. Kriterien moglich. Es wird empfohlen, diese Grindungsart auch unter
wirtschaftlichen Erwdgungen zu wahlen.

Erfahrungsgemdl ist bei den beschriebenen baugrundverbessernden MaBnahmen bei hohen
Gebdudelasten mit unglnstigem Setzungsverhalten des Baugrundes zu rechnen, da Gebdudelasten
teilweise in die unterlagernden Feinsedimente abgeleitet werden.

Anstelle einer Grindung mittels Streifenfundamenten werden Plattengrindungen fir erforderlich
gehalten, die aufgrund der glnstigeren Lastenverteilung auf den Baugrund Vorteile bieten.

Die getroffenen Ansagen zum Setzungsverhalten des Baugrundes und die empfohlenen
baugrundverbessernden MaBnahmen geben einen ersten orientierenden Uberblick.

Nach vorliegendem Kenntnisstand kann bei unterkellerten Gebdauden und KanalbaumaBnahmen eine
Bauwasserhaltung bereits bei mittleren Grundwasserstanden erforderlich werden.

Bei Hochwasserstanden ist eine ausreichende Grundwasserabsenkung durch eine offene
Bauwasserhaltung nicht mehr beherrschbar, sondern eine Einspundung von Baugruben einzuplanen.
Die Entnahme und Ableitung/ Versickerung von Grundwasser ist erlaubnispflichtig und beim
zustandigen Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt anzuzeigen.

Keller und Tiefgaragen sind gegen drickendes Wasser abzudichten.

Baugruben konnen in einem Winkel von 30 Grad frei gebdscht werden oder sind mittels
Baugrubenverbau zu sichern.

Die beim Aushub anfallenden Feinsedimente zeigen ein Korngefiige, das Uberwiegend schlechte
Verdichtungseigenschaften aufweist. Eine Wiederverwertung durch Verfullen von Grdben, etc. wird
nicht fir moglich gehalten.
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Nach RStO 12/24 ist beim StraBenbau ein frostsicherer Aufbau von mindestens 40 cm + 5 cm, also
45 c¢m erforderlich. Die erforderlichen Verdichtungsgrade liegen bei 100 MN/m? in der Zone von
Unterkante Frostschutzschicht bis 25 cm dartber und 120 MN/m?in den obersten 20 cm bis zur
Asphaltschicht. Auf den anstehenden Untergrund sind 45 MN/m?zu erreichen.

Der Nachweis des Verdichtungsgrades erfolgt Uber statische Lastplattendruckversuche.

Flar Gelande- bzw. Bodenauffillungen nach Abschluss von BaumaBnahmen missen auf allen
unversiegelten Freifldchen (0-10 cm/10-35 cm) beim Wiedereinbau von Boden, der sich bereits auf
dem Flurstick befindet oder befand, die Prifwerte hinsichtlich der Parameter fir den Direktpfad
Boden - Mensch gemd3 Anhang 2, Tabelle 4 und 5 BBodSchV bzw. beim Einbau von Fremdmaterial
auf dem Flurstlick die Vorsorgewerte gemd3 Anhang 1, Tabelle 1 und 2 BBodSchV eingehalten
werden. Auf die weiteren orientierenden Werte des Merkblattes 3.8/8 des Bayerischen Landesamts
far Umwelt wird hingewiesen.

3 Abwasser

Der Schmutzwasserkanal des Plangebiets wird an die Abwasseranlage des
Abwasserbeseitigungsverbands Ingolstadt-Sid angeschlossen (Schacht 6000 auf Flurnummer
214/69). Die Ausfihrung hat nach den Vorgaben des ABV zu erfolgen.

Es ist keine zentrale Niederschlagswasserkanalisation vorhanden. Die Bodenverhdltnisse lassen
grundsdtzlich eine Versickerung erwarten. Grundsdtzlich ist flr eine gezielte Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fur das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt sind.
Die in der Planzeichnung dargestellte Lage und Ausdehnung der Sickermulden (Fldche mit bes.
Zweckbestimmung: Sickermulden zur StraBenentwadsserung - Standortvorschlag) ist unverbindlich.
Die konkrete Anordnung richtet sich nach der Lage der jeweiligen Grundstlickszufahrt(en), deren
Festlegung den Grundstickseigentimern obliegt. MaBgeblich ist die in den textlichen Festsetzungen
festgesetzte Mindestfldache. Die Herstellung der Mulden erfolgt im Zuge der ErschlieBung in
Abstimmung zwischen dem ErschlieBungstrdger und den Grundsttckseigentimern.

Ebenso ist die in der Planzeichnung dargestellte Lage und Ausdehnung der Fldchen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Sickermulden zur Grundstlcksentwdsserung - Standortvorschlag®
unverbindlich. MaBgeblich ist die in den textlichen Festsetzungen festgesetzte Mindestfldche. Die
konkrete Anordnung und Dimensionierung der Sickermulden innerhalb der jeweiligen Grundsticke
bleiben den Grundstlckseigentimern Uberlassen. Es wird empfohlen, die Sickermulden entlang der
festgesetzten Grinflachen anzuordnen.

4 Umgang mit Bodenaushub und -auffillungen

Die konkrete abfallrechtliche Einstufung des bauseits anfallenden Erdaushubmaterials ist anhand
von Haufwerksuntersuchungen vorzunehmen. Hierbei ist auf die Trennung von oberflachennahem
Mutterboden und natdrlich anstehenden Boden zu achten.

Bei Abgrabungen bzw. Aushubarbeiten anfallendes Material ist in seinem naturlichen Zustand
bestmoglich und abhdngig von den Analyseergebnissen vor Ort wieder far BaumaBnahmen zu
verwenden. Je nach Verwendungsart findet als mineralischer Ersatzbaustoff (z.B. RC-Material, etc.)
die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) oder als Bodenmaterial fir Geldndeaufflllungen die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) Anwendung.

Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei vergleichbaren Bodenverhdltnissen sowie
geeigneten geologischen und hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung
der Vorgaben der ErsatzbaustoffV bzw. der BBodSchV. Fir das Auf- oder Einbringen von Materialien
auf oder in den Boden, auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht oder unterhalb oder auBerhalb
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einer durchwurzelbaren Bodenschicht gelten die 8§ 6 bis 8 BBodSchV. Auffillungen sind
gof.baurechtlich zu beantragen.

Flr die Einhaltung der ErsatzbaustoffV ist die Bauherrschaft grundsdtzlich selbst zustandig. Auf das
LInfoblatt zur Ersatzbaustoffverordnung™ des Landratsamtes Pfaffenhofen a.d. Ilm wird verwiesen.
Soweit fur Auffdllungen Fremdmaterial verwendet werden soll, finden ebenfalls je nach
Verwendungsart die ErsatzbaustoffV bzw. BBodSchV, insbesondere §§ 6 bis 8 BBodSchV, Anwendung.
Auf die Einhaltung der Vorsorgewerte der Tabelle 1 und 2 des Anhang 1 BBodSchV bei
Geldndeaufflllungen wird hingewiesen.

Bei (berschissigem Material sind die abfallrechtlichen und ggf. die bodenschutzrechtlichen
Vorschriften zu beachten. Auf den abfallrechtlichen Grundsatz ,Verwertung vor Beseitigung" und das
Vermischungsverbot (Gleiches zu Gleichem) wird hingewiesen.

5 Schutz vor Erschitterungen

Aufgrund der Ndhe zur Bahnstrecke Mulnchen—Ingolstadt konnen Erschutterungen durch den
Schienenverkehr auftreten. Bei Bauvorhaben in einem Abstand von weniger als 50 m zur
ndchstgelegenen Gleisachse kann im  Baugenehmigungsverfahren die Vorlage eines
erschitterungstechnischen Gutachtens erforderlich werden.

Im Gutachten ist nachzuweisen, dass die einschldgigen Regelwerke (insbesondere DIN 4150-2)
eingehalten werden bzw. unter welchen Bedingungen deren Einhaltung maoglich ist. Erforderliche
MaBnahmen sind vom Gutachter zu benennen. Sofern Messungen durchgeflihrt werden, ist eine nach
§ 29b BImSchG anerkannte Messstelle zu beauftragen.

6 Hinweise aus schalltechnischer Vertrdglichkeitsuntersuchung
Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht
Nr. 225053 / 6 vom 23.06.2026 des Ingenieurbiros Greiner zugrunde.

Erganzend zu den Festsetzungen sind folgende Punkte zu beachten:

Gewerbegerdusche

Innerhalb des Gewerbe- und Sondergebietes sowie in den umliegenden GE-Gebieten ist der Nachweis

der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu fihren.

In dem geplanten MI-Gebiet vorgesehene gewerbliche Nutzungen muassen an der umliegenden

maBgebenden schutzbedlrftigen bestehenden und geplanten Bebauung den Nachweis der

Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm unter Bericksichtigung der Gerduschvorbelastung

durch die bestehenden Gewerbeflachen fihren.

Verkehrsgerdusche

- Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich fir Gebdude mit schutzbedurftigen
Nutzungen erhdhte Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenldrm. Nach derzeitiger
MaBgabe sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen AuBenldrm gemadl der DIN 4109-
1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen
Baubestimmungen vom November 2025 zu beachten.
Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaBe R wges der
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in 0.8.
Untersuchung die hdchsten zu erwartenden mafBgeblichen AuBenlarmpegel L; aufgrund der
Verkehrsgerdusche dargestellt. Zudem sind die moglichen Gewerbegerduschimmissionen
entsprechend zu bertcksichtigen.
Fur nur tags schutzbedurftige Aufenthaltsrdaume (BUros) gelten die Anforderungen der DIN 4109
gemdl der hochsten zu erwartenden mafBgeblichen AuBenldarmpegeln La wahrend der Tageszeit.
Im stdlichen Bereich des Plangebiets (mit Beurteilungspegeln unter 60 dB(A) nachts) wird an den
besonders gerduschbeaufschlagten Fassaden eine Grundrissorientierung empfohlen, die dort
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keine offenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht.

Alternativ sind fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume Schallschutzkonzepte vorzusehen
(Festverglasungen, verglaste Vorbauten bzw. Loggien) oder die Raume sind mit kontrollierter
Wohnraumldftung, die ausreichende Luftwechsel bei dauerhaft geschlossenen Fenstern
sicherstellt, auszustatten.

Im Rahmen des Bauvollzuges wird empfohlen die Gerdauschbelastung erneut zu berechnen und zu
prifen, an welchen Fassaden die oben genannten MaBnahmen umzusetzen sind.

- Wird Wert auf hohen Schallschutz gelegt, wird fir alle Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von
fensterunabhdngigen Belliftungseinrichtungen ab nachtlichen Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A)
empfohlen. Die Beurteilungspegel sowie die maBRgeblichen AuBenlarmpegel L, fur die Tages- und
Nachtzeit sind in 0.g2. Untersuchung dargestellt.

7 Denkmalschutz und Bodendenkmadler
(Art. 1, 7 und 8 BayDSchG)

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmadler bekannt. Mit der Auffindung bislang
unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmadler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemdB Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

8 Hinweise zur Netzinfrastruktur (Strom)

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Planbereich von der Bayernwerk Netz GmbH betriebene
Versorgungseinrichtungen befinden. Merkblatter und Sicherheitshinweise der Bayerwerk Netz GmbH
sind zu beachten.

Kabel

Der Schutzzonenbereich flr Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehdr ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grundbuchamt-
lich gesichert.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher didrfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit
der Bayernwerk Netz GmbH geeignete SchutzmaBnahmen durchzufthren.

Zu beachten sind die Hinweise im “Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle",
Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw die DVGW-Richtlinie
GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung sind die Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art der
Bayernwerk Netz GmbH rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere fUr
StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschuttungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewadsser und Aufforstungen.

Kabelplanung

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grinstreifen ohne Baumbestand maoglich.

Im dberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue
erstellt werden. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
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der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der

Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und

ErschlieBungsstraBen so weit herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden

konnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hdhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwege und den erforderlichen
Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

- Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes
Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kénnen.

Flr Kabelhausanschlisse dirfen nur marktlbliche und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis

mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einfihrung ist

nach Aufforderung vorzulegen.

Die StandarderschlieBung fir Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der

Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs hthere Anschlussleistungen gewdinscht, ist

eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchflhrung der ErschlieBung

erforderlich.

9 Betriebliche Auswirkungen der benachbarten Eisenbahninfrastruktur

Infrastrukturelle Belange

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fldhren und die
Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. Durch die Inhalte, Festlegungen und
Zielsetzungen der Bauleitplanung durfen der gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen
Anlagen einschlieBlich der MaBnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie MaBnahmen zu
Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzogert, behindert oder
beeintrdchtigt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flhren
konnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von
den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Der Zugang der Bahnanlagen muss flur Rettungskrafte und das Instandhaltungspersonal der
Deutschen Bahn AG jederzeit gewadhrleistet sein. Ein standiges Wegerecht der Zuwegung neben den
Gleisen ist unabdingbar und Element fir die Evakuierung, Instandsetzung, Wartung und
Instandhaltung. Die Zuwegung muss jederzeit, auch nach dem Bauzustand, ungehindert erreichbar /
nutzbar bleiben. Dies betrifft insbesondere den Weg feldseitig der Gleise mit der Flurnummer

267. Dieser muss zu jedem Zeitpunkt frei und befahrbar bleiben.

Des Weiteren dient die Flache nordl. der SU Minchner Str. (5501/71,950/1715 als Logistik- und
Evakuierungsflache der DB und muss auch fir Schwere LKW (40t) anfahrbar bleiben.

Im ndheren Umfeld verlduft ein Kabeltrog mit Streckenfernmelde- und LWL-Kabel. ES muss ein
Schutzabstand zum Kabeltrog von mindestens 2,0 m eingehalten werden.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG durfen nicht verdndert oder
verschuttet werden. Anfallende Kosten der Neuvermarkung gehen zu Lasten des Verursachers.
Beleuchtungen und Werbefldchen sowie die baulichen Anlagen selbst (z.B. Solaranlagen, Solarparks,
PV-Anlagen etc.) sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit
Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit sicher ausgeschlossen ist.
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Es ist jederzeit zu gewdhrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der geplanten Anlagen
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen kdnnen.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die geplanten BaumaBnahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist
standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wadhrend der Baudurchfihrung, zu
gewadhrleisten.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch beeintrdchtigenden Eingriffen kommen. Die
Baugrenzen sind so anzuordnen, dass die spdteren Bauausfihrungen einschlieBlich Erstellung der
Baugruben auBerhalb des Druckbereichs der Gleise stattfinden kdnnen. Eine Rickverankerung von
Baugrubensicherungen im Stlitzbereich bzw. auf Bahngrund ist unzulassig.

Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum Versickern gebracht werden. Es dirfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im Bahnkorper
auftreten. Die entsprechenden Merkbldtter und Regelwerke - insbesondere ATV-DVWK-M 153, DWA-
A 138 und die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (NWFreiV) sowie den dazugehorigen Technischen Regeln (TRENGW) - sind zu
beachten und umzusetzen. Besonders verweisen wir auf die fristgerechte (halbjahrliche)
Inspektion/Reinigung der Rigolenzuldufe sowie der Rigolen und dass ein ausreichender Abstand zu
GehGlzen besteht, damit die Gefahr der Durchwurzelung vermieden wird. Die Funktionsfahigkeit und
Sicherheit der bahneigenen Entwdsserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder Tiefenentwdsserung)
dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Ndahe zu unserer Oberleitungsanlage. Es wird ausdricklich
auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschldgigen Bestimmungen hingewiesen.

Bei Bepflanzungen ist grundsdtzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung entlang der
Bahnstrecke so gewdhlt werden mussen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen
konnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshdhe
und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstdnde sind durch geeignete MaBnahmen
(Ruckschnitt u.a.) standig zu gewadhrleisten. Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff.
BGB) des Grundstickseigentimers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrdchtigungen
des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behadlt sich die Deutsche Bahn das Recht vaor,
die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zurlckzuschneiden bzw. zu entfernen.

Hinweise fr Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnndhe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die
Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner
Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die
Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immaobilien) vorzulegen.

Allgemeine Auflagen fur Bauten / BaumaBnahmen nahe der Bahn:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der glltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen
und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen. Ein gewolltes oder ungewolltes Hineingelangen,
insbesondere wadhrend der Bauarbeiten, in den Gefahrenbereich und den Sicherheitsraum der
Deutschen Bahn (3,30 m lichter Raum von Gleisachse) ist auf Dauer sicher auszuschlie3en. Sollte das
Freihalten des geforderten Raumes nicht gewahrleistet werden kdnnen, so ist flr den Zeitraum der
Bauarbeiten, Inspektion und/oder InstandhaltungsmaBnahmen das Gleis far den Zugverkehr zu
sperren. Die Sperrung der Gleise mittels einer baubetrieblichen Anmeldung und einer Betriebs- und
Bauanweisung (Betra) ist rechtzeitig vor Baubeginn bei dem zustdndigen Baubetriebskoordinator der
DB InfraGo AG zu beantragen.

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgerdten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnfldche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mitangehdngten Lasten oder
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herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen. Bei dem Einsatz von Baukrdnen in der Ndhe von
Bahnflachen oder Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen
ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Bagger sind mit einem
Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine Absicherung des
Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung mit allen
Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc. sicherzustellen und einzuhalten.
Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand < 4 m) sind bahnzuerden, ggf. muss die
Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden. Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung
sind bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter anzubringen. Elektrisch leitende Teile im Handbereich (=
2,50 m) zu bahngeerdeten Anlagen sind ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste (5 m ab
FundamentauBenkante) ist durch den Bauherrn ein Standsicherheitsnachweis voneinem durch das
Eisenbahn-Bundesamt zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin ist nachzuweisen, dass durch
das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Masten, Leitungen etc.) auf keinen Fall in ihrer
Standsicherheit und Sicherheit beeintrachtigt werden.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngeldande zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter
keinen Umstdnden Baustoffe oder Abfdlle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.
Rechtzeitig vor Baubeginn gemaR Ril 406 ist der 1. Bezirksleiter ,Konstruktiver Ingenieurbau* zu
benachrichtigen und mit diesem die Sicherung der Baustelle, unter Bertcksichtigung der ortlichen
Verhadltnisse, durchzusprechen und abzustimmen.

Soweit auf Bahngelande offentliche StraBen und ihre Zugehorungen flur die BaumaBnahme zu
benutzen sind, hat der Auftragnehmer selbst die notwendigen Verkehrs- und sicherheitspolizeilichen
MaBnahmen im Benehmen mit der zustdndigen StraBenverkehrsbehorde zu treffen.

Der Bauherr und dessen Auftragnehmer sind verpflichtet, ihre auf dem Gebiet bzw. im
Gefahrenbereich der Deutschen Bahn AG tdtigen Betriebsangehorigen und alle Personen, deren er
sich bei der Erfdllung seiner vertraglichen Leistungen bedient (Erfdllungsgehilfen), jeweils vor
Aufnahme ihrer Arbeit so zu unterweisen, dass sie Uber die nach Lage der Dinge in Betracht
kommenden Unfallgefahren des Eisenbahnbetriebes und Uber die SchutzmaBnahmen hinreichend
unterrichtet sind.

Vom Bauherrn sind die Regelungen Uber SicherungsmaBnahmen und Unfallverhidtung selbst zu
beachten und in den Vertrag mit dem bauausfihrenden Firmen aufzunehmen.

Bahnbedingte Erschitterungen (siehe auch Punkt 5), elektromagnetische Einwirkungen und sonstige
Immissionen sind vom Bauherrn im Rahmen der Objektplanung eigenverantwortlich zu
berucksichtigen.

10 Telekommunikationsanlagen

Im Geltungsbereich sowie an dessen oOstlichem wund westlichem Rand befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom. Im Zuge der Umsetzung der Planung kann eine Verlegung
oder Sicherung der Anlagen erforderlich werden. Die Abstimmung mit dem Leitungstrdger hat
rechtzeitig vor Baubeginn (Vorlaufzeit mindestens 6 Monate) zu erfolgen. Fur die unterirdische
Versorgung des Baugebietes sind in den offentlichen Verkehrsflachen geeignete und ausreichende
Leitungszonen vorzusehen. Eine frihzeitige Koordinierung der  ErschlieBungs- und
LeitungsbaumaBnahmen wird empfohlen. Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume,
unterirdische Leitungen und Kandle" (FGSV, Ausgabe 2013) zu beachten.
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11 Land- und Forstwirtschaft

Von den umliegenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen konnen selbst bei
ordnungsgemadBer Bewirtschaftung Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch
vor 06.00 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen der Fall sein.

AuBerdem befindet sich im Plangebiet bereits eine landwirtschaftliche Halle, welche erhalten bleibt
und landwirtschaftlich genutzt wird. Auch von dieser landwirtschaftlichen Halle kann es zu
unvermeidbaren Ldrm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Diese kdnnen auch am
Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind entschddigungslos zu dulden.

12 Brandschutz

Bei der Planung sind die einschldgigen Vorschriften und Normen des Brandschutzes (z.B. Bayerische
Bauordnung) zu beachten. MalBgeblich fur die Ermittlung des Loschwasserbedarfs ist die jeweils
gliltige Fassung der einschldgigen technischen Regelwerke, insbesondere die DIN 14210 sowie die
Vorgaben der ortlichen Feuerwehr.

Der erforderliche Loschwasserbedarf wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit
der zustdndigen Brandschutzdienststelle ermittelt und im Zuge der Baugenehmigungsverfahren
unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Nutzung detailliert bemessen.

13 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in einem als wassersensibel eingestuften Bereich mit erhohtem Schutzbedarf
fir das Grundwasser. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen unterliegen den
Anforderungen der §§ 62 ff. WHG sowie der AwSV. Eine wasserrechtliche Genehmigung kann
erforderlich sein.

14 Grinordnung

FUr die Begrunungs- und PflanzmaBnahmen wird eine Herbstpflanzung empfohlen.

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen: Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung sind,
soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5
m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betrdgt der Mindestabstand 1,50 m.
Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufihren.
Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemadl dem Merkblatt ,,Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft flr StraBen- und Verkehrswesen sind zu bertcksichtigen.

Die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen (siehe nachfolgende Festsetzungen) sind durch die Gemeinde
(Art. 9 Satz 2 BayNatSchG) unmittelbar nach Satzungsbeschluss an das Okofldchenkataster zu
melden. Eine rechtliche Sicherung ist erforderlich, da ein Okokonto einer Privatperson als
naturschutzrechtliche Kompensation genutzt werden soll.

Auf die privatrechtlichen Vorschriften des Art. 47 ff. AGBGB
(Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs)  bzgl.  ausreichender  Abstdnde  der
Bepflanzung ist zu achten.

15 Fassadenbegrinungen

Zur Unterstltzung der klimaokologischen Zielsetzungen (Reduzierung von Hitzeinseln, Verbesserung
des Mikroklimas, Forderung der Biodiversitat) wird die Begrinung geeigneter Fassadenfldchen
angeregt. Die Umsetzung sollte unter Berucksichtigung der jeweiligen Gebdudenutzung sowie der
bauordnungsrechtlichen Anforderungen erfolgen. Insbesondere sind Belange des Brandschutzes, der
Standsicherheit, der Gebdudewartung und der technischen Anlagen zu bertcksichtigen.
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16 Abfallrechtliche Hinweise

Die Abfallwirtschaft wird in der Zustdandigkeit des Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm wahrgenommen.
Es sind die einschlagigen abfallrechtlichen Bestimmungen in der jeweils glltigen Fassung zu
beachten.

Die StichstraBe im Mischgebiet zwischen den Parzellen 21-24 und 22-25 wird nicht von
Abfallsammelfahrzeugen befahren. Die Eigentumer bzw. Nutzungsberechtigten der anliegenden
Grundstlcke haben die Abfallbehdlter am Entleerungstag an der ndchstgelegenen, von
Abfallsammelfahrzeugen ordnungsgemdl anfahrbaren offentlichen Verkehrsflache bereitzustellen.
Durch die Bereitstellung der Abfallbehdlter dirfen der Fahrzeug- und FuBgangerverkehr weder
behindert noch gefahrdet werden.

17 DIN-Vorschriften und Regelwerke

DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen und Hinweisen des Bebauungsplanes
verwiesen wird, sind Gber den Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Herausgeber samtlicher DIN-
Vorschriften ist das Deutsche Institut fir Normung e. V., Berlin. Die DIN-Vorschriften finden jeweils
in der bei Rechtskraft dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Ebenso wie die der Planung
zugrunde liegenden Gesetze, Verordnungen und Erlasse konnen diese bei der Gemeinde Baar-
Ebenhausen, OlympiastraBe 1, 85107 Baar-Ebenhausen zu den Geschaftszeiten eingesehen werden.

18 Bestandsschutz

FUr das auf Parzelle 5 vorhandene Gebdude gilt Bestandsschutz in der mit Bescheid vom 16.03.2009
genehmigten Ausfihrung. Eine Verpflichtung zur nachtraglichen Anpassung des Bestandsgebdudes
an die Festsetzungen dieses Bebauungsplans besteht daher nicht.

Werden jedoch bauliche Anderungen vorgenommen, die Uber die bloBe Instandhaltung oder
Instandsetzung hinausgehen, insbesondere bei einer Aufstockung, Erweiterung oder einem Neubau
von Gebdudeteilen, sind die hiervon betroffenen Bauteile entsprechend den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans auszufihren. Im Falle eines vollstandigen Abbruchs und Neubaus ist das Vorhaben
insgesamt nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans zu beurteilen.

19 Analysen/ Berichte
Dem Bebauungsplan liegen Fachgutachten zugrunde, die Bestandteil der Verfahrensunterlagen und
der Begrindung als Anlagen beigefligt sind.

D BEGRUNDUNG

Siehe gesonderter Textteil
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