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Die Gemeinde Oberschleilheim erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom

22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)
Gesetzes vom 23.12.2025

GVBI. S. 637), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom

i.d. F. der Bekanntmachunévom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1- I&,)zuletzt geandert durch § 1 des

14.08.2007 (GVBI. S. 588,
durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 699)

ayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657),

%eéndert worden ist, und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
auNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2

des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |

r. 176), diesen Bebauungsplan als

Satzung

A) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich

1.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Nutzung

2.1

GE Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

3. MaR der Nutzung

3.1 WH14m  Wandhohe in Metern als Hochstmal} (z.B. 14 m)

3.2 GRz Grundflachenzahl als Hochstwert, z.B. GRZ 0,6

3.3 GFz Geschossflachenzahl als Héchstwert, z.B. GFZ 1,4

3.4 eaammam Baugrenze

3.5 Abgrenzung unterschiedlicher H6henentwicklung
e—e—e Abgrenzung von Nutzungsbereichen in Bezug auf die Art

36 und/oder das Mal} der baulichen Nutzung

3.7 WH Wandhohe, maximal zulassig

3.8 FH Firsthdhe, maximal zulassig

4. Verkehrsflachen

4.1

4.2

5. Grinordnung

== Strallenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflachen

5.1 Grinkorridor fur das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen und Strauchern
59 // Begrlinte Vorzone,
' / zu mindestens 50 % als Vegetationsflache anzulegen
5.3 ‘ Baum Bestand, zu erhalten
5.4 ‘ Baum 1. Ordnung, zu pflanzen
55 Baum 1. Ordnung, zu pflanzen
) Baumart: Acer platanoides "Allershausen” - Spitz-Ahorn
Baumhecke oder Gehdlzgruppe Bestand,
5.6 “ in ihrer raumlichen Ausdehnung zu erhalten
5.7 “ Baumhecke zu pflanzen
6. Sonstiges
6.1 e x4 Bemalung von Grunkorridoren und begrinten Vorzonen (z.B. 5 m)
6.2 /5~ Bemalung von Baurdumen (z.B. 5 m)

B) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 z.B. 116/14  Flursticksnummer
2 58 Vorhandenes Gebaude m. Hausnummer (z.B. Hausnummer 58)
3 StralRenbegleitgriin
4 sehr erhaltenswerte und erhaltenswerte Baume,
nach Méglichkeit zu erhalten
5 @ Vorgeschlagener Standort fir Baum 1. Ordnung
6 @ Vorgeschlagener Standort fiir Baum 2. Ordnung
7 erhaltenswerter Gehdlzbestand
aulderhalb des Geltungsbereichs
8 8°°°°°3  Kartiertes Biotop (Nr. 7735-0077-001) entsprechend der
S00000g Bayerischen Flachland-Biotopkartierung

9 ;g |D-1-84-135-35| Baudenkmal mit Aktennummer

10 \\\\ Eigentimerweg
XX Flurstiicke mit Altlastenverdachtsflachen
11 Mo o X (438/36, 438/39, 438/41, 116, 116/1, 116/2, 116/10)

siehe auch textliche Hinweise Nr. 6 zu Altlasten

C) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

(1)

(2)

©)

®)

(6)

(8)

Die Begrinung und Bepflanzung der Freiflachen des Geltungsbereichs ist entsprechend der
planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen bzw. zu erhalten.

Ausfallende Gehdlze sind nachzupflanzen.

Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen.

Sie sind in der dem Ausfall folgenden Pflanzperiode nachzupflanzen.

Je angefangene 200 m? der nicht Gberbauten Grundstlicksflache ist mindestens ein grof3er oder
mittelgroRer Baum zu pflanzen. Erhalten bleibender Baumbestand sowie planlich und textlich festgesetzte
Baume koénnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

In den als ,Grunkorridor zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bepflanzungen® festgesetzten

Bereichen sind mindestens je 60 m? ein mittelgroRer oder groRer Laubbaum und mindestens je 3 m? ein
Strauch zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze werden angerechnet. Eine Unterbrechung der Pflanzung fiir
querende Zuwegungen ist zulassig.

Die Griinkorridore sind von Nebengebauden, Stellplatzen und Unterbauungen freizuhalten.

Die als ,begriinte Vorzone* festgesetzten Flachen sind zu mindestens 50% als Pflanz- oder Wiesenflachen
anzulegen unter Verwendung heimischer, blitenreicher und standortgerechter Pflanzenarten.
In den "begriinten Vorzonen" sind Zufahrten zulassig.

Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zuldssig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung notwendig sind.

Befestigte Flachen, insbesondere oberirdische KFZ-Stellplatze, sind wasserdurchlassig herzustellen,
soweit dies funktional moglich ist.

Offene Stellplatze sind mit mittelgroen oder groRen Baumen zu gliedern. Dabei ist pro fiinf Stellplatze
innerhalb der Stellplatzanlage ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die unversiegelte
Baumscheibe darf 10 m? bei einer Mindestbreite von 2,0 m nicht unterschreiten.

Die Mindestpflanzgrof3e fiir die als zu pflanzen festgesetzten
groRen Baume (Endwuchshéhe > 20 m) betragt 18/20 cm Stammumfang, fur
mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 16/18 cm Stammumfang.

9)

Bei der Neupflanzung von Baumen ist folgender durchwurzelbarer Raum bei einer Tiefe der Baumgrube
von jeweils mind. 1,5 m erforderlich:

- GroRe Baume: mind. 36 m?

- MittelgroRe Baume: 24 - 36 m?

- Kleine Baume: 20-24 m?

(10)

(11)

(12)

Es sind auch uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn diese aus gestalterischen oder funktionalen
Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch geeignete technische Mallnahmen
gewahrleistet ist. Ein ausreichender Anfahrschutz der Baumstamme ist zu gewabhrleisten.

Bei Pflanzung von groRen Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Fl&dche von mindestens 10 m?
ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vorzusehen. Bei Pflanzung von mittelgrof3en
Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter
Bodenaufbau von mindestens 1,00 m vorzusehen.

Bei allen Neupflanzungen sind standortgerechte, stadtklimavertragliche Baumarten zu verwenden
entsprechend der hinweislich genannten Vorschlagliste Baume.

Die als zu erhalten festgesetzten Baumhecken und Baumgruppen sind in ihrer raumlichen Ausdehnung
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

(13)

Die als zu erhalten festgesetzten Baume und Gehdlzgruppen sind wahrend BaumalRnahmen durch
geeignete SchutzmaRnahmen (Baumschutzzaune) vor Beeintrachtigungen, z. B. in Form von
Bodenverdichtungen, Abgrabungen oder direkten Schaden, zu schitzen.

Dia entsnrechenden nen-aemafl DIN 890 nd ha

(14)

(15)

(16)

(17)

§9

(1)

(2)

§10

(1)

(2)

An den Fassaden der Gebaude sind jeweils zwei Drittel der Gebaudeaulienwande mit fensterlosen
Abschnitten von mindestens 4 m dauerhaft mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Klettergehdlzen zu begrinen.

Pro 2 m Fassadenbreite ist mindestens eine Kletterpflanze vorzusehen. Wenn keine selbstklimmenden
Arten verwendet werden, hat die Héhe der Rankhilfen mindestens 2/3 der Fassadenhohe zu betragen.
Geeignete Arten: siehe Vorschlagsliste Klettergehdlze.

Die festgesetzten Baumpflanzungen kénnen aus gestalterischen oder technischen Griinden um bis zu 2 m
parallel zur Mittenheimer Stral3e verschoben werden.

Die Grunanlagen mit den zugehdrigen Pflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude fertig zu stellen.

Die noérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Biotopflache ist durch geeignete
Schutzmalinahmen (ortsfeste, dichte Schutzzaune mit einem Pufferabstand zur Biotopflache von
1,50 m, Héhe 2,0 m) wahrend benachbarter Bauarbeiten Uber die gesamte Bauphase zu schiitzen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
Abgrabungen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie zu Belichtung und Bellftung von
Aufenthaltsrdumen in Kellergeschossen erforderlich sind. Sie sind auf das erforderliche MindestmaR zu

beschranken.

Aufschittungen sind nur im funktionell notwendigen Umfang fiir die Anpassung von Héhenniveaus bis zu
einer Hohe von 0,50 m zulassig.

Einfriedungen, Zaune

Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer maximalen H6he von 2,50 m zuldssig.
Sie sind ohne durchgangigen Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errichten.

Als Material fur Einfriedungen sind zuldssig: nicht ummantelte Maschendrahtzaune,
Stabgitterzaune, Holzzaune mit senkrechter Lattung.

Sichtschutzmatten sind unzulassig.

§1 Bebauungsplan mit griinordnerischen Festsetzungen
(1) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der Bebauungsplane
Nr. 2 und Nr. 2a werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 79 aufgehoben.
§2 Art der baulichen Nutzung
(1) Die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 5 werden als Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.
(2) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 sind folgende Nutzungen unzulassig:
- Wohnungen und wohnahnliche Nutzungen,
mit Ausnahme von jeweils einer Betriebswohnung je Gewerbebetrieb, sofern die Betriebswohnung
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

- Boardinghauser
- Hotels
- Anlagen fiir sportliche Zwecke
- Vergnligungsstatten

(3) In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 sind unzulassig:
- Einzelhandelsnutzungen

(4) Im Gewerbegebiet GE 4 sind unzulassig:
- Einzelhandelsnutzungen
- Tankstellen

(5) Im Gewerbegebiet GE 5 sind unzulassig:
- Tankstellen
Im Gewerbegebiet GE 5 sind ausnahmsweise zuldssig:
Einzelhandelsbetriebe, wenn das Kernsortiment nicht aus Lebensmitteln, Drogerie-/ Kosmetikartikeln,
Gesundheitsartikeln, Lederwaren, Bekleidung, Druckereierzeugnissen, Papier- und Schreibwaren,
Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien, Uhren/Schmuck, Foto/Optik, Spielwaren oder Schuhen besteht.
Die genannten Artikel dirfen nur im Sinne eines Randsortimentes angeboten werden und zusammen
max. 5% der Verkaufsflache einnehmen.
Bei der Errichtung eines ausnahmsweise zulassigen Einzelhandels ist zu gewahrleisten, dass er
ausschlieBlich tber die westlich am Gewerbegebiet GE 5 verlaufende Mittenheimer Stral3e erschlossen
wird. Zu- und Abfahrten Uber die nordlich des Gewerbegebietes GE 5 verlaufende Stral3e sind nicht
zulassig.

§3 MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Flachen nach § 19 Abs.4 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

§4 Dacher, Dachaufbauten

(1) In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 sind Flachdacher oder geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung
von maximal 10° zulassig.

(2) Dachaufbauten dirfen die maximalen zulassigen Wand- und Firsthdhen nicht iberschreiten.

(3) Dachaufbauten sind um das Mal ihrer Hohe von den Fassaden einzurlicken.

(4) Dachflachen sind ab einer Flache von 20 m? mindestens extensiv mit einer durchwurzelbaren
Gesamtschichtdicke von mind. 15 cm zu begriinen. Fir die Einsaat sind heimische, insektenfreundliche
Arten zu verwenden. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind zum Aufenthalt nutzbare Dachflachen
und technische Dachaufbauten.

(5) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den jeweils obersten Dachflachen vollflachig mit der
Dachbegriinung zu kombinieren.

§5 Hoéhenentwicklung, Wandhéhen

(1) In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 sind Gebaude mit einer Wandhdhe bzw. Firsthdhe zulassig,
die sich innerhalb eines Winkels von 15°, ausgehend von der sidlichen bzw. dstlichen Grundstlicksgrenze
der Bebauung nérdlich bzw. nordwestlich der Stral3e "Mittenheim", ergibt.

Eine maximale Wandhdhe von 14 m darf in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 jedoch nicht
Uberschritten werden.

(2) Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzten max. Wand- bzw. Firsthéhen ist die nachstgelegene
Gehwegoberkante.

(3) Der obere Bezugspunkt der festgesetzten maximal zulassigen Wand- bzw. Firsthéhen wird durch den
Abschluss der Attika (bei Flachdachern) bzw. die Oberkante des Dachfirstes (bei geneigten Dachern)
bestimmt.

§6 Bauweise
In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 ist eine abweichende Bauweise mit einem allseitigen
Grenzanbau zulassig.

§7 Nebenanlagen

(1) Offene Auto- und Fahrradabstellplatze, Trafostationen sowie Lagerplatze sind auch auf3erhalb der Baurdume
zulassig, § 8 Abs.3 und § 8 Abs.4 dieser Satzung bleiben unberihrt. Lagerplatze sind jedoch nur in den von
der offentlichen StraBenverkehrsflache abgewandten, rlickwértigen Grundstiicksbereichen zuléssig.

(2) Tiefgaragen, Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Garagen, Carports, Mulllhduschen und Uberdachte

Fahrradabstellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

§ 11
(1)

Larmschutz Neu- und Anbauten von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen

AuRenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen miissen abhangig von der Nutzung und dem

Larmpegelbereich folgendes resultierendes bewertetes Bauschallddmm-Mal R’y res Nach

)

DIN 4109:2016 ,Schallschutz im Hochbau“ aufweisen:

. Larmpegelbereich IV:

R wres = 40 dB Wohn- und Schlafraume

R’wres = 35 dB Blrordume und schutzbedurftige Arbeitsrdume
. Larmpegelbereich V:

R’ wres = 45 dB Wohn- und Schlafraume

R’wres = 40 dB Burordume und schutzbedurftige Arbeitsrdume
. Larmpegelbereich VI:

R’wres = 50 dB Wohn- und Schlafrdume

R’wres = 45 dB Blrordume und schutzbedurftige Arbeitsrdume
. Larmpegelbereich ViII:

R wres =2 Wohn- und Schlafrdume

Rwres = 50 dB Burordume und schutzbedurftige Arbeitsrdume

2) Die Anforderungen sind auf Grund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen
g y

a hzg 2 2] Y,

> < " m

P

Larmpegelbereiche Tag Larmpegelbereiche Nacht

Blrordume, schutzbeddrftige Arbeitsrdume und schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen

Innerhalb des Planzeichens I sind die 0.g. Raume Uber die bahnabgewandte Westfassade zu
bellften. Alternativ muss mit einer fensterunabhangigen schallgeddmmten Luftungseinrichtung fur einen
ausreichenden Luftaustausch bei geschlossenen Fenstern gesorgt werden. Der Innenraumpegel durch die
Anlage darf in Biros nicht Gber 30 dB(A) und in Wohnungen nicht Giber 25 dB(A) liegen.

H g iy vy ‘ W/

{Hirschplanaliee |

== 1510wl aquo W
J / i

(3) Schlaf- und Kinderzimmer

a) Innerhalb des Planzeichens Il sind Schlaf- und Kinderzimmer (iber die bahnabgewandte
Westfassade zu belliften.

b) Innerhalb des Planzeichens Il sind Schlaf- und Kinderzimmer Uber die West-, Stid- oder
Nordfassade zu beliiften. Alternativen dazu siehe Punkt d) dieses Absatzes.

c) Innerhalb des Planzeichens sind Schlaf- und Kinderzimmer lber die Ost-, Stid- oder
Nordfassade zu beliiften. Alternativen dazu siehe Punkt d) dieses Absatzes.

d) Alternative 1:
Durch architektonische Selbsthilfe wird dafiir gesorgt, dass der Raum ein zum Liften
geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Geb&udeteilen (z.B. eingezogener
Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringender Gebaudeteil) erhalt.

Alternative 2:

Durch bauliche Anlage zum Schallschutz wie Prallscheiben, verglaste Loggien,
Wintergarten, etc., Schiebeldden oder besondere Fensterkonstruktionen ist sicherzustellen,
dass bei einem teilgedffneten Fenster bei gewahrleisteter Bellftbarkeit ein Innenraumpegel
von L, n = 30 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Alternative 3:

Falls keine der MaRnahmen umgesetzt werden kann, muss mit einer fensterunabhangigen
schallgeddammten Luftungseinrichtung fir einen ausreichenden Luftaustausch bei
geschlossenen Fenstern gesorgt werden. Der Innenraumpegel durch die Anlage darf nicht
Uber 25 dB(A) liegen.

e

(4) Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen des § 12 abgewichen werden, wenn schallabschirmende
Gebaude oder Gebaudeteile errichtet und durch Begutachtung im Rahmen des Bauantrags damit

verminderte erforderliche Bauschallddmm-Male und die Einhaltung der Orientierungswerte fir ein
Gewerbegebiet von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht durch den Verkehrslarm nachgewiesen
werden.

12) Europdischer Artenschutz

Vor der Durchfiihrung von Einzelvorhaben (z.B. Gebdudeabbriiche, Gehdlzrodungen, Umbaumalinahmen an
Gebauden, Fassadensanierungen) ist mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Miinchen abzuklaren,
ob Belange des nationalen und Europaischen Artenschutzes berthrt sind.

Folgende artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen sind zu berticksichtigen:
- Rodung von Baumen ohne Héhlen und von Strauchern au3erhalb der Brutzeit von Vdgeln (also nicht
zwischen 1. Marz und 30. September).

- Rodung von Baumen mit Héhlen im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte November. Der besondere Artenschutz
gemald § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und eigenverantwortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sind zu beseitigende Gehdlze im
Vorfeld der Fallungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Spalten, Risse und H6hlungen) von
einer qualifizierten Person zu Uberprifen. Sollten entsprechende Quartiere vorhanden sein, sind vor der Fallung
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde geeignete Artenschutz-MaRnahmen umzusetzen.

- Abriss von Gebauden (insbesondere solche mit alteren Verkleidungen, Spalten, Einschlupfen) im Zeitraum
September bis November. Zuséatzlich diirfen Abrisse von Geb&uden nur nach vorheriger Uberpriifung auf das
Vorkommen von gebaudebritenden Vogeln und Fledermausen durch eine fachkundige Person durchgefiihrt
werden. Hierbei sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterladen und etwaige potentielle
Spalten- und Hoéhlenquartiere untersucht werden. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdérde vor Abbruch
mitzuteilen. Sind besonders oder streng geschitzte Arten oder ihre Lebensstatten betroffen, so sind vor dem
Abriss mit ausreichender Vorlaufzeit geeignete Vermeidungsmalnahmen oder vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen durchzufiihren, um das Eintreten von Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszuschlielen. Diese kénnen gerne mit der uNB abgestimmt werden.

- Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen
oder groRflachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch
reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an
Gefahrenstellen zu vermeiden. Die MaRhahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfuhrung dem aktuellen
wissenschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

- AuRenbeleuchtungen sind ausschlief3lich mit insektenfreundlichen, insektendichten Lampen mit UV-armen
Lichtspektren (z.B. warmweilde LED < 2700 K) mit Abschirmung (z.B. Full-Cut-Off) von nachtlichem Streulicht
auszustatten (s. ,Voith, J. & Hoi 3, B. (2019): Lichtverschmutzung — Ursache des Insektenriickgangs? —
ANLiegen Natur 41(1): 57-60, Laufen;
www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith_et al 2019 _lichtverschmutzung.pdf.

13) Vorschlagliste Bepflanzung

(1) Baume
Grolte Baume

Acer platanoides, auch in Sorten Spitz-Ahorn
Tilia cordata "Greenspire* Stadt-Linde
Platanus acerifolia Platane
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur

Stiel-Eiche

Robin pseldoacacia aue T Soren _____ Schen-Avaze

§12  Versickerung

(1) Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick ordnungsgemaf
zu versickern. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm machtige
bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen oder
Sickerschachte, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig. Notwendige Versickerungs- und
Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten. Auf die
technischen Regeln (siehe auch Hinweise) wird verwiesen.

(2) Im Rahmen des Bauantrags ist ein den rechtlichen und fachlichen Anforderungen entsprechendes Konzept
zur schadlosen Beseitigung von Niederschlagswasser vorzulegen: Die urspringlich von schadlichen
Bodenveranderungen betroffenen Bereiche, in denen gesammeltes Niederschlagswasser versickert wird,
mussen frei von Verunreinigungen sein. Dies ist dem Landratsamt Minchen von einem auf dem
Bodenschutzsektor im Sinne des § 18 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) qualifizierten
Fachbiro zu bestatigen.

(3) In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind - sofern Metalldacher zum Einsatz kommen
sollen - nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirtschaftlich
unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

(4) Sofern in aulen aufgestellten, nicht Uberdachten technischen Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen) mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (z.B. Kaltemittel), ist das anfallende Niederschlagswasser
gesondert zu beseitigen. Die Flachen sind entsprechend klein zu halten und abzugrenzen.

(5) Wassergefahrdende Stoffe in Dachdichtungsbahnen (z.B. Herbizide als Durchwurzelungsschutz) und
Fassadenfarben sind bei der fachlichen Bewertung der Niederschlagswasserbeseitigung zu
bertcksichtigen.

D) HINWEISE DURCH TEXT

1) DIN-Normen
Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen und technischen Regelwerke kénnen bei der
Gemeinde Oberschleilheim, Bauamt, zu den Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

2) Schallschutz

Die DIN 4109 ist eine bauaufsichtlich eingeflihrte DIN-Norm und bei der Bauausfluhrung generell
eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem Architekten in der giltigen
Fassung umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten Bau-Schalldamm-MalRen handelt es sich um
Mindestanforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms (Bahn
Prognose 2030, Stral’e Prognose 2035) und dem Immissionsrichtwert der TA Larm fir ein Gewerbegebiet.

Fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume (Biiro, Wohnungen etc.) in Gewerbegebieten wird generell eine
fensterunabhangige Liftungseinrichtung empfohlen.

Im Rahmen der Harmonisierung der europaischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fiir das bewertete
Schalldamm-Mal} so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,,C“. Beispielsweise: R,, (C;Cy) = 37 (-1;-3). Der
Korrekturwert ,Cy“ berticksichtigt den stadtischen StralRenverkehr mit den tieffrequenten Gerauschanteilen. Im
obigen Beispiel ergibt sich eine Schalldammung fiir den Straltenverkehrslarm, der um 3 dB geringer ausfallt als das
Schallddmm-MaR R,,. Aufgrund dessen empfehlen wir, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die
Anforderung mit Berlicksichtigung des Korrekturwerts C;, erreicht wird.

Mit dem Antrag auf die Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Veranderung der Betriebsstatten einer
Anlage, bei Eigentimer- oder Pachterwechsel oder bei einer wesentlichen Veranderung im Betrieb einer Anlage ist
eine schalltechnische Untersuchung unter Berticksichtigung der Vorbelastung nach TA Larm vorzulegen.

3) Leitungsfreihaltung

Neupflanzungen von Badumen sind in einer Entfernung von mindestens 2,50 m von unterirdischen
Versorgungseinrichtungen (Erdgasleistungen, Energie- und Wasserversorgung, Elektrokabel,
Fernmeldeleitungen etc.) vorzunehmen. Sollte in Einzelfallen eine Unterschreitung erforderlich sein, sind die
Vorgaben des Merkblatts ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fir
Stralen- und Verkehrswesen (FGSV 2013) zu beachten und entsprechende SchutzmaRnahmen vorzusehen.

4) Stellplatzsatzung

Die Anzahl der pflichtigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader ist nach der Satzung der Gemeinde
Oberschleillheim Uber die Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und die Herstellung von Abstellflachen fiir
Fahrrader (StS) in der jeweils glltigen Fassung zu ermitteln.

5) Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich anzuzeigen.

6) Altlastenverdachtsflachen

Alle Eingriffe in den Untergrund sind nach dem Stand der Technik so auszufiihren, dass eine Mobilisierung
von Schadstoffen und deren Verfrachtung in das Grundwasser ausgeschlossen ist. Folgende Flurstiicke
weisen moglicherweise Bodenverunreinigungen auf: 438/36, 438/39, 438/41, 116/0, 116/1, 116/2 und 116/10
(siehe hinweisliche Darstellung in der Planzeichnung). Aushubarbeiten auf diesen Flurstiicken sind, sofern
nicht zuvor Untersuchungen zur Schadstoffbelastung vorgenommen wurden, durch einen Sachverstandigen
zu begleiten. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt Miinchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Im Rahmen des
Bauantrages ist eine orientierende Altlastenuntersuchung vorzulegen.

7) Versickerung

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehoérde 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 fir das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen flr verschmutztes
Niederschlagswasser und auf Flachen mit Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind den einschlagigen
Technischen Regeln (LfU-M Nr. 4.5/5, DWA-A 138-1) zu enthehmen.

8) Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schaden
zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sind wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten,
auszufihren.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der Straf3e oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Auf Grundstiicken mit einer abflusswirksamen (befestigten) Flache von gréfier 800 m? ist mit einem
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 eine Drittbeeintrachtigung zu prifen. Der Nachweis ist dem Landratsamt
Munchen vorzulegen.

9) Tiefgaragen

Tiefgaragen sind grundsatzlich wasserdicht auszufihren. Die DIN 18195 mit DIN 18 533 ist zu beachten.
Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen zu fassen. Auf das LfU-Merkblatt 4.3/15 mit dazugehdrigem Schreiben in
Anlage 1 wird verwiesen.

10) Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

11) Natur- und Baumschutz

Bei Gehdlzbeseitigungen ist der gesetzliche Verbotszeitraum gem. § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG
(01.03. — 30.09.) zu beachten.

Bei baulichen Malinahmen und der Freiflachengestaltung im Kronen- und/oder Wurzelbereich von
Bestandsbaumen sind die gliltige Baumschutzverordnung der Gemeinde OberschleiRheim, die DIN 18920
~ochutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® sowie die R SBB
»Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® in den jeweils gliltigen
Fassungen zu beachten.

MittelgroRe Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus, auch in Sorten Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Fraxinus ornus Bluten-Esche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Prunus padus ,Schloss Tiefurt" Trauben-Kirsche
Sorbus aria, auch in Sorten Mehlbeere

Sorbus intermedia ,Brouwers” Schwedische Mehlbeere.
(2) Straucher
Berberis vulgaris
Cornus mas
Crataegus laevigata

Gewohnliche Berberitze
Kornelkirsche
Zweigriffeliger Weilldorn

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa in Arten Wildrosen

Salix caprea Sal-Weide

Salix eleagnos Lavendel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

(3) Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla GroRblattrige Pfeifenwinde

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Euonymus fortunei Immergrine Kriechspindel
Lonicera in Arten und Sorten Geilblatt

Parthenocissus in Arten und Sorten Wilder Wein

Polygonum aubertii Schling-Knéterich

14) Bahnanlagen

BaumaRBnahmen

Bei BaumalRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist zu beachten, dass deren Standsicherheit und
Funktionstiichtigkeit jederzeit gewahrleistet ist. Insbesondere beim Einsatz von Baumaschinen in
unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten
werden. Beim Einsatz von Krénen und anderen zum Bau erforderlichen Maschinen, durch die
Betriebsanlagen der Eisenbahn iberschwenkt werden konnen, ist der Aufstellort sowie das weitere Vorgehen
mit der DB Netz AG abzustimmen.

Die geplanten MafRnahmen dirfen nicht dazu fihren, dass notwendige MaRnahmen zur Unterhaltung,
Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung und bestimmungsgemafen Nutzung des Bestandsnetzes
der Eisenbahnen des Bundes verhindert oder erschwert werden. Im Rahmen notwendiger baulicher
Mafinahmen an den Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Bepflanzungen

Bepflanzungen durfen die Strecken- und Signalsicht nicht beeintrachtigen. Bei Gefahr in Verzug behélt sich
die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Der Bereich ist von Baumen, Hecken usw. freizuhalten. Neue Bepflanzung ist so anzulegen, dass auf keinen
Fall der Regellichtraum der Gleise beeintrachtigt wird. Von der Bepflanzung der Flache zur Bahnseite hin darf
keine Gefahr (u.a. Windbruch) ausgehen. Es durfen keine stark rankenden oder kriechenden Gewéachse
verwendet werden. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der
Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete
MaRnahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Im Grenzbereich darf keine schnell wachsende
Vegetation mit ausladenden Kronen angepflanzt werden, die auf das Bahngeldnde reichen und die Sicherheit
des Bahnbetriebes oder der Oberleitungsanlage beeintrachtigen kénnte. Die bestehende Vegetation ist auf
Kosten des Veranlassers zu entfernen.

Dach-, Oberflaichen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen grundsatzlich nicht auf oder (iber Bahngrund abgeleitet
werden. Baumaterial, Bauschutt etc. darf nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen
Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Leitungen
Im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein
betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden.

15) Erschiitterungen
Es wird empfohlen im Rahmen des Bauantrages eine erschitterungstechnische Untersuchung erstellen zu
lassen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
OberschleiRheim am 18.09.2017 gefasst und am 20.09.2017 ortsiiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 23.10.2018 hat in der Zeit vom 08.03.2019 bis 09.04.2019 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplans
in der Fassung vom 23.10.2018 hat mit Schreiben vom 07.03.2019 bis 16.04.2019 stattgefunden
(§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 24.03.2020 hat in der Zeit vom 24.08.2020 bis 28.09.2020
stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat Oberschleiftheim am 23.03.2020 gebilligten
Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.03.2020 hat in der Zeit vom 15.07.2020
bis 17.08.2020 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat OberschleiBheim am 22.03.2021 gebilligten
Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.03.2021 hat in der Zeitvom .................. bis
.................. stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Die nochmalige 6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat OberschleiBheim am 02.03.2026
gebilligten Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2026 hat in der Zeit

VOM .o bis ... stattgefunden (§ 4a Abs. 3 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom .............. wurde vom
Gemeinderat Oberschleilheim am .............. gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).
OberschleiBheim, den ..........cccccevviieiiiiincnnnee, (Siegel)

Markus Bock, Erster Burgermeister

2. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte

am ..., ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§44 und 215 BauGB sowie auf
die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom ................ in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Oberschleillheim, den ........ccccovvveeiiiiiiiiieeeen, (Siegel)

GEMEINDE OBERSCHLEISSHEIM

BEBAUUNGSPLAN NR. 79
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