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PRAAMBEL

Die Gemeinde Baar - Ebenhausen erlésst aufgrund

- der 8§ 1, 1a, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 32 "Am alten Bahnhof"

als

SATZUNG

Eine Begriindung in der letztgultigen Fassung ist beigefiigt.

Innerhalb seines Geltungshereich ersetzt der Bebauungsplan Nr. 32 "Am alten Bahnhof" die Bebauungsplane Nr. 27 ,Gewerbegebiet Baar —
West" in der Fassung vom 25.09.2015 und Nr. 27 ,Gewerbegebiet Baar — West, 1. Anderung* in der Fassung vom 28.03.2017 zur Génze.

2. FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Als zul&ssige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen unzuléssig.

Mal3 der baulichen Nutzung

GR 350

Die hochstzuléssige Grundfldchenzahl darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache grundsatzlich
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,7 (iberschritten werden.

hdchstzulassige Grundflache GR in gm, z.B. 350 gm

Dartiber hinaus darf im WA2 und WA3 die hochstzuldssige Grundflachenzahl zusétzlich durch die Flache von Tiefgaragen bis zu
einer Gesamt-Grundfl&chenzahl GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

E hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. Il (zwei)

es sind max. drei Vollgeschosse zuldssig, wobei das dritte Vollgeschoss nur als
Terrassengeschoss zuldssig ist.

Das Terrassengeschoss darf sich tiber maximal 75 % der Grundfléche des daruntergelegenen Geschosses erstrecken.

WH 9,50 hdchstzuldssige Wandhéhe WH in m, z.B. 9,50 m

Die festgesetzte maximal zuléssige Wandhohe WH ist jeweils traufseitig in AuBenwandlage zu messen, ab der Oberkante (OK)
RohfuRboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten AulRenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut, bzw. der OK
Attika.

Die Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss darf max. 0,80 m Uiber Oberkante der néchst-

gelegenen ErschlieBungsstralie, gemessen von der Mitte der straBenzugewandten Gebaudeseite bis zur Mitte der Fahrbahn, liegen.

Zahl der Wohneinheiten

WE 8 hdchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten WE je Wohngebé&ude, z.B. acht (8) Wohneinheiten

Zusammengebaute Geb&ude z&hlen als ein Wohngebé&ude.

Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

festgesetzte Baugrenze

festgesetzte Baulinie

Gebaude sind an den festgesetzten Baulinien grundsétzlich iber mindestens 75% der Lange der Baulinie mit zwei Vollgeschossen
zu errichten. Im WA 2 und WA 3 wird im dritten Obergeschoss (Terrassengeschoss) ein Riicksprung von der Baulinie zugelassen.
Im WA 4 wird, an der Ostseite der Gebdude, ein erdschossiger Riicksprung von max. 3,5 m von der Baulienie zugelassen.

Vor die AuRenwand tretende Bauteile, wie Dachiiberstdnde und Eingangsuberdachungen, untergeordnete Vorbauten wie Balkone,
AuRentreppen, erdgeschossige Anbauten sowie Terrassen diirfen die festgesetzen Baugrenzen unter Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachen gem. Art 6 Abs. 8 BayBO Uberschreiten; innerhalb der festgesetzten zu begriinenden Grundstiicksanteile und der
Ausgleichsflachen sind diese Uberschreitungen jedoch unzuléssig.

0 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

a Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und Baulinie
diirfen Geb&ude ohne Einhaltung von Grenzabstanden an die Grundstiicksgrenzen herangebaut
werden.

A Es sind nur Einzelh&user zuléssig.

Bauliche Gestaltung

Décher
SD 10-20° fiir Hauptgebéude sind nur Satteldacher SD mit einer Dachneigung von 10°- 20° zuléssig
PD 15° max. fiir Hauptgebaude sind nur Flach- und Pultd&cher PD mit einer Dachneigung von max. 15° zuléssig

Fur Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordnete erdgeschossige Anbauten sind Flachdécher und flach geneigte
Pultdécher bis max. 15° Dachneigung zulassig.

Als Dacheindeckungen fiir Sattelddcher sind nur nicht glanzende Eindeckungen den Farben grau bis anthrazith sowie extensive
Dachbegriinung zuléssig. Flach- und Pultd&cher sind, sofern sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, mit extensiver
Dachbegriinung (mind. 5 cm Substratauflage) auszufiihren.

Untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Eingangstberdachungen sind auch mit Blech- und Glaseindeckungen zuldssig.

Dachaufbauten, Photovoltaik- und Solarenergieanlagen
Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sowie Dacheinschnitte sind unzuléssig.
Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind generell zuldssig. Sie sind (bei aufgestéanderten Anlagen) um

mindestens 1,0 m von der AuRenkante des Dach zurlickzusetzen. Ihre Hohe wird auf max, 0,75 m dber Oberkante Dachhaut, (bzw.
Oberkante Substrat bei Dachbegriinung) begrenzt.
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Garagen und Carports, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen
Flache fur Garagen und Carports

Garagen und Carports sind auf den Baugrundstiicken nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen und Carports sowie
innerhalb der iberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig.

Offene Stellplatze sind im WAL und WA4 innerhalb und auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Flachen flir
Garagen und Carports zuldssig. Innerhalb der zu begriinenden Grundstlicksflachen sind sie unzuléssig.
Im WA2 und WA3 sind oberirdische offene Stellplétze unzuldssig, erforderliche Stellplétze sind in einer Tiefgarage unterzubringen.

Die Flachen fiir offene oberirdische Stellplatze, Grundstlicks- und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchléssigen Belégen (z.B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Drainpflaster, u.d.) anzulegen.

Tiefgaragen

Die Errichtung von Tiefgaragen ist im WA2 und WA3 innerhalb und auferhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.
Innerhalb der festgesetzten, zu begrinenden Grundstlicksanteile (vgl. 10.2) ist ihre Errichtung unzuldssig.

VA Festgesetzter Ein- und Ausfahrtshereich fir Tiefgaragen

Ein- und Ausfahrten zur Tiefgarage auBerhalb des festgesetzen Bereichs sind unzuléssig.
-------- Festgesetzter Bereich fiir eine eingehauste Tiefgaragenrampe mit einer max. Héhe von 3,0 m tiber
hergestelltem Gelénde, Ausfiihrung mit extensiv begriintem Flach- oder Pultdach.

Stellplatze innerhalb von Tiefgaragen sind mit einer Flache von mindestens 2,50 m Breite und 5,50 m Tiefe, Fahrbahnen innerhalb
von Tiefgaragen mit einer Mindestbreite von 6,50 m anzulegen.

Nicht tiberbaute Tiefgaragen sind fldchig mit einer mindestens 30 cm hohen, durchwurzelbaren Substratschicht herzustellen und zu
begriinen. Fiir Strauchpflanzungen ist eine Substraththe von mindestens 50 cm, fir Baumpflanzungen von mindestens 80 cm
vorzusehen.

Bei Baumpflanzungen ist ein Wurzelraumvolumen je Baum von mind. 15 m?3 anzustreben.

Flache fur Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, der Flachen fir Garagen und Carports
sowie innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Innerhalb der zu begriinenden Grundstiicksflachen sind sie unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen diirfen diese mit einer max. Héhe von 3,0 m (iber Oberkante hergestelltes
Gelénde, gemessen am hdchsten angrenzenden Geléndepunkt, mit einer Lange auch von mehr als 9,0 m entlang der
Grundstlcksgrenzen ohne Abstandsflachen errichtet werden.

Standplétze fiir Abfall- und Wertstoffhehdlter sind innerhalb der Fl&chen fiir Nebenanlagen zu errichten und so einzuhausen, dass
die Behdlter von 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen aus nicht sichtbar sind.

Auf den Baugrundstticken sind Fahrradabstellplatze, mindestens in der Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplétze herzustellen.
Fahrradabstellpldtze sind ebenerdig innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen zu errichten und einzuhausen oder in der Tiefgarage
(WA 2 und WA 3) zu errichten. Im WA 1 sind Fahrradabstellplatze generell auch auRerhalb der Fl&chen fiir Nebenanlagen und offen
(nicht eingehaust) zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als transparente Holzlatten- oder Metallstabz&une mit maximal 1,10 m Hohe tber Oberkante Gelénde
zuldssig. Sie sind sockellos und am Boden durchldssig fir Kleintiere auszufiihren (Bodenfreiheit von mindestens 10 ¢cm). Zudem sind
Heckenpflanzungen mit heimischen Gehélzen zuléssig.

Flachig geschlossene Sichtschutzzaune zwischen Terrassen sind zulédssig, wenn sie nicht mehr als 2,0 m vor die Fassade vortreten
und mit einer max. Hohe von 2,0 m dber Oberkante Geldnde ausgefiihrt werden.

Im Bereich des WAL sind bei einer Nutzung als Kindergarten die Einfriedungen so zu gestalten, dass sie ausreichend hoch sind,
nicht zum Hochklettern verleiten und keine Gefahrdung fiir Kinder darstellen. Eine Abweichung in der Ausfiihrung und der Zaunhohe
ist hier deshalb zugelassen.

Geléndeveranderungen und Stiitzmauern

Das natiirliche Gelénde ist grundsatzlich zu erhalten.

Geléndeauffullungen der Baugrundstiicke werden bis auf Héhe der Oberkante RohfuRboden im Erdgeschoss zugelassen. Im
Bereich des WAL sind bei einer Nutzung als Kindergarten Gelandeauffiillungen zur Gestaltung der Freianlagen bis auf eine Héhe

von max. 3,0 m iber dem bestehenden Gelénde zuldssig.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig. Lichtschéchte vor Kellerfenstern sind zuldssig, jedoch nur bis zu
einem Abstand von max. 0,75 m zur Fassade.

Geléndeveranderungen sind als Bdschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (L&nge zu Héhe) auszubilden. Stiitzmauern werden mit
einer max. Hohe von 0,8 m (iber Oberkante Geldnde zugelassen.

Grinordnung
Griunordnung allgemein

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen sind
im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. ErschlieBungsmaflinahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz-
bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaudes bzw. Fertigstellung der
ErschlieBungsmaflnahme.

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Geholze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der daraufolgenden Pflanzperiode in der festgesetzten Art und
Mindestqualitat zu ersetzen.

Privates Grin
Die nicht Giberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen
Gesichtspunkten zu gestalten. Diese Flachen sind zu mind. 30% mit Gruppen aus standortgerechten

Gehdlzen zu bepflanzen. Dabei sind 50% heimische Arten zu verwenden.

Die festgesetzte Larmschutzwand ist einseitig zu mind. 50% zu begrinen. Auf je 2 m Wandlange ist mind.
eine rankende, klimmende oder schlingende Pflanze zu setzen. Bei Ausfall ist die Begrinung zu ersetzen.

zu begriinender Grundstiicksanteil zur Ortsrandeingriinung und Durchgrunung,
Nebenanlagen innerhalb dieser Flachen sind unzulassig.

zu pflanzender Baum; Standort geringfligig (bis 5 m parallel zur Grenze)
veranderbar; zulassig sind standortgerechte, heimische Laubbdume

Mindestqualitat: Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Obstb&ume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100

Wandbegriinung: Container- oder Topfballen, Héhe 40 - 60 cm

Nadelgehdlzhecken (heimisch oder fremdlandisch) sind nicht zuléssig.

e

Die zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze sind wahrend der Bauphase fachgerecht zu schiitzen, artgerecht
zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei Abgang ist der neue Standort bzw.
die neue Anordnung, wenn notwendig veranderbar.

zu erhaltender Baum

Verkehrsflachen
Straenbegrenzungslinie
dffentliche Verkehrsflache mit unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung des StraRenraums
I —— (Gehweg, StraRenraumbegriinung)
- offentliche FuR- und Radwegeflache mit unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung des Wegeraums

(Straenraumbegriinung)

12

12.1

1211

1212

1213

12.2

13

131

132

133

14

141

14.2

Immissionsschutz

SchallschutzmaBnahmen an Geb&uden

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlérm zu treffen. Die Anforderungen an den
passiven Schallschutz gemdaR der DIN 4109:2018-1, entsprechend der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom April 2021,
sind einzuhalten.

An den Westfassaden ist die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen nur dann
zuldssig, wenn vor diesen Fenstern spezielle Schallschutzkonstruktionen (vorgehéngte Fassaden, Loggien, verglaste Vorbauten
0.4.) vorgesehen werden. In Ausnahmeféllen kann bei ausschlieRlich tagsiber genutzten Wohnrdumen (z.B. Wohnzimmer bzw.
Wohnkiichen) hiervon abgewichen werden.

Zur erforderlichen Belliftung sind bei nachts schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen schallgeddammte Liiftungseinrichtungen oder
gleichwertige MalRnahmen vorzusehen, welche das erforderliche Schallddmmmaf nach DIN 4109 nicht verschlechtern diirfen.

Abschirmungen

zu errichtende L&rmschutzwand mit einer Héhe von mindestens 3,0 m
(Uber Oberkante hergestelltes Gelande, gemessen am hochsten angrenzenden Geléndepunkt)

A AAAAALA

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche und der Innenhdfe ist die SchlieSung der Innenhéfe nach Westen durch eine Schallschutzwand
mit einer Hohe von mindestens 3 m vorzusehen. (mindestens 50% der Wandflache in Glas auszufiihren)

Die Abschirmung ist an der Ostseite schallabsorbierend auszukleiden. Der Absorptionsgrad muss mindestens 0,5 bei 500 Hz
betragen.

Zur Abtrennung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche (Moschee — WA 3) ist an der Siidseite des WA3 eine 3m hohe beidseitig
absorbierende Abschirmung nordlich der vorgesehenen Nebenanlagen zu errichten.

Diese Malinahme kann entfallen, wenn das WA 4 mit einer Wohnnutzung bebaut wird.

Die 0.g. Abschirmungen missen den Schall beim Durchgang um mindestens 25 dB mindern.

Eingriffsregelung - Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

—

Die bestehenden Ausgleichsflachen werden den Bebauungsplanen Nr. 27 ,Gewerbegebiet Baar-West" und Nr. 27 ,Gewerbegebiet

Baar — West, 1. Anderung" sowie den Bebauungsplanen Nr. 29 ,Am Getreidelager” und Nr. 29 ,Am Getreidelager - 1. Anderung*
zugeordnet.

Ausgleichsflache Bestand

Externe Ausgleichsflachen

Der benétigte Ausgleichsflachenbedarf von 5.586 Wertpunkten fir Eingriffe ist auf Flurnummer 1017, Gemarkung Baar, tiber das
Okokonto der Gemeinde Baar-Ebenhausen zu decken und wird geméf § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung einschlieBlich Berechnung der Ausgleichsflachen sowie Details zu den externen
Ausgleichsflachen sind in der Begriindung (Kapitel 9. Belange des Arten-, Natur- und Umweltschutzes) n&her erléutert und erganzen
die Festsetzungen inhaltlich.

CEF-Mafinahmen

Die CEF-MalRnahmen (CEF 1: Aufhdngen von zwei Fledermauskasten an nahgelegenem Altbaumbestand und zwei

Fledermauskésten an einem Gebaude, CEF 2: Aufhdngen von zwei Nistkasten fiir Sperlinge an einem Gebé&ude) sind auf der Finr.
214/93, Gemarkung Baar, durchzufiihren

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen z.B. bzgl. der zuléssigen Wandhdhen,
der Bauweise und der Zahl der zuldssigen Wohnungen

L 20 MafRzahl in Metern, z.B. 5,0 m

3. HINWEISE

1

Hinweise durch Planzeichen
bestehende Flurstiicksgrenze
274/9)7 Flurstiicksnummer, z.B. 214/93

aufzuhebende Flurstiicksgrenze

bestehendes Haupt- und Nebengebdude

abzubrechendes Haupt- und Nebengebdude

unverbindlicher Bebauungsvorschlag

unverbindlicher Pflanzvorschlag fir standortgerechte Laubbaume und Obstbaume
(zur Pflanzung auf Tiefgaragen werden Arten der Pflanzliste Hinweis Nr. 11 empfohlen)

o) Nl B

Die Planzeichnung ist fir MalRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser tber belastete Auffiillungen bzw. belasteten Boden ist nicht
zulassig. Kontaminierte Auffillungen bzw. Bodenhorizonte im Bereich von evtl. geplanten
Versickerungsanlagen sind entsprechend den Sickerwegen vollstandig auzutauschen und
ordnungsgemal zu entsorgen. Die Z0-Werte der LAGA-Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch
Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen.

In der Bauphase mussen die mit Schadstoffen belasteten Bereiche fiir Kinder durchgéangig unzuganglich
abgesichert werden. Auch nach der Bauphase ist durch geeignete MalRnahmen der Zugriff (Hand/Mund)
fur Kinder zu entziehen. Dies kann entweder durch Abdeckung mittels Rasen oder &hnlichem geschehen.
Auf Flachen mit gartnerischer Nutzung bzw. fur spielende Kinder (Spielplatz, Sandkasten im Garten usw.)
ist der Bereich bis zu einer Tiefe von mindestens 30 cm ab Gelandeoberkante aus Vorsorgegriinden
gegen unbelastetes Material auszutauschen. Fur Grinflachen (Rasen) oder sonstige Pflanzen wie
Straucher oder Baume ergeben sich aus unserer Sicht keine speziellen Forderungen. Auch Verfullungen
in den tieferen Erduntergrund (Baugrubenauffillungen) oder im Stral3en- und Wegebau dirften kein
gesundheitliches Problem darstellen.

Sollten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen weiterer Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind der
Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger,
der Grundstiickseigentiimer, der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt und der friihere Eigentiimer (bei
Ubertragung des Eigentums nach dem 1. Marz 1999) verpflichtet, unverziiglich die zusténdigen Behorden
(Landratsamt Pfaffenhofen und Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt) zu informieren. Art. 1 Satz 1 Bay-
erisches Bodenschutzgesetz (Bay-BodSchG) in Verbindung mit § 4 Abséatze 3 und 6 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG)"

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
anzuschlief3en.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Es ist mit geringen Grundwasserflurabstanden zu rechnen. Dies ist bei der Bauausfiihrung zu beachten,
um Schaden am Gebaude und bei der spateren Nutzung zu vermeiden. Kellergeschosse und deren
Offnungen sind daher wasserdicht auszufiihren, Heizélbehalter gegen Auftrieb zu sichern.

Es durfen auf keinen Fall wassergeféahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen, dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten.

Im Falle einer moglicherweise notwendigen Bauwasserhaltung ist die hierfur erforderliche
wasserrechtliche Genehmigung rechtzeitig beim Landratsamt Pfaffenhofen zu beantragen.

Sollte fiir den Bau von Tiefgarage oder Keller eine Grundwasserabsenkung notwendig sein, ist zu prifen,
ob dieses Wasser in die Paar oder anderweitig entsorgt werden kann. Eine Einleitung in den
Mischwasserkanal ist aus hydraulischen Grunden voraussichtlich nicht moglich

Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird
ausdricklich empfohlen.

Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus missen den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen. Auf die Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwWV 2001) wird
hingewiesen.

Werden Luft-Warmepumpen errichtet, so wird darauf hingewiesen, dass diese tieffrequente Gerdusche
emittieren, die wahrend der Nachtzeit besonders storend wirken. Bei der Auswahl dieser Gerate ist darauf
zu achten, dass ein Schall-Leistungspegel von 50db(A) nicht Gberschritten wird (siehe Leitfaden des
Bayer. Landesamt fir Umwelt).

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, auch an Sonn- und
Feiertagen zu rechnen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fir die Pflanzung von Laubb&aumen auf Tiefgaragen werden folgende Arten empfohlen:

Ital. Ahorn Acer opalus
Franz. Ahorn Acer monspessulanum
Kornelkirsche Cornus mas

Blumen-Esche Fraxinus ornaus

Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Elegantissima’
Woll-Apfel Malus tschonoskii

Weidenbl. Birne Pyrus salicifolia 'Pendula’
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Breitbl. Mehlbeere Sorbus latifolia 'Henk Vink'
Obstbaume in Sorten und andere

Grenzabstande von Bepflanzungen
Auf die Bestimmungen des Art. 47 ff Gesetz zur Ausfuhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird
hingewiesen.

Bei geplanten Baumpflanzungen in Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das Merkblatt "Baume,
unterirdische Leitungen und Kanéale" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013, zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von
Telekommunikationslinien und unterirdischen Versorgungsleitungen nicht behindert wird.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbtiros Greiner (Bericht Nr. 219105 / 3 vom 10.09.2021) zugrunde.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind maf3gebliche AuRenlarmpegel La gleich oder grof3er 61 dB(A) zu
erwarten. Es ist daher ein Nachweis der Luftschallddmmung von Au3enbauteilen von Aufenthaltsrdumen
in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 zu fuhren.

Sofern der Nachweis nicht auf Grundlage der maximalen maf3geblichen AuRenlarmpegel durchgefihrt
wird, ist eine geschossweise Ermittlung des maf3geblichen Au3enlarmpegels empfehlenswert.

Erganzend zu den genannten Festsetzungen wird auch zur Abtrennung der unterschiedlichen Nutzungs-
bereiche WA1(KiTa) — WA2, eine 3m hohe Abschirmung nordlich der vorgesehenen Nebenanlagen
empfohlen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke

kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der iiblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde
Baar-Ebenhausen, Minchener Str. 55, eingesehen werden.

Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zu
natdrlichen und geplanten Gelandehdhen, Einfriedungen, Auffillungen, Bepflanzungen und
Oberflachenbefestigungen (Materialien) einzureichen.

Artenschutz: Vermeidungsmaf3nahmen

V1: Geholzbeseitigungen dirfen nur zwischen Oktober und Februar auBerhalb der Vogelschutzzeit (Méarz
bis September) erfolgen. Die Fallung von Baumen, an denen Verdacht auf eine Winterquartiernutzung
durch Flederméuse besteht (zwei alte Linden am Rand der FInr. 214/59) sind nur im Oktober aufRerhalb
der Winterschutzzeit fir Fledermause (November bis Méarz) zu fallen. Ist dies nicht méglich, muss zur
geplanten Fallung der betreffenden Baume ein Fledermausexperte hinzugezogen werden, unter dessen
Anleitung der Baum unter Einsatz eines Hubsteigers abschnittsweise von oben her abgetragen wird. Der
Experte prift dabei vorher die jeweiligen Stammabschnitte auf Uberwinternde Fledermé&use und rettet
diese gegebenenfalls.

V2: Der Abriss der Geb&ude (DB-Halle und Gebetshaus) erfolgt im Oktober, aul3erhalb der Vogelschutz-
zeit (1. Mérz bis 30. September) und aufRerhalb der Winterschutzzeit von Fledermausen (November bis
Méarz). Die Hutte (drittes Gebaude) kann jederzeit beseitigt werden (Sollte diese Zeitvorgabe nicht
realisierbar sein, dann V3)

V3: Fir den Fall, dass V2 nicht mdglich ist: Der Abriss der 0.g. Gebaude erfolgt zu einem frei wahlbaren
Zeitpunkt. Unmittelbar vor dem Abriss werden die Geb&ude durch einen Experten fur Fledermausschutz
auf Uberwinternde oder Wochenstuben bewohnende Flederméuse kontrolliert und diese ggf. gerettet. Bei
einem Abriss wahrend der Vogelschutzzeit (1. Méarz bis 30. September) wird auerdem von einem
naturschutzfachlichen Gutachter gepruft, ob Végel an den Gebauden bruten. Im Falle von Bruten wird der
Abriss auf den Zeitraum nach Fliggewerden der Jungtiere verschoben.

Artenschutz allgemein

Sobald die Nistkésten fur Fledermause und Vogel aufgehangt wurden (vgl. Fests.13.3 CEF-Mal3nahme),
ist der unteren Naturschutzbehérde im Nachgang ein Lageplan der Kasten vorzulegen. Weiterhin wird
darauf hingewiesen, dass die Fledermauskasten tber einen Zeitraum von mind. 10 Jahren zu warten
(séaubern, freischneiden, etc.) und ggf. zu ersetzen sind.

Wéhrend der Bauphase entstehende, temporéare Lebensraume fur Amphibien, Reptilien und Végel sind
vor Beeintrachtigungen durch den Baubetrieb zu schitzen. Bei Laich- bzw. Brutaktivititen sind die
entsprechenden Bereiche vom Abbaubetrieb auszusparen und in gréR3tmdglichen Abstand zu umfahren

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straf3enbeleuchtung
und Gebaudelampen wird empfohlen, vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

4. VERFAHRENSVERMERKE (verfahren nach § 13 b BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.11.2018 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.11.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.11.2018 hat in der Zeit vom 19.12.2018 bis
25.01.2019 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fir

den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.11.2018 hat in der Zeit vom 19.12.2018 bis
25.01.2019 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.07.2021 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.2021 bis 08.11.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.07.2021 wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.10.2021 bis 08.11.2021 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Baar-Ebenhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.11.2021 den Bebauungsplan
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.11.2021 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Baar-Ebenhausen, den ...................

Ludwig Wayand
Erster Biirgermeister Siegel
8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des & 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Baar-Ebenhausen, den ...................

Ludwig Wayand o
Erster Blrgermeister Siegel
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