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Die Gemeinde Ismaning 

 

erlässt aufgrund der §§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch - BauGB,  

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO- und Art. 23 Gemeinde-

ordnung für den Freistaat Bayern - GO - in der zum Zeitpunkt des 

Satzungsbeschlusses gültigen Fassung diesen von ANGER GROH  

ARCHITEKTEN  gefertigten Bebauungsplan Nr. 27 D  

"Gewerbegebiet 1 – Südlich Max-v.-Eyth-Straße" als Satzung. 
 
 

SATZUNG 
Der Bebauungsplan 27d ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs 

vollständig die Bebauungspläne Nr. 27a und 27b. 

 

A.     FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN: 
 
 
A.01    Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 
 
A.02 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungsbereiche 

 

A.03 z.B.   Bezeichnung der unterschiedlichen Festsetzungsbereiche 
 
A.04    Baugrenze  

 

A.05 Baugrenze Tiefgarage 
 

A.06 Baugrenze für offene Stellplätze 
 

A.07                                 Öffentliche Straßenverkehrsfläche 
 
A.08 Baum Bestand, zu erhalten  
 
A.09 Baum Neupflanzung 

 

A.10 Baumbestand, Fällung zulässig 

Die für den Bauablauf notwendigen Baumfällungen entlang der 
Fraunhoferstraße und der Oskar-Messter-Str. sind nach 
Beendigung des Bauvorhabens an entsprechender Stelle durch 
Baumneupflanzungen gemäß den Vorgaben des Bebauungsplans 
auszugleichen.  

A
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A.11 Private Grünfläche Bestand, zu erhalten 
 
A.12 Private Grünfläche neu: Diese Fläche ist gem. Festsetzung C.6.4 

und gem. Pflanzliste unter D.08 zu begrünen.  
 

A.13 z.B.   Maßangabe in m 
 
A.14 z.B.   Winkelangabe in Grad 
 
A.15 Straßenbegrenzungslinie 
 
A.16    Trafostation  

 

A.17 Zulässiges Emissionskontingent LEK tags/nachts (s. C.7.1.) 
 
 

 
 
B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN, NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN: 

 
B.01 bestehende Flurstücksgrenze mit Flurnummer 

 
B.02 aufzulösende Flurstücksgrenze 

 
B.03 bestehende Bebauung im Umgriff, abzubrechen 

 

B.04 bestehende Bebauung 
 

B.05 vorgeschlagene Bebauung 
 

B.06 OKK  Oberkante Kanaldeckel  
 

B.07    Höhenbezugspunkt (Oberkante Kanaldeckel): 488,19 m ü. NN 
 

 

 

 
 

  
 

 
 
  

15,00

40°

1706/1
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C.     FESTSETZUNGEN DURCH TEXT: 
 
C.1 Art der baulichen Nutzung: 
 
C.1.1 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO. 

 
C.1.2 Zulässig sind die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulässigen Nutzungen.   

Von den gemäß § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden 
Vergnügungsstätten ausgeschlossen.  
 
 

C.2 Maß der baulichen Nutzung: 
Das Maß der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung von Grundflächenzahl, der 
zulässigen Geschossfläche sowie der festgesetzten Höhenlage der Gebäude in 
Verbindung mit festgesetzten Wand-/Firsthöhen festgelegt. 

 
C.2.1 Max. zulässige Grundflächenzahl (GRZ): 

 
GRZ gem. § 19 BauNVO ohne die zulässigen Überschreitungen nach § 19 Abs. 4 
BauNVO:      0,6 

 
C.2.2 Max. zulässige Geschossfläche (GF):     18.600 m² 

 

Bei Grundstücksteilungen ist die zulässige Geschossfläche anteilig zur auf dem 
jeweiligen Grundstück verbleibenden Fläche innerhalb der Baugrenze (Plansymbol 
A.03) aufzuteilen. 

 
C.2.3 Maximal zulässige Höhe Fertigfußboden im Erdgeschoss: 

 
Für die Festsetzungsbereiche A, B, C, D gilt:  

OK Fertigfußboden EG:  max. 488,70 m ü. NN 
 

C.2.4 Maximal zulässige Wand-/ Firsthöhen: 

Wandhöhe:  Maß von Oberkante Fertigfußboden EG bis zum Schnittpunkt 
Oberkante anliegender Dachfläche mit Außenkante Gebäude.  

Festsetzungsbereich A: max. 14,65 m 
Festsetzungsbereich B:  max. 16,75 m 
Festsetzungsbereich C: max. 15,65 m 
Festsetzungsbereich D: max. 12,15 m 
 

C.2.5 Firsthöhe:  Maß von Oberkante Fertigfußboden EG bis zum obersten Punkt der 
Dachfläche (einschließlich Attika). Der oberste Firstpunkt muss mind. 
2,50 m von der Gebäudeaußenkante eingerückt sein.  

Festsetzungsbereich A: max. 16,75 m 
Festsetzungsbereich B:  max. 18,85 m 
Festsetzungsbereich C: max. 17,75 m 
Festsetzungsbereich D: max. 14,25 m 
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C.2.6 Zulässige Überschreitungen von First-/Wandhöhen: 
Aufgrund von auf der Dachfläche aufgeständerten Photovoltaik-Anlagen darf die 
maximale Firsthöhe überschritten werden.  

 
Technische Aufbauten, wie z.B. Lüftungsanlagen oder Liftüberfahrten dürfen die 
maximal festgesetzte Wand-/ Firsthöhe um bis zu 2,50 m überschreiten, solange sie 
mindestens 3,0 m vom Dachrand eingerückt sind. 

 
 
C.3 Überbaubare Grundstücksfläche, Bauweise  

Für über die mit Plansymbol A.04 festgesetzte Baugrenze hinausragenden 
Tiefgaragen gelten die Baugrenzen mit Plansymbol A.05. Für offene Stellplätze gelten 
die mit Plansymbol A.06 festgesetzten Baugrenzen. 
 
Zufahrten, Erschließungswege, zusätzliche offene Stellplätze sowie Nebenanlagen 
gem. § 14 BauNVO dürfen auch außerhalb der Baugrenzen liegen.  
 
Bauweise: 
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebäude müssen mit seitlichem 
Grenzabstand errichtet werden. Gebäudelängen dürfen mehr als 50 m betragen.  
 
 

C.4 Festsetzungen zu Dachflächen und Fassaden 
 
C.4.1. Zulässige Dachformen und Dachneigungen:  

Flachdächer sowie geneigte Dächer deren Dachflächen auch in mehrere Richtungen 
geneigt sein dürfen und nicht durchgehend die gleiche Neigung aufweisen müssen. 
Max. zulässige Dachneigung: 30° 
Oberflächen von PV-Modulen unterliegen keiner Neigungsbeschränkung.   

 
C.4.2. PV-Anlagen: 

Pro 1,0 m² Dachfläche ist die Herstellung von 0,3 m² PV-Anlagen verpflichtend 
vorzunehmen. Diese dürfen auf Dachflächen sowie in vertikalen oder geneigten 
Fassaden installiert werden.  
Aufständerungen auf Dachflächen sind zulässig.  
 

C.4.3. Dachfläche: 
Die nicht mit PV-Anlagen belegte Dachfläche des Hauptgebäudes ist zu mind. 75 % 
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrünen und als 
begrünte Fläche zu unterhalten.  
Innerhalb dieser begrünten Fläche sind wasserdurchlässig ausgebildete Wege 
zulässig. Wasserrückhaltungseinrichtungen sind gleichfalls zulässig, solange sie 
naturnah ausgebildet sind. Kombinationen aus begrünter Fläche mit darüber liegender 
PV-Aufständerung sind dabei möglich. 
 

Die restliche Fläche (max. 25% der Dachfläche, die nicht mit PV-Anlagen überbaut ist) 
ist von der Begrünungspflicht ausgenommen (z.B. Dachterrassen mit Überdachungen, 
Dachaufbauten und andere erforderliche bauliche oder technische Anlagen). 
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C.4.4. Fassadengliederung:  
Fassaden müssen grundsätzlich eine Gliederung aufweisen. Diese kann auf folgende 
Weise ausgebildet werden: 
 
- Mind. alle 30 m Vor- oder Rücksprünge in der Fassade (Tiefe mind. 1 m) 
- Ausbildung einer mehrschichtigen Fassade mit Tiefenwirkung (Tiefe mind. 1 m)  

z.B.  Fassaden mit vorgesetzten Stützen oder anderen vorspringenden Elementen, 
Fassaden mit ausgeprägten Horizontalgliederungen in Form von Vordächern, 
Balkonen, Erkern o.ä., Fassaden mit ausgeprägter Begrünung mind. 1 m vor der 
Fassade. 

 
 
C.5 Weitere Festsetzungen 
 
C.5.1. Stellplätze: 

Die erforderliche Anzahl sowie die Gestaltung von nachzuweisenden Stellplätzen 
richtet sich nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung, die zum jeweiligen Zeitpunkt 
des Bauantrags gültig ist. 
 

C.5.2. Ein-/Ausfahrten: 
Die Zahl der Ein- und Ausfahrten für Kraftfahrzeuge an den öffentlichen Straßen ist 
folgendermaßen begrenzt: 
 
Fraunhoferstraße:   max. 3 Ein-/Ausfahrten bis zu einer Gesamtbreite von 

22,00 m (gemessen an der Grundstücksgrenze).  
Oskar-Messter-Straße:      max. 2 Ein-/Ausfahrten bis zu einer Gesamtbreite von 

14,70 m (gemessen an der Grundstücksgrenze).  
 
Notwendige Feuerwehrzufahrten, die nur im Brandfall bzw. in Notsituationen genutzt 
werden, sind von dieser Regelung nicht betroffen. Diese dürfen auch zusätzlich und 
an anderer Stelle entstehen. 
 

C.5.3. Einzäunung, Einfriedung 
Einzäunungen bzw. Einfriedungen dürfen bis zu einer Höhe von 2,0 m errichtet 
werden. Zäune müssen sockellos und mit mind. 15 cm Bodenabstand errichtet 
werden.  
Es sind nur transparente Einfriedungen zulässig, z.B. Stabgitterzäune. Diese sind mit 
dichtwachsenden Sträuchern oder Hecken zu hinterpflanzen. 
 
Absturzsicherungen sind zulässig und von dieser Festsetzung nicht betroffen. 
 

C.5.4. Geländeveränderungen 
Aufschüttungen und Abgrabungen des Geländes dürfen maximal bis zu einer Höhe 
von 50 cm über bzw. 50 cm unter OK Fertigfußboden EG (= max. 488,70 m ü. NN) 
erfolgen. 

 
C.5.5. Werbeanlagen 

Unzulässig sind 

− Werbeanlagen über Dach sowie bewegliche Werbeanlagen (außer Fahnen) 
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− Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften sowie Blink- und 
Wechselleuchtwerbung 

− Werbeanlagen mit Beleuchtung, deren Strahlengang in Verkehrs- und 
Fensterbereiche wirkt und Blendungen auslöst 

− sogenannte Skybeamer, Projektionen oder ähnliche Anlagen  

− Fremdwerbung in Form von Wechselwerbung im Euroformat  
 

C.5.6. Niederschlagswasser ist grundsätzlich auf dem eigenen Grundstück rückzuhalten ggf. 
zu nutzen und vollständig zu versickern. 

 
 
C.6 Grünordnerische Festsetzungen:  
 
Geringe Lageabweichungen der zu pflanzenden Bäume (gem. Planzeichen A.09) von den 
im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind zulässig. Die Anzahl ist beizubehalten. 

 
C.6.1. Pflanzqualitäten von Gehölzen: 

- Bäume 1. Ordnung in der Mindestqualität H, mDB, 3xv, StU 18-20; 
- Bäume 2. Ordnung in der Mindestqualität H, mDB, 3xv, StU 16-18; 
- Sträucher in der Mindestqualität 2xv, 4-5Tr, 80-100;  
- Klettergehölze in der Qualität Sol., Co 150-200 
Sträucher sind in Gruppen von mindestens 3-5 Stück einer Art und mit einem Abstand 
von 150 x 150 cm zu pflanzen. 

 

C.6.2. Die private Grünfläche gemäß Festsetzung A.11 ist entsprechend ihrer dargestellten 
Breite und Fläche als Schutzpflanzung zu erhalten und zu pflegen. Bei alters- oder 
krankheitsbedingtem Ausfall der Gehölze sind diese gemäß den Angaben des 
Bebauungsplanes zu ersetzen. Die Verwendung von Pflanzenschutz- und 
Düngemittel ist nicht erlaubt. 
 

C.6.3. Die privaten Grünflächen gemäß Festsetzung A.12 sind als blütenreiche Wiese (mind. 
80% Kräuteranteil) mit autochthonem Regio-Saatgut anzusäen und 
zweimal jährlich (ab 15.06. und ab 01.09.) zu mähen. Das Mahdgut ist 
abzutransportieren. 
Die Fläche ist zu 50 % mit heimischen, standortgerechten Gehölzen der unter D.08 
genannten Arten zu bepflanzen.  
Die Verwendung von Pflanzenschutz- und Düngemittel ist nicht zulässig.  
 

Für erschließende Fußwege in Teilversiegelung sowie Zufahrten dürfen die 
Grünflächen unterbrochen werden. Flächen für die Feuerwehr sind ebenfalls zulässig. 
Sie sind wasserdurchlässig auszubilden und durch Ansaat zu begrünen. 

 
C.6.4. Unbebaute, nicht für Betriebsabläufe benötigte Flächen der Grundstücke sind, soweit 

sie nicht als Fahr-, Lager-, Park- oder Gehflächen erforderlich sind, vollständig zu 
bepflanzen oder einzusäen und dauerhaft zu erhalten.  

 
C.6.5. Die durchwurzelbare Bodenüberdeckung von Tiefgaragenflächen und sonstigen 

Geländeunterbauungen muss im Mittel mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen 
sind versiegelte Flächen, z.B. Zuwegungen, Zufahrten. 
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C.6.6. Alle Fassadenseiten sind mit Kletterpflanzen (s. Pflanzliste unter Hinweise) zu 

begrünen. Der Pflanzanteil bezogen auf die jeweilige Fassadenfläche hat mind. 15% 
zu betragen. 
Technisch begründete Unterschreitungen sind aus Brandschutzgründen möglich. 
Brandschutzauflagen sind zu beachten und vorab mit der entsprechenden 
Genehmigungsbehörde abzustimmen. 
Fassaden auf der Dachfläche sind von der Regelung ausgenommen. 
 

 
C.7 Immissionsschutz:  

 
C.7.1. Emissionskontingent 

 

− Auf dem Planungsgebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulässig, 
deren Geräuschemissionen die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen 
Emissionskontingente LEK gemäß DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 bis 
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) überschreiten. 

Betriebsgrundstück 

Gemarkung Ismaning 
Fläche / m² 

Emissionskontingent [dB(A)/m²] 

LEK,tags 

6-22 Uhr 

LEK,nachts 

22 -6Uhr 

Fl.Nr. 1706 

Fl.Nr. 1706/1 

Fl.Nr. 1707 

14.187 62 47 

− Die Prüfung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 für 
Immissionsorte außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu 
erfolgen. 

− Die Lärmbelastung an den nächstgelegenen Immissionsorten im Gewerbegebiet 
und im gewerblich geprägten Sondergebiet ist nach den Vorgaben der TA Lärm 
zu bewerten. 

C.7.2. Schallschutz an der Bebauung 

 

− Außenflächen von Aufenthaltsräumen müssen abhängig von der Raumart 
mindestens folgendes bewertetes gesamtes Bau-Schalldämm-Maß R´w,ges nach 
DIN 4109 erreichen. 

 

 

 

 

 

 

 



 
Bebauungsplan Nr. 27d                       Fassung vom 18.01.2024                        8 

 

Büroräume und schutzbedürftige Arbeitsräume: 

Mindestanforderung = 34 dB 

 

 

                                                     
 

 

Aufenthaltsräume in Wohnungen, Unterrichtsräume und dergl.: 

Anforderung R´w,ges gemäß Abbildung „Büroräume und schutzbedürftige 

Arbeitsräume“ mit Zuschlag von 5 dB 
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Überwiegend zum Schlaf genutzte Räume: 

 

 
  

                                                                             

 

− Grundrissorientierung für Schlafräume: 

Für die Belüftung von Schlaf- und Kinderzimmer notwendige Fenster sind an 
den folgenden nachfolgend aufgeführten Fassaden unzulässig. Alternativ sind 
die Räume mit einer fensterunabhängigen Lüftungseinrichtung auszustatten. 

Bauteil A  West- und Nordfassade 

Bauteil B  Nord- und Ostfassade 

Bauteil C  Ost- und Südfassade 
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D. HINWEISE DURCH TEXT: 

D.01 Auf die kommunalen Verordnungen und Satzungen der Gemeinde Ismaning in der 
jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen. Diese sind z.B. online auf der Homepage 
der Gemeinde Ismaning unter www.ismaning.de abrufbar. 
 

D.02 Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird über eine ausreichende 
Löschwasserversorgung durch die Gemeinde Ismaning gewährleistet.  
Darüber hinaus gehende Belange und Anforderungen an den baulichen und 
abwehrenden Brandschutz sind vom Bauwerber, Grundstückseigentümer und Planer 
eigenverantwortlich zu prüfen. 
Auf die Bestimmungen des Abschnitts V der BayBO wird verwiesen. 
Die Feuerwehrzufahrten und -zugänge sind gemäß den „Richtlinien über Flächen für 
die Feuerwehr“ herzustellen. 

 
D.03 Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie die Beachtung der DIN 

19731:2023-10 und DIN 18915:2022-08 (Anforderung an den Ausbau, die Trennung, 
die Zwischenlagerung und die Weideraufbringung des Bodens) wird hingewiesen. 
 

D.04 Hinweis zu Kampfmitteln: Es bestehen nach Kenntnis der Gemeinde derzeit keine 
Anhaltspunkte für das Vorhandensein von Bombenblindgängern im Plangebiet. Es 
wird darauf hingewiesen, dass dies nicht als Garantie für eine Kampfmittelfreiheit auf 
dem Baugrundstück bzw. im Plangebiet gewertet werden darf. Sollten Hinweise auf 
vorhandene Kampfmittel bekannt sein oder im Rahmen von Tiefbauarbeiten zu Tage 
treten, sollten diese unverzüglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder nächsten 
Polizeidienststelle mitgeteilt werden. Näheres hierzu auch in der Bekanntmachung 
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: ID4-2135.12-
9 „Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel“ sowie unter: 
www.stmi.bayern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php. 
 

D.05 Der normale Grundwasserstand liegt bei ca. 4,50 m unter Geländeoberkante. Diese 
Information liefert ein Geotechnisches Gutachten des Grundbaulabors München 
betreffend die Flurstücke 1706 und 1707, Gemarkung Ismaning vom 21.10.2022 
(Projekt-Nr.: P22293, Vorgangs-Nr. 194533.1.1.-AKK). Das Gutachten ist während 
der üblichen Öffnungszeiten bei der Gemeinde Ismaning einsehbar.  

 
Gegen die hohen Grundwasserstände ist jedes tiefgründende Bauvorhaben zu 
sichern. 

 Bauvorhaben, die in das Grundwasser eintauchen, sind wasserdicht und 
auftriebssicher bis mindestens 0,30 m über HHW auszuführen. 

 Das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich bedarf einer wasserrechtlichen 
Erlaubnis. 

D.06 In das öffentliche Kanalnetz dürfen keine unzulässigen Flüssigkeiten und Stoffe 
eingeleitet werden. Auf die strikte Einhaltung der gemeindlichen Entwässerungs-
satzung in der jeweils gültigen Fassung wird hingewiesen. 
 

D.07 Auf Grund des örtlich hoch anstehenden Grundwassers wird vorrangig eine 
breitflächige Versickerung des nicht schädlich verunreinigten Niederschlagswassers 
unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Bodenzone angestrebt. 
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 Rückhalte- und Auffangmaßnahmen (z.B. Regentonnen) zur Bewässerung der 
Grünflächen werden begrüßt.  

 Erst wenn alle Möglichkeiten einer breitflächigen Versickerung ausgeschöpft sind, 
kann eine gezielte Versickerung umgesetzt werden. 

 Als Versickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerungen und unter 
bestimmten Voraussetzungen auch Sickerschächte bzw. eine Kombination dieser 
Anlagen möglich. Zur dauerhaften Erhaltung der Sickerleistung bei stark 
beanspruchten Straßen und Parkplätzen sollten bei einer Rigolen-, Rohrversickerung 
oder bei Sickerschächten ausreichend dimensionierte Absetzschächte vorgeschaltet 
werden. Bei Sickerschächten muss zwischen dem mittleren höchsten 
Grundwasserstand und dem Sickerhorizont ein Abstand von mind. 1,5 m eingehalten 
werden. 

 Für die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser 
wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 und das Merkblatt DWA-M 153 verwiesen. 

 Niederschlagswasserversickerungen bedürfen der Genehmigung nach Art.15 des 
Bayerischen Wassergesetzes (BayWG); die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) gilt für Gewerbebetriebe bei gleichzeitiger Beachtung der 
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW). Im Übrigen gilt die Satzung für die öffentliche 
Entwässerungsanlage der Gemeinde Ismaning in der jeweils gültigen Fassung. 

 

D.08 Pflanzliste (Vorschlag und Empfehlung für die Verwendung heimischer, 
standortgerechter Gehölze): 

Bäume 1. Wuchsordnung:  
- Acer platanoides     Spitz-Ahorn 
- Acer pseudoplatanus     Berg-Ahorn 
- Quercus robur      Stiel-Eiche 
- Fagus sylvatica      Rot-Buche 
- Tilia cordata      Winter-Linde 
- Salix alba       Silber-Weide 
- Populus nigra ‘Italica‘     Säulen-Pappel 
 
Bäume 2. Wuchsordnung: 
- Carpinus betulus      Hainbuche 
- Carpinus betulus ‘Fastigiata‘    Säulen- Hainbuche 
- Prunus avium     Vogel-Kirsche 
- Betula pendula      Sand-Birke 
- Sorbus domestica    Speierling 
- Sorbus torminalis     Elsbeere 
- Acer campestre ‚Elsrijk'     Feld-Ahorn 
 
Bäume 3. Wuchsordnung: 
- Crataegus carrierei     Apfeldorn 
- Crataegus laevigata     zweigriffeliger Weißdorn 
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Sträucher, Pflanzraster 150 / 150 cm: 
- Corylus avellana      Haselnuss 
- Crataegus laevigata     Zweigriffliger Weißdorn 
- Crataegus monogyna     Eingriffliger Weißdorn 
- Rhamnus frangula     Faulbaum 
- Lonicera xylosteum     Heckenkirsche 
- Prunus spinosa      Schlehe 
- Cornus sanguinea     Roter Hartriegel 
- Rosa arvensis     Feldrose 
- Ligustrum vulgare     Liguster 
 
Klettergehölze 
- Akebia quinata  Akebie   
- Aristolochia macrophylla  Großbl. Pfeifenwinde   
- Clematis spec.     Waldrebe in Arten und Sorten 
- Hedera helix      Gewöhnlicher Efeu 
- Hydrangea petiolaris     Kletter-Hortensie 
- Lonicera caprifolium     Echtes Geißblatt 
- Lonicera tellmaniana   Gold-Geißblatt 
- Parthenocissus spec.     Wilder Wein in Arten und Sorten 
- Polygonum aubertii     Schling-Knöterich 
- Rosa spec.      Kletterrosen in Arten und Sorten 

 
Im Übrigen sind alle heimischen Obstbäume und alle heimischen Sträucher zulässig.  
Fremdländische Nadelgehölze wie Thuja, Fichte und Scheinzypresse sind zu 
vermeiden. 
 

D.09 Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstände für Pflanzungen nach Art. 47 bis 
Art. 53 des Gesetzes zur Ausführung des bürgerlichen Gesetzbuches - AGBGB vom 
20.07.1982, zuletzt geändert durch § 1 Nr. 335 der Verordnung vom 22.07.2014 
(GVBL, S. 286) - und anderer Gesetze wird hingewiesen. Die Gehölzpflanzungen sind 
in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzunehmen. 
 

D.10 Für eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand wird 
empfohlen folgende Gesamtvolumina für den durchwurzelbaren Raum bei 
Baumneupflanzungen: Bäume 1. Ordnung: 29 – 36 m³, Bäume 2. Ordnung: 21 – 28 
m³, Bäume 3. Ordnung: 13 – 20 m³, Obstbäume: 13 – 18 m³. 
 

D.11 Folgende Richtlinien/ Normen sind zu beachten: 
DIN 18920 (Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei 
Baumaßnahmen); RAS-LP 4 (Richtlinie für die Anlage von Straßen; Teil 
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz vor Bäumen, Vegetationsbeständen und 
Tieren bei Baumaßnahmen) 
 

D.12 Rodungen, Beseitigungen, Rückschnitte oder das auf Stocksetzen sind außerhalb der 
Vogelbrutzeit (1. März bis 30. September) vorzunehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 
44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG). 
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D.13 Insektenfreundliche Leuchtmittel 
Bei der Außenbeleuchtung ist der Insektenschutz zu berücksichtigen (Art. 11 a 
BayNatSchG). 
Die Umsetzung sollte gemäß der Recherche des Bayerischen Landesamtes für 
Umwelt: „Lichtverschmutzung - Ursache des Insektenrückgangs?“ von Johannes 
Voith und Bernhard Hoiß erfolgen 
(www.anl.bayern.ade/publikationen/anIieqen/doc/an41 122voith et al 2019 
lichtverschmutzung.pdf) 
 

D.14 Entsorgung von Aushubmaterial: 
Das im Zuge von Baumaßnahmen anfallende Aushubmaterial muss 
gewässerunschädlich entsorgt bzw. kann auch, sofern es nicht belastet ist, vor Ort 
wieder eingebaut werden. 
 

D.15 Bodendenkmäler  
Kartierte Bodendenkmäler sind im Umgriff nicht bekannt.  
Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG sowie den Erhalt der 
Bodendenkmäler gem. Art. 1 DSchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 
DSchG für bodeneingriffe jeglicher Art hingewiesen. 
 

D.16 Mit dem Bauantrag ist die Einhaltung der Grünordnungsfestsetzungen durch einen 
qualifizierten Freiflächengestaltungsplan nachzuweisen. 
 

D.17 Bei Bauarbeiten sind Bäume und sonstige Vegetationsbestände gemäß der DIN 
18920:2014-07 „Vegetationstechnik im Landschaftsbau – Schutz von Bäumen, 
Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen“ vor 
Beschädigungen oder Beeinträchtigungen zu schützen. 
 

D.18 Landwirtschaft 
Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflächen bzw. in der Nähe 
befindlicher Hofstellen ist, sofern diese auf ortsübliche Weise und nach guter 
fachlicher Praxis erfolgt, ohne Einschränkung zu dulden. 
 

D.19 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind frei von Bepflanzungen zu 
halten. Bäume und Sträucher dürfen bis zu einem Abstand von 2,50 m zur 
Trassenachse bepflanzt werden (s. auch D.20, Ver- und Entsorgungsleitungen). 
 

D.20 Ver- und Entsorgungsleitungen 
Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich u.a. Versorgungs-
einrichtungen verschiedener Versorgungsträger sowie Telekommunikationsanlagen. 
Bei Bauarbeiten ist auf die jeweiligen Sicherheitsbestimmungen der Ver- und 
Entsorgungsträger, insbesondere der jeweiligen Kabelschutzanweisungen zu achten. 
Die vorhandenen Leitungen sind zu schützen und dürfen nicht beschädigt werden. 

 Baumpflanzungen müssen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder 
geplanten unterirdischen Ver- oder Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren 
Abständen ist je nach Leitungsart der Einsatz von Schutzmaßnahme zu prüfen. 

 Sämtliche Bau- und Pflanzmaßnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind deshalb rechtzeitig mit den zuständigen Ver- und Entsorgungsträgern 
abzustimmen. 
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Baumaßnahmen im Bereich der Deutschen Telekom Technik GmbH sind möglichst 
frühzeitig, mindestens 4 Monate vor Beginn der Maßnahmen, der Bauherrenhotline, 
Tel.: 0800 330 1903 oder E-Mail: fmb.bhh.auftrag@telekom.de, anzuzeigen.  
 
An der östlichen Grundstücksgrenze, entlang der Fraunhoferstraße, befinden sich im 
öffentlichen Grund Anlagen der Deutschen Telekom GmbH, die bei einer eventuellen 
Grenzbebauung durch den Vorhabenträger zu beachten sind. Diese sind zu schützen 
und zu sichern, sie dürfen weder überbaut, noch darf die vorhandene Überdeckung 
verringert werden. Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen 
von Spund- bzw. Bohrpfahlwänden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom 
angezeigt. 
 

 Es wird darauf hingewiesen, dass für Kabelhausanschlüsse bei der Bayernwerk Netz 
GmbH nur marktübliche Einführungssysteme, die bis mind. 1 bar gas- und 
wasserdicht sind, verwendet werden dürfen. Prüfnachweise sind der Bayernwerk Netz 
GmbH vorzulegen. 

Auskünfte zur Lage der von der Bayernwerk Netz GmbH betriebenen 
Versorgungsanlagen können online über das Planauskunftsportal eingeholt werden. 
Das Portal erreichen Sie unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/ planauskunftsportal.html 

 Hinsichtlich Erdgasversorgungsanlagen ist folgendes zu beachten: 

 Die vorhandene Überdeckung der Erdgasversorgungsanlagen darf sich durch 
bauliche Maßnahmen sowie Geländemodellierungen nicht verändern. 
Hausanschlüsse dürfen weder überbaut noch mit tiefwurzelnden Gehölzen 
überpflanzt werden. Geplante Baumaßnahmen dürfen nur nach vorheriger örtlicher 
Einweisung in den Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke 
München SWM, Tel.-Nr. 089/2361-2139, begonnen werden. 

 Für Baumpflanzungen gilt ein Mindestabstand von 2,5 m zu Leitungen der GVI 
Gasversorgung Ismaning. Die Abstände werden zwischen der Baumachse und der 
Anlagenaußenkante gemessen. Wenn für Baumpflanzungen die Mindestabstände 
von 2,5 m zu den Leitungen der GVl unterschritten werden, sind im Abstandsbereich 
zwischen 1,5 m und 2,5 m Schutzmaßnahmen zu prüfen und schriftlich zu 
vereinbaren. Das Merkblatt „Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle“ ist zu 
beachten. 

D.21 Erneuerbare Energien 

− Ein Anschluss an die Geothermie ist möglich. 

− Der Bau einer Grundwasserwärmepumpenanlage ist nach derzeitigem 
Kenntnisstand möglich.  

 
D.22 Hinweise zur Altlastensituation 

Im Zuge der Erstellung des Geotechnischen Gutachtens (s. Anlage zur Begründung 
unter 6.1) wurden lokal künstlich aufgefüllte Böden bis zu einer Tiefe von 1,5 m 
festgestellt. Dieses im Zuge des Aushubs anfallende sensorisch auffällige Material ist 
zu entnehmen, zu separieren und zur Beprobung gem. LAGA PN98 aufzuhalden. 
Alternativ ist gem. LfU-Merkblatt „Beprobung von Boden und Bauschutt“ eine 
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Schurfbeprobung ausreichend, wenn die Belastungen im Bereich von ≤ Z 1.2 liegen 
und eine Aushubüberwachung stattfindet.   
Das Vorgehen ist mit dem Landratsamt München, Sachgebiet 6.1 abzustimmen.  

 
D.23 Die zitierten DIN-Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde 

Ismaning zur Einsichtnahme bereit und können über den Beuth-Verlag, Berlin, 
(kostenpflichtig) bezogen werden. Zudem sind alle Normen und Richtlinien 
archivmäßig hinterlegt beim Deutschen Patentamt. 

 
D.24 Hinweise zum Datenschutz  

Die Verarbeitung von personenbezogenen Daten im Rahmen der Umsetzung dieser 
Satzung erfolgt nach Maßgabe der jeweils gültigen Datenschutzgesetze. Eine 
Zweckänderung für die Verarbeitung personenbezogener Daten auf Basis dieser 
Satzung ist ausgeschlossen. Diese bedarf immer einer Einwilligung des Betroffenen. 
Informationen für die Betroffenen stehen auf der Website der Gemeinde Ismaning. 
 

D.25 Hinweis auf das Klimaschutzkonzept der Gemeinde Ismaning v. 26.01.2023. Hier 
werden insbesondere Leitlinien für den Bausektor, zur Nutzung von regenerativen 
Energiequellen, Artenschutz und Nachhaltigkeit formuliert.  
Das Konzept kann unter folgendem Link eingesehen werden: 
https://ismaning.de/umwelt-energie/klimaschutz/klimaschutzgemeinde/ 
 

D.26 Hinweise zum Immissionsschutz: 

− Folgendes Gutachten wurde erstellt:  
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising: Schalltechnische Untersuchung, 
Bebauungsplan Nr. 27d, Projekt-Nr. 2845-24 / VAa, Bericht vom 15. Februar 2024. 
Dieses kann zu den üblichen Öffnungszeiten bei der Gemeinde Ismaning 
eingesehen werden. 

− Im Rahmen des Bauantrags ist der Gemeinde Ismaning unaufgefordert ein 
Nachweis über die Einhaltung des festgesetzten Emissionskontingents. 

− Bei den festgesetzten Bau-Schalldämm-Maßen handelt es sich um 
Mindestanforderungen nach DIN 4109:2018 „Schallschutz im Hochbau“ unter 
Berücksichtigung des Verkehrslärms (Straße Prognose 2040, Bahn Prognose 
2030) und des Immissionsrichtwerts der TA Lärm für den Gewerbelärm. Die 
zulässige Minderung nach DIN 4109-2:2018-01 Kapitel 4.4.5.3 für den Bahnlärm 
von 5 dB(A) wurde angewendet. 

− Neben dem einzahligen Schalldämm-Maß Rw wird bei Bauteilen heute zusätzlich 
ein Spektrum-Anpassungswert „C“ angegeben (Rw (C; Ctr) dB), zum Beispiel: Rw 37 
(-1; -3) dB. Der Korrekturwert „Ctr“ berücksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. 
die Wirkung des Bauteils im städtischen Straßenverkehr. Im vorliegenden Fall ist 
zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schalldämmung der Bauteile mit 
Berücksichtigung des Ctr – Werts erfüllt wird. 
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VERFAHRENSVERMERKE:    

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am 

14.09.2023 gefasst und am 06.03.2024 ortsüblich bekanntgemacht (§ 2 Abs.1 BauGB). 

 

2. Die Beteiligung der Öffentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom 18.01.2024 

hat in der Zeit vom ……………. bis …………… stattgefunden (§ 3 Abs.1 BauGB). 

 

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange  

zum Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom 18.01.2024 hat in der Zeit vom  

………………….. bis ……………. stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB). 

 

4. Die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange zum 

Bebauungsplan-Entwurf i.d.F. vom ...................... hat in der Zeit vom ...................... bis 

...................... stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB). 

 

5. Die öffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am ...................... gebilligten 

Bebauungsplan-Entwurfs i.d.F. vom ...................... hat in der Zeit vom ......................  

bis ...................... stattgefunden (§ 3 Abs.2 BauGB). 

 

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom ...................... wurde vom 

Gemeinderat am ...................... gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB). 

 

Ismaning, den .............................................              Siegel 

 

 

........................................................... 

Dr. Alexander Greulich, Erster Bürgermeister  

 

7. Die ortsübliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte am ......................, dabei 

wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des 

Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der 

Fassung vom ...................... in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). 

 

Ismaning, den .............................................              Siegel 

 

 

........................................................... 

Dr. Alexander Greulich, Erster Bürgermeister 
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