Gemeinde: PULLACH IM ISARTAL / LANDKREIS MUNCHEN

BIBAUUNGSPLAN NR. 23 A (1.Teildnderung)
NDUSTRIE— UND GEWERBEGEBIET AN DER
DR.—GUSTAV—ADOLF STRASSE AUF DEM WERKSGELANDE
DER FIRMA PEROXID-CHEMIE GMEH

Gefartigt am @ 29.05.2001
Diz Gemsainde FPULLACH IM ISARTAL
ErldBi oufgrund &871 bis 4 sowie §85 . Hougeseizbuch-BauG3 —, A 99

Boyerische Baucrdnung — BayBO — und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistcot Bayern— GO —dissen Bebouungsplan ais

SATZUNG
A, FESTSETZLINGEN
ety
l l 1. Geltungsberaich
e o o Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Jebauungsplanes
2. At _der baulichen Mutzung
o} Dos in der Plonzeichnung mit GE bezeichnete Boulond ist gemi@
89 BouGB in Verbindung mit 88 BauNV0 als Gewerbegebiet festgesetzt,
b) Fir gie Boufldchen GEi1—+4, GESq, GE8 und GES
sind folgerde MNutzungsbeschrinxungen fastgesetzi:
GE1=4 c) Nutzungsbeschrinkung auf Biiro—, Verwaltungs— und Loborgebtude
gemdl 88 BauNvo, Abs. (2} 2
GESa d) Nufzungsbeschrinkung ouf Anlogen fiir soziale und kulturslle Zwecks
gemdl 88 Baulvl Abs.(3)2
GEB g) Nutzungsbeschrinkung auf Anlagen fir soziale, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gemdB §8 (3) Abs.2 BeouhNvC und fir Blro— und
Verwaltungsgebdude gemdB §8 (2) Abs.2BouNVO sowie fir Verpflegung.
GESD f) Nutzungsbeschrdnkung auf Anlagen flir sozicle, kuliurelle, gesundheitliche und

sportliche Zwecke gemdl &8 (3} Abs.2 Boulv( und fiir Bliro— und
Verwaltuncsgebiiude gemdB 83 (2) Abs.280ulNVO sowie fiir Verpflegung

3. MaB der baulichen Nutzupg

BM 4000 @) Hochstzuldssige Baumasse in cbm innerholb eines Bouraumes. Festgeseizt wird
tir den Geltungsbereich eine maximale Gesami—8W van B4.200m3,
Flichen fir Garagen in Gebduden werden nicht cuf die Bogumassen ongerechnet,

gk 100 by Maximal zultissige Grundildche (GR) als reine GebBudegrundfldche, bezogen auf
den jeweiligen Bauwazschnitt,

¢} Die Grundfldche flr Houptgebbude dorf durch vortretznde Boutglle, wis
Fuchtireppen Dochilbersiinde und Sonnenschutzanlagen bis zu eingr Tiefe wvon
0,80 m Uberschritien werden. Festgesetzt wird flUr den Geltungshersich eins
maximale Gesomt—GR fUr Gebdude won 9.120m2.
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d) Die festgesetzie GR und die 50%ige Uberscnreitung nach 819 Abhs 4 Boukvo
kann durch bauliche MaBnohmen gem 819 Abs.4 BouNvD um 2700cm
Uberschritten werden, :

e) Zanl der Vollgeschosse als Hbchstgrenze. z.B. max. Erdgeschol + 2
Geschosse

f) max. Wandhihe Uber der natiirlichen cder baurechtlich festgeseizten
Geldndehdhe, 2.B. 12,00 m. Als Wandhdhe wird der Schnittpunki der AuBenwaond
mit der OK Atlike bzw. OK Dochhaut festgelegi

g) Ausnahmen won der festgesetzien Wandhéhe fiir betricbsbedingte, bescnders
iechnische Baouteile sind zuldssig.

4. Bouweise

a} Innerhalb der Baurdume ist offens und beseonders Bauwsize (Gebdudeldinge
Uber S0 m) zuldssig. Bel offensr Bouwsise sind dis Abstandsflichen nach Art. &
BayB0 einzuhalten.

b) Bei zusarmmenhdngenden Einzelgebduden {z.B. lber einen Verbindungsgang)
kannen sich Uberloppende bzw. geringers Abstondsfldchen als Arf6 Abs3 und 4
BayB0D dies vorachreibi, ergeben. Diese Ausnaghmen werden ous stddtebaulichen
Grinden flr zuldssig srkidrt und im Plan ala AD gekennzeichnet

5. Bouliche Gestaoltung

a) Gehdudesockal

Dar an der Fassade sichtbare Socke! darfl im GE, auller im Bereich von
Laderampen, 0,15 m nicht Uberschreiten.

Die Oberkante Rohfulbeden der ErdgeschoBdecke carf im GE héchstens
0,15 m uUber der Geldndsokerfliche liegen.

b} Fassadengestallung aligemesin

Fassaden im GE sind qestalterisch derari ouszubilden, dofl durch
Horizantolgliederung die Stockwerkszahl deutlich oblesbar ist. Eing homogens
Fassodengestaitung isi chre Veor— und Ricksoriinge einzuhalten.

Grefl lsuchtende, glinzende oder stark reflekiierende Moterialien sind flr Fassoden
und Dochdeckung unzuldssig. Spiegelverglasung ist unzuidssig. Holz ist in dig
Fassaden— Gestaltung mit einzubringen. Die Farbgebung soil folgenden
Grundadtzen unierliegen: Die farbige Gesiatung von Waondfldchen ist nur in
warmnen Farbtdnen zuldssig.

o} Fassadengestchung im GE1—4 (Technoingiecampus):

Fassaden sind als Stohl—CGlas—Konstruktion auszufiibhren. Doppeltvergiaste Fossaden
sind zuldssig.

Sonnenschulzanlagen in Holz sing zuldssig.

Fenstar— und Tirformote sind aus liegenden Rechiecken oder Quodroten
Tusammenzusetzen.

Der Verbindungsgong zwischen den EinzelgebBuden im ersten Cbsrgsschel kann
mit Glas eingehaust werden. Farbige oder bedruckte Gléser sind zulssig.
Belwore, Erker und sonstige CGebdudevorspringe sind vnzuldssig.

AuBeniiegende Fluchtireppen sind zultssig.

d) Ddcher
Zugelaossen sind nur Frachddcher.

g) Geldndeverdnderungen
Aborebungen und Geldndewerdnderungen sind mit Ausnahme der zugelossensn
Siellplatze, Tiefgorogen und Versickerungsflgchen unzuldssig.
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&, Bougrenzen

a} Baougrenze

b} “erbincungsbricken zwischen einzelner Bouien sind in méglichst transporenier
Bauweise zuldssig.

¢} Tiefgaragen
<} Abgrenzung untsrschieclicher HGhenentwicklung
7. Gestaltung . Werbeanlogen

o Werbzonlagen gemdl Art.B3 Abs 1 Nrol1 BayBO dirfen in keinem Faoll die
Cherkarte der Altika bzw. die Unterkonte der Troufe lberschreiten.

b) Leuchtreklarme und Werbeanlagen an CEinfriedungen sind unzuldssig. An den
jewsiligen Zufahrtien sind Werbe— bzw. Informationstafeln bis zu & mZ zuldssig.
Bewegliche Werbsanlagen sowie wechselnde optische und akustische Zeichen sind
unzuldssig.

B, Verkehrsfi¥chen

g} Strassenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsfidchen besconderer

Zweckbestimmungen

o) Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung

¢) Offentlich gewidmete Verkehrsfitiche

d} Tiefgaragen Zu— und Ausfahrten

g) Gehrecht/ Fahrrecht / Leitungsrecht zu Gunsten der Germeinde Pullach
f) Fahrbohn {private Verkehrafidche)

g} Privater FuB- und Rodweg

h) TG—Rampea

i) Stellplatz fir LKW

9. Griinerdnung

Private Grinfldche, Fldchen ocarkartig zu gestelien und zu begrinen.

Neu herzustellende private Grinfigshen ‘n geplanten GE—Bersichen; mindestens
20% der Gesaomtgrundsilicksfliche sind gdrinerisch zu gestalten bzw. einer
notirlicher Sukzession zu iberossen, Je 200 gm Grinflgche ist mindesiens
Baum (Mindestpflonzgrife StU 18-20) zu pflanzen.

Artenliste 7lr Wold—, Gehdizpflonzung und Einzelbaumpflonzungen

Baurme:

Pficnzliste

Baurre 1. Crdnung:

Finus sylvesiris — Waold—Kiefer Quercus robur — Stigl—Eiche
Fogus sylvotico — Rot—Buchs Carpinus betulus — Hainhuche
Tilia ecordata — Winter—Linde Froxinus excelsior — Esche
Betula zendule — Saond—EBirke Acer plotancides — Spitz—Ahorn
Uimus glabra — Berg—Ulme

PflanzgriBen: Hochstamm, gus extra weitem Stand, 3—4wv., mit Drahtballierung,
Stammumfang 20—25 om.



Bdume 2. Ordnung:
Prunus avium — Vogel—Kirsche Acer campestre — Feld—Ahorm
Sorbus agucuparia — Eberesche Sorbus oric — Mehlbeere

Pflanzgré8en; Hochstamm aus extra weitern Stand, Jxv., mit Drahtballierung,
Stammumfang 18-20 cm.

Strijucher:

Corylus avellana — Haselnul

Cornus sanquinea — roter Hartriegel
Crataegus menogyna — eingrifieliger WeiBdorn
Prunus spinosa — Schlehe

Lonicera xylosteurm — Gem. Heckenkirsche

Ligustrum vulgore — Gem. Liguster
Salix coprea — Sal-Weide

Euonymus europoeus — Pfaifennitchen
Dophne mezereum — Seidelbost
Vicurnum lentana = wolliger Schneeball
Berneris wulgaris — Berberitze

PflanzgroBen: Strducher, 2 x v., Héhe 100 — 130 cm.

Flachen iUber Tiefgaragen miissen mit Erdreich, 0,80 m dick, Uberdeckt und
gdrtnerisch gestaltet werden.

Den Bauantrdgen fiir die Gebfude innerhalb des Celtungsbersiches dieses
Bebguungspianes ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan beizufligen.

Fur die Oberflichenentwiisserung des gesamten Gebistes ist fir das
unverschmutzte Waosser das Versickerungsprinzip anzuwenden. Stellpldize sind in
versickerungsfihiger Art zu erstellen (z.B. Rasenpflaster oder Schotterrosen),

Fldchen mit Bindung fir Bepflanzung und flir die Erhaliung veon Bdumen,
Strduchern und sonstiger Beoflanzung.

Zu sicherndsr Weldbestand, mittel— und langfristig in Mischwold mit mindestens
75% Laubholzanteil umzubouen und zur Ergdnzung aufgerissener Woidrdncer

Fidchen landschoftsgerecht zu gestolten und zu begrinen
Zu erhaoitende Naodel— und Laubbdume

Neu zu begriinende 3 — 10 m breite geschlossene Geholzpflanzungen
PrlanzgréBen flir geschiossene Filanzungen:

Bdiurme als Heister 2,00-3,00 m hoch 2 x v,

Sirducher als Blische 1,00—1.25 m nach 2 x w.

Fiir groBfldchige Aufforsiungen kann als PflanzgréBe auch Forstware verwendet
werden,

Meu zu pflanzende Loubbdume.



10, Immisiansschitz

Innerhalz des Plangebietes =ind nur sclche Anlagen und Betriebs zuldssig,
deren fldchenhaftes Emissionsverhatsn (zugehsriger Fohrverkshr
eEr.gesch:osser-} in Ferm der pro m2 Grundfliche gbgestrohlten
Schalleistung den jeweils festgesetzien immisgionswirksamen
fldchenbezogenen Schalllsistungspegel richt lUberschreiten
{Nutzungsbeschrdnkung)

Lw B0/40 dB (A} togs/nachts immissionswirksamsr 7ldchenbezaegener
Schaollleistungspegesl.

Die Einholtung der immisionawirksamen fldchenbezogenen
Schallleistungspegel und die Einholtung der Immissionsrichiwerte der
TA—Ldrm ist im Rohmen des Bowollzugs lber ein Schallschutzgqutachten,
cos dem jeweiligen Bouwantrog beizugepen ist, nachruweisen.

11, Wossar pnd Abfollwirischafi

N Fldchen fiir Abfallentsorgung. Bereitstellungsfidchen kdnnen offen ausgefiihrt
wearden, als daousrhafte Stellfidchen sind sie ainzuhausan,

12. Stellplatznochweis

TG Tiefgaragen
Stellpldize fir Beschiftigte und Xunden (Arnlage zu At 55 BayBO,
Richtzahlen, BEKGF!I"-tMUChUﬁQ des EICI'_-HEI'. Innenrministeriums

vam 12.02,1978).
Garogen sind innerhalb der Baougrenzen zudssig. Pro 35 m2 Nuizfliche ist
1 Siellslatz nachzuweisen.

13. Vermossung
—wi—— hafBcngaze in Metern.
14, Einfriedungen
Entlang oifentlich gewidmeter StraBen ist keine Einfriedung zuldssig. Die
Hihe der Einfriedungen des Beiriebsgeldndes in den Ubrigen Beresichen ist

auf 2,00 m begrenzt. Zuldssig sind nur sockellose Metallzauns mit T
—Eisen sder Siahlrehrstitzen.

B. HINWEISE

1. Vorgeschlagene Form der Boukdrper

2. Aufzunhebnende Grundstlcksgrenzen

® = A, Abbruch won Bauwerk

=
]'"'] 4. Urngrenzung von Flichen fir Mekenanicgen, Stelipldtze, Garagen,
L Gemeinschaitzanlaogen

GW  H. Cehweg

E & Eigentiimerweg; Unterhelt, Boulast, Reinigung und Winterdienst obliegen
dem Eigentlimer

7. Bauliche Gestoliung

a} Fassodengestcltung allgemein

hit dem Hauantrag ist eine Probe des Fassadenmaterials einzureichen, aus
dem das am Bouwerk zur Ausfihrung kommends Fossadenmaterial in
Farbe und Beschoffenheit ersichtiich ist.



b) Ddcher
Flachd@char sind mit extensiver Dochbegrinung auszuriihren.

8. Grinardnung

a) Dos Oberflichenwasser der Strassenverkeshrefldchan ist Uber
Sickerschichte mit Absestzachéchten zu entwdssern.

b) Der Oberboden ist ver Beginn baulicher WoBrahmer aazutragen und
bauseits zu lagern, um fiir spiiere Humusierung der Pflenzfldchen zur
Verfligung zu stehen. Er ist in seiner gonzen Stdrke abzuheben und in
Misten mit max, 1,50 m Hehe dnd max. 3,00 m Baosisbreite zu lagern.
Eei ldngerer Logerung ces Oberbodens sing die Oberfldchen der Mieten
zum Erosionsschutz anzusden.

c) Aufgrund der MEne zum Landschofisschutzgebiet lsartal ist im
Glltigkeitsbhereich dieses Bebauungsplanes jegliches Ausbringan wvon
Paestiziden und Herbiziden {wiz 2.8, chernizche Unkrautvernichiung auf
gekiesten Wegen etc.) uniersogi.

d} Fldchen fir Wald (nochrichtlich, auBerhalb des Geltungsbereichs]

Zu gichernger Mischwaldbestand;

Ergdnzung von Aufforstungen in Lichiungen und an oufgelossenen
Waldriinderrn. In diesern Bersich (a3t eine Bournarienzusammeansetzung der
opotentielien, natirlichen Vegetation [Labkraut— Eichen— Hainbuchenwald)
anzustreoen.

Soum— und Wurzelschutz und Wurzelvorhinge sind in der ersten
Wachsiumsperiode vor Baubeginn vorzurehmen.

e] Aufzuforstender Wald {nachrichtlich, cuBerhalb des Geltungsbergichs)
Wew aufzuforstendsr Laubwole als Ausgleich und Ersatz fir Ausdshrnung der
Betriebsainrichiungan in den slidlichen ongrenzenden Waldbhestand,
einzchlieBlich Aufoou eires mirdestens 5 m breiten Waldrandes.

Die aufzuforstence Fldche ist in der 1. Pflanzpericde nach der
Genehmigung eines Eingabeplons fiir die neu ousgewiesenen Fldchen im
siidiichen Bersich —GI13 und GI17— der Fa. Feroxid zu bepflanzen. Die
Aupswahl der Pflanzen ist mit dem Ferstamt abzustimmen

! f} Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Boden, Natur
L und Landschaft geplantes Landschaftsschutzgebiet (Bannwald)

q) Zu fdllende Madel— und Laubbdume
R} Dochbegriinung herzusiellen

g, |mmissiensschulz

a) Die Anlogen im GEB, GES9 sowie GE 3a mit Nuizungsbesechrdnkung auf
soziale und kulturelle Zwecke sind gegen die werkseitigen |lmmissionen
besonders zu schilizen.

BYFiir alle innerhalb des FPlangebistes zur Ausflhrung kemmesndan
gewerblichen Mutzungen ist zum jewsiligen Bauantrag oder Antrog aud
Nutzungsénderung ein Schallschutzguiochten varzulegen, cas unter
Beriicksichtigung samtlicher im Einwirkungshereich liegenden Anlagen und
Betriebe die Einholtung der gemdd T4 Larm und YOI 2058, Slatt 1,
zuldssigen Immissiensrichtwerie und molgeblichen Spitzerschallpegel
nachweist. Ausnahmen hiervon sind mit Zusiimrmung der
Immissionsschutzhehdrge beim Londrotsamt miglich

{z.B. bei ldrmarmen Nutzungen).



10. Wasser und Abfallwirtschafi

a) Im GE muB das unverschmutzte Niederschlagswasser weitlgehend auf den
Grundstiicken versickern. Das anfaliende Dachwasser ist lber ein getrenntes
Leitungsnetz abzuleiten, zu sammeln und wieder zu verwenden, soweil dies
technisch machbar und sinnvoll ist.

Das Oberfldchenwasser der Strassenverkehrsfldchen ist zu versickern und
nicht in den Regenwasserkanal einzuleiten. Den Sickerschichien sind
Absetzschdchte vorzuschalten,

b) Die Beouvorhaben sind an die offentliche Wasserversorgung anzuschlieBen.
Die Abfiihrung der chemisch verunreinigten Abwidsser erfolgt, vorbehaltlich
sonstiger wasserrechtlicher Genehmigungen, iber die beiriebseigene Kldranlcge
(ARA) und wird dann in das Kanalnetz der Gemeinde Pullach eingeleitet.

€) Die Grenzwerte der Entwiisserungssatzung sind einzuhalten.

&) Fikalienabwtisser werden direkt in das Konalsystem der Gemeinde Pullach
eingeleitet.

g) Auf den Grundstlicken sind Fldchen zur getrennten Semmiung und
Kurzlagerung von Weristaffen vorzusehen und mit dem Bauantrag
nachzuweisen. Flr die Entsorgung des anfallenden Restmliills besteht
AnschluBzwang; die gemeindlich orcanisierte Mullabfuhr muB in Anspruch
genommen werden.

11. Energie

a) Der Ein=zatz von Anlagen zur Nutzung natlrlicher Energien, sowie von
Anlagen zur Erzeugung von Energie (z.B. Bleckheizkraftwerk,

Kraft—Wdrme—Kopplung) und der Nutzung der Abwdrme cus der Produktion
wird angeregt.

12. Alzlasten

a) Der Gemeinde liegen keine Hinweise darliber ver, dass innerhalb des
Planungsgebiets mit Altiosten zu rechnen sei. Es bestzht insbesondere keine
Kerntnis Uber Ablagerungen von Industrieabfdllen, Uber sonstige
Millablagerungen und Grundwasserbeeintrdchtigungen durch Mill. Die
M&glichkeit, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kampfmittelreste
vorzufinden sinc, kann nicht ausgeschlossen werden.

Stieglmeier und Leibelt Gemeinde Pullach im Isartal

Architektur und Innenarchitekiur
Untere Grgs'itr;gﬁe 2z

81541 STHchen =,



C. VERFAHRENSVERMERKE

1.) Der BeschluB zur 1.Teildnderung wurde vom Gemeinderat Pullach im
Isartal am 13.02.2001 gefaBt und am 23.02.2001 ortsiiblich bekanntgegeben

(82 Abs.1 BauGB).

2.) Die &ffentliche Auslegung mit der Beteiligung der Triiger &ffentlicher
Belange zum Entwurf der 1. Teildnderung des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 13.03.01 hat in der Zeit vom 02.04.2001 bis zum 07.05.2001

stattgefunden (§3 Abs.2 iV.m. §4 Abs.1BauGB).
3.) Der Satzungsbeschluss zur 1. Teildnderung des Bebauungsplanes in der

Fassung vormn 13.03.2001 wurde vom Gemeinderat Pullach am 29.05.2001
gefasst (8§10 Abs. 1 BauGB).

Pallach;: den aiaiemsdammdasmmi e aving o o

Sabine Wiirthner, Erste Blirgermeisterin

4) Die ortsiibliche Bekanntmachung der 1. Teildnderung des Bebauungsplanes

erfolgte am29.06.2001 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§44 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat die 1.Teildnderung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 20.05.2001 in Kraft (§10 Abs.3 BauGB).

02 Juli 2001

Flilaeh, 80 iyt spasnasooens

----------------------------------------------------

Sabine Wirthner, Erste Blrgermeisterin

Zusdtzlicher Verfahrensvermerk

Aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses vom 18.09.2001 wurden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes in Teilen gedndert und erneut am
18.02.2001 «als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss wurde am 0Z.
Oktober 2001 erneut orisiiblich bekanntgemacht, dabei wurde auf die

Finsehbarkeit und auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB
hingewiesen. Mit dieser Bekanntmachung wird der Bebauungsplan rechiskrdftig.

Pullach, den 04.10.2001
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Sabine Wiirthner, Erste Blirgermeisterin
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