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BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als
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Stand vor der Anderung
Bebauungsplan Nr. 1 GroRhesselohe (Fsg. 20.05.1977)

3. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gro3hesselohe (Fsg. 16.04.1991)
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4. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gro3hesselohe (Fsg. 18.05.1999)
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Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Durch die vorliegende 10. Teilanderung des Bebauungsplanes werden innerhalb
des Geltungsbereichs alle bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 ,GroRhesselohe” (Fassung vom 20.05.1977) sowie der sich in-

nerhalb des Umgriffs befindlichen 3. Teilanderung (Fassung vom 16.04.1991) und
4. Teilanderung (Fassung vom 18.05.1999) vollstandig ersetzt.

Art der Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO

Mal3 der baulichen Nutzung

GR 260 Max. zulassige Grundflache in gm, z.B. 260 gm
o o o o Abgrenzung unterschiedlicher max. zulassiger Grundfla-
chen

Die max. zulassige Grundflache gemal 3.1 darf durch die Grundflachen von Balko-
nen und Terrassen um max. 25 % uberschritten werden.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Hohenentwicklung der Hauptgebaude

Die maximal zuldssige Wandhohe betragt 7,30 m. Sie wird gemessen von der natir-
lichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt AuRenwand /
Oberkante Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe betragt 10,50 m. Sie wird gemessen von der natir-
lichen bzw. bestehenden Geléandeoberkante bis zum Schnittpunkt Oberkante Dach-
haut / First.

Baugrenze, Bauweise, Grundstuicksgrofie

—————— Baugrenze

Im ganzen Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise zu-
lassig. Hausgruppen sind nicht zulassig.

Die Geltung der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 BayBO wird ange-
ordnet.

Die Teilung von Grundsticken ist nur insoweit zulassig, als hierdurch die Mindest-
grol3e fur Einzelhausgrundstiicke von 600 m2 und fir die Grundstiicke von Doppel-
haushélften von je 400 m2 nicht unterschritten wird.
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Zahl der Wohnungen

Je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte sind max. zwei Wohnungen zulassig.

Bauliche Gestaltung
Die Bauvorhaben sind beziiglich der Firstrichtung, der Dachform und der Dachnei-

gung in die Eigenart der ndheren Umgebung einzuftigen. Flr untergeordnete Bau-
teile, Zwischen- und Verbindungsbauten sind zudem begriinte Flachdacher zulas-

sig.

Doppelhauser sind profilgleich zu errichten.

StralRenbegrenzungslinie, Garagen und Stellplatze

Stral3enbegrenzungslinie der vorhandenen o6ffentlichen
Verkehrsflache

Sind auf einem Baugrundstick mehr als 4 Stellplatze zu errichten, ist eine Tiefgara-
ge fur alle auf dem Baugrundstiick nachzuweisenden Stellplatze zu errichten.
Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung von mindestens 1,0 m zu errichten und
so anzuordnen, dass der Baumbestand weitest mdglich erhalten bleibt. Zwischen
Tiefgaragenabfahrt und der StralRenbegrenzungslinie missen mindestens 5,0 m
liegen.

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und in einem Bereich zwischen 5,0 und
20,0 m Abstand von der StraRenbegrenzungslinie zuldssig. Dies gilt nicht fur Tiefga-
ragen. Bei mehrreihiger Bebauung kann ausnahmsweise ein gré3erer Abstand als
20,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie zugelassen werden.

Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzzahl ist die gemeindliche Satzung
Uber die Nachweispflichten von Garagen, Stell- und Abstellplatzen in der jeweils
geltenden Fassung heranzuziehen.

Zufahrten und sonstige befestigte Fahrflachen sind wasserdurchléassig auszubilden.

Einfriedungen

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind nur offene Holzzaune oder Eisengit-
ter zulassig mit einer H6he von max. 1,5 m Uber der StralRenoberkante am Fahr-
bahnrand. Bezugspunkt ist die Oberkante der Verkehrsflache am Fahrbahn- bzw.
Wegrand. Mauern und andere Einfriedungen, die eine Mauerwirkung erzeugen, sind
nicht zulassig. Als Ausnahme konnen im Zusammenhang mit der Gestaltung der
Einfahrt (TUr- und Torpfeiler sowie Mulltonnenboxen) Mauern von geringer Lange
(max. 4,0 m) zugelassen werden.

Die Einfriedungen sind sockellos mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit zu errichten
und zu mindestens zwei Dritteln ihrer Lange zu hinterpflanzen.

Geschnittene Hecken aus Nadelgeholzen (Thuja, Scheinzypresse etc.) sind nicht
zulassig. Sonstige Hecken sind nur bis zu einer H6he von max. 1,5 m zulassig.
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Griunordnung, Artenschutz

Im Vorfeld baulicher MaBnahmen auf dem Flurstiick 441/28 ist mindestens ein Er-
satzquartier in Form von Fledermauskasten fur den Kleinabendsegler und das
Braune Langohr auf vom Baustellenbetrieb abseitigen Teilen des Grundstiicks zu
schaffen.

Pro neu errichtetem Hauptgeb&dude sind ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum und zwei heimische, standortgerechte Straucher auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen. Es sind mindestens Baume zweiter Wuchsordnung in der Pflanzqualitat
Hochstamm, STU 18 - 20 cm und mindestens mittelgrof3e Straucher der Pflanzqua-
litat vStr, 60 — 100 cm zu verwenden. Ausfallende Gehdlze sind in der festgesetzten
Pflanzqualitat zu ersetzten.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Pullach i.Isartal vom 12.04.2000,
geéandert durch Verordnung vom 26.11.2001. Fir Ersatzpflanzungen sind mindes-
tens Baume zweiter Wuchsordnung in der Pflanzqualitdt Hochstamm, STU 18 - 20
cm zu verwenden.

Die Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Rohbaus der Ge-
baude durchzufihren.

Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerausche der Bahnlinie Minchen — Wolfratshausen sind bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schutzbedurftigen Wohnnutzungen die ge-
maR DIN 4109, Tabelle 8 genannten Gesamtschallddmm-Malle R'w, res der Au-
Renbauteile einzuhalten. Hierbei ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Larmpegelbereiche 1ll zugrunde zu legen. Die Hinweise 10 und 11 sind zu beach-
ten.

ALPBIlA A Larmpegelbereich 111

*8,0,,7* MaRangabe in Metern, z.B. 8,0 m
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Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
aufzuhebende Grundsticksgrenze
441/28 Flursticknummer (z.B. 441/28)

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendig Maf3 zu beschranken.

Das Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf den Privatflachen zu versickern. Ei-
ne Ableitung des Wassers auf dffentliche Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen wird in Bayern
durch die NWFreiV (Verordnung uber die erlaubnisfreie Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagswasser) geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser
sollte nach Mdglichkeit flachenhaft Gber eine geeignete, bewachsene Oberboden-
schicht in das Grundwasser versickert werden. In Ausnahmefallen kann das Nie-
derschlagswasser auch uber Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschéchte versickert
werden. Dabei missen die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)* beachtet wer-
den. Wenn die MalRgaben der NWFreiV und der TRENGW eingehalten werden,
dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird Uber die Zulas-
sigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden.

Gegen auftretendes Grund- bzw. Schichtwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf
zu sichern.

Fir alle Bodeneingriffe ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die-
se Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der unteren Denkmalschutz-
behorde zu beantragen.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Unter-
suchung des Ingenieurbiiros Greiner (Bericht Nr. 214167 / 2 vom 02.02.2015) zu-
grunde.

Bei einer Bemessung der Schallddmmung von AufRenbauteilen nach DIN 4109 ist
zu beachten, dass die Larmpegelbereiche und daraus resultierenden Anforderun-
gen an die Schallddmmung nur fir RGume mit Tagesnutzung gelten. Bei Schlaf-
raumen konnen sich héhere Anforderungen ergeben.

Auch die auftretenden Maximalpegel (z.B. bei Zug- oder Lkw-Vorbeifahrten) sind
oftmals malR3geblich fir die Bemessung der Gebaudeschallddmmung im Nahbereich
von Bahnstrecken und Strafl3en.

Entsprechend den Empfehlungen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (BayL-
fU 08/2007 — Ref. 26) sollte die Bemessung der Schallddmmung von Aul3enbautei-
len von schutzbedurftigen Gebauden bzw. Rdumen im Rahmen der Werkplanung
daher nach dem genauen Verfahren der VDI-Richtlinie 2719 durchgefiihrt werden.

Mdoglichkeiten der Umsetzung des passiven Schallschutzes liegen vor allem in einer
entsprechenden Grundrissorientierung bzw., wenn die nicht mdglich ist, in vorge-
hangten Wintergéarten oder Bellftungseinrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer.
Folglich wird um die festgesetzten Schallddmmmalle zu erreichen, voraussichtlich
auf zum Liften notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer an den schie-
nenzugewandten Fassaden verzichtet oder diese Fenster hinter Wintergarten an-
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geordnet werden mussen. Alternativ konnen die betreffenden Raume mit einer
schallgedammten Beluftungsmaglichkeit ausgestattet werden.

Erschitterungsschutz

Mdgliche Beeintrachtigungen durch Erschiitterungen und Sekundarluftschall wurden
durch das Blros imb-dynamik GmbH (Herrsching) untersucht (imb-dynamik-Bericht
Nr. B633771 vom 08.06.2015). Im Ergebnis kann je nach konkreter Lage und Aus-
gestaltung der Baukorper von Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150/2
ausgegangen werden. Das genaue Ausmald von Beeintrachtigungen hangt jedoch
sehr stark von der genauen Lage und der Ausflihrung eines Baukorpers ab. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt sind verbindliche Vorgaben zum Schutz vor Erschitterun-
gen nicht mdglich. Das Gutachterbiro empfiehlt nach Aushub von Baugruben die
Messung zu wiederholen, da dann auf Grundlage exakterer Werte konkrete Mal3-
nahmen geplant werden kdonnen.

Fur jeden Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit mindestens folgenden
Eintragungen vorzulegen: Zufahrt, Zaun, Bestandsbaume, Rodungen, Ersatzpflan-
zungen.

Denkmalschutz

Archéaologische Fundstellen sind nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass
evtl. zu Tage tretende archaologische Bodenfunde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege oder die untere
Denkmalschutzbehérde unterliegen.

Artenschutz

Etwaige Rodungen und Ruckschnitte von Gehédlzen missen aul3erhalb der Vogel-
brutzeit vorgenommen werden (Sperrfrist: 1. Méarz bis 30. September, § 39 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). Ggf. ist die Untere Naturschutzbehdrde zu kontaktieren.

Baumschutz

Bei baulichen MalBnahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von
Strallen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumal3-
nahmen) zu beachten.

Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Minchen zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Erdgasleitungen

Geplante Baumalinahmen durfen nur nach vorheriger oOrtlicher Einweisung in den
Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der SWM Infrastruktur GmbH be-
gonnen werden (Mitteilung unter der Tel. 089/2361-2139). Bei Anpflanzung von
Baumen und tiefwurzelnden Strauchern muss zu Erdgasleitungen ein seitlicher
Mindestabstand von mind. 1,5 m eingehalten werden.

In den Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften Bezug genommen. Diese kdnnen in
der Gemeindeverwaltung zu den regularen Offnungszeiten eingesehen werden.



Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © LVG Bayern
MaRentnahme: Planzeichnung zur Malenthahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde: Pullach i. Isartal, den ........cooovioi e

(Susanna Tausendfreund, Erste Burgermeisterin)
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