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Festsetzungen

_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 40 ,Hans-Keis-Strae” werden inner-
halb des Geltungsbereichs alle bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bau-
linienplans fir Flurnummer 170/11 und Teil aus 170 sowie des Bebauungsplanes
Nr. B/6/1963 fur Fl.-Nr. 170/13 vollstandig ersetzt.

Art der Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet geméaR § 4 BauNVO

Mal3 der baulichen Nutzung
GR 600 Max. zulassige Grundflache in gm, z.B. 600 gm

Die max. zulassige Grundflache gemaf 3.1 darf durch die Grundflachen von Tiefga-
ragen bis zu einem Gesamtwert 1.900 gm Uberschritten werden.

Die max. zulassige Grundflache gemaf 3.1 darf durch die Grundflachen von Balko-
nen und Terrassen um 60 gm Uberschritten werden.

Die max. zulassige Grundflache gemal 3.1 darf entsprechend 819 Abs. 4 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um max. 400 gm Uberschritten werden.

Es sind maximal funf VollgeschoRRe zuldssig. Das flnfte Vollgeschold darf hierbei
nur als Terrassengeschold ausgebildet werden und das darunterliegende vierte
Vollgeschol3 zu max. 75% uberdecken.

Hohenentwicklung der Hauptgebaude

Die maximal zulassige Wandhdhe betragt 13,40 m. Sie wird gemessen von der na-
tarlichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zur Oberkante der Attika.

Die maximal zulassige Wandhdhe kann bis zu einem Wert von 16,20 m durch ein
Terrassengeschol? Uberschritten werden, sofern dieses Terrassengeschol3 um min-
destens 1,00 m hinter den Auf3enkanten des darunterliegenden Vollgeschol3es zu-
rickbleibt.

Die maximal zulassige Wandhohe kann durch Aufzugsschéchte, Treppenhauser,
Kamine oder Antennen um max. 2,0m und durch Gelander, Hochbeete und Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie um max. 1,2m Uberschritten werden.

Baugrenze, Bauweise

—_— Baugrenze

Uberschreitungen der Baugrenze um bis zu 2,0 m durch Terrassen und Balkone

sind zulassig. Zusatzlich darf die Baugrenze durch maximal eine Terrasse mit einer
maximalen Breite von 4,0 m um maximal 4,0m Uberschritten werden.
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Im ganzen Plangebiet sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig.

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO zur Einhaltung der Abstandsfla-
chen wird angeordnet

Bauliche Gestaltung

Fur die Dacher von Hauptgebauden sind nur Flachdacher zulassig.

StralRenbegrenzungslinie, Garagen und Stellplatze
StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie der vorhandenen o&ffentlichen
Verkehrsflache

Es ist eine Tiefgarage fur alle auf dem Baugrundstiick nachzuweisenden Stellplatze
zu errichten. Die Tiefgarage ist mit einer Erdiberdeckung von mindestens 1,0 m zu
errichten.

Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Beldagen (Rasenfugenpflaster, Rasengit-
tersteine) auszufuhren.

Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Beldagen (Rasenfugenpflaster, Rasengit-
tersteine) auszufuhren.

__________ Flache fur Stellplatze

—————————— Flache fur Tiefgarage als Gemeinschaftsanlage;
GemTG die Tiefgarage dient nicht nur dem Stellplatznachweis fur
das nun projektierte Vorhaben, sondern auch umliegende
Wohngebaude der Wohnbaugesellschaft Pullach;
innerhalb der Umgrenzung sind auch Aufgange der Tief-
garage mit den hierfur erforderlichen baulichen Anlagen
zulassig

Ein- und Ausfahrtsbereich;
g —— | Zufahrten sind nur in dem markierten Bereich zulassig;
ausgenommen hiervon sind Feuerwehrzufahrten
Einfriedungen
Einfriedungen sind ausschlieB3lich entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze zulas-
sig. Sie sind sockelfrei auszufiihren. Heckenpflanzungen sind unzuléssig.
Grinordnung
zu pflanzender heimischer Laubbaum, mindestens 2.

. Wuchsordnung, 4xv, STU 20 — 25 cm, Kronenansatz bei
2,5 m Hbhe
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Die Lage der mit einem Planzeichen dargestellten zu pflanzenden Einzelbaume
kann unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl in der Ortlichkeit abweichen.

Die Baumpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Gebaude-
rohbaus durchzufihren. Ausgefallene Baume sind in der festgesetzten Pflanzquali-
tat nachzupflanzen.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanz-
ungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Abgrabungen und Aufschittungen im Wurzelbereich (Projektionsflache der Baum-
krone) sind unzulassig.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Pullach i.lsartal vom 12.04.2000,
geéandert durch Verordnung vom 26.11.2001. Fir Ersatzpflanzungen sind mindes-
tens Baume 2. Wuchsordnung, 4xv, STU 20 — 25 cm, mit einem Kronenansatz bei
2,5 m Hohe zu verwenden. Die in der Planzeichnung dargestellten BAume sind an-
rechenbar.

Der nicht Gberbaubare, gehélzfreie Teil des Grundstiickes ist als Vegetationsflache
mit direktem Bodenanschluss auszubilden und gartnerisch zu gestalten. Neben den
festgesetzten Baumpflanzungen ist ausschlielich die Pflanzung von Kleinstrau-
chern auf maximal 7 % der Freiflache zulassig.

Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Bahnlinie Miinchen — Wolfratshausen sind bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schutzbedurftigen Wohnnutzungen die ge-
maR DIN 4109, Tabelle 8 genannten Gesamtschallddmm-MalRe R'w, res der Au-
Renbauteile einzuhalten. Hierbei sind die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Larmpegelbereiche IlI-1V zugrunde zu legen. Die Hinweise 10 und 11 sind zu be-
achten.

Larmpegelbereich 111

Larmpegelbereich IV

3.6m Maf3angabe in Metern, z.B. 3,6 m
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Hinweise

/ bestehende Grundstiicksgrenze

S abzureiRende Nebengebaude

170/13 Flursticknummer (z.B. 170/13)

i_____I aufzuhebende Flurstiicksgrenze

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendig Maf3 zu beschranken.

Es gilt die gemeindliche Satzung lber die Nachweispflichten von Garagen, Stell-
und Abstellplatzen in der jeweils aktuellen Fassung.

Das Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf den Privatflachen zu versickern. Ei-
ne Ableitung des Wassers auf offentliche 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 (iber eine geeignete, bewachsene Oberboden-
schicht in das Grundwasser versickert werden. In Ausnahmefallen kann das Nie-
derschlagswasser auch tber Rigolen, Sickerrohre oder Sickerschachte versickert
werden. Dabei miussen die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)* beachtet wer-
den. Wenn die MaRgaben 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.

Die aus dem Eisenbahnbetrieb der Bahnstrecke resultierenden Immissionsbelas-
tungen sind als "Bestand" hinzunehmen bzw. es sind gegebenenfalls erforderliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Primérschall, Sekundarschall und Erschitterungen
zu ergreifen. Zum Thema Schallimmissionen liegt die schalltechnische Untersu-
chung des Ingenieurbiros Greiner (Bericht Nr. 214168 / 2 vom 20.01.2015) dem
Bebauungsplan zugrunde. Bei den Erschiitterungen hangt das Ausmald von Beein-
trachtigungen sehr stark von der Ausfiihrung des Baukoérpers ab. Zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt sind verbindliche Vorgaben zum Schutz vor Erschiitterungen nicht
maoglich. Es wird empfohlen nach Aushub von Baugruben eine Messung durchzu-
fuhren und auf dieser Grundlage im Bedarfsfall konkrete Gegenmal3nahmen vorzu-
sehen.

Zudem konnen - physikalisch bedingt - im Nahbereich einer elektrifizierten Bahn-
strecke die elektrischen und magnetischen Felder der Bahnoberleitung unter Um-
standen storende Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Moni-
tore, medizinische und wissenschaftliche Apparate o. a.) verursachen.

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
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oftmals malR3geblich fir die Bemessung der GebaudeschalldAmmung im Nahbereich
von Bahnstrecken und Straf3en.

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

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

Die Uberpflanzung von Trassen der Ver- und Entsorgungsleitungen mit Baumen ist
nur in Abstimmung mit den zustandigen Leitungstragern zulassig. Die erforderlichen
Schutzabsténde sind einzuhalten.

Denkmalschutz

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

In der direkten Umgebung sind Archéologische Fundstellen sind bekannt. Es wird
darauf hingewiesen, dass evtl. zu Tage tretende arch&ologische Bodenfunde gem.
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die untere Denkmalschutzbehdérde unterliegen.

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

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte © LVG Bayern

MaRentnahme: Planzeichnung zur MalRenthahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

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

(Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin)



Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
................ gefasst und am ................ ortsublich bekannt gemacht (8§ 2 Abs. 1

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf (§ 3
Abs. 1 BauGB) sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB) wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom

................ hat in der Zeit vom ................bis ................ (8 3 Abs. 2 BauGB) sowie in
der Zeitvom ................ bis ... (8 4a Abs. 3 BauGB) stattgefunden.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom ................ hat in der Zeitvom ................
bis ... sowie in der Zeit vom ................ bis ..o (8 4a Abs. 3 BauGB)
stattgefunden (8 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom ................ wurde
vom Gemeinderatam ................ gefasst (8 10 Abs. 1 BauGB).

(Siegel) (Susanna Tausendfreund, Erste BlUrgermeisterin)

Ausgefertigt

(Siegel) (Susanna Tausendfreund, Erste Burgermeisterin)

Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan

erfolgte am ................ ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ................ in Kraft

(8 10 Abs. 3 BauGB).
Pullach i. Isartal, den ..o,

(Siegel) (Susanna Tausendfreund, Erste BUrgermeisterin)
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