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Die Gemeinde Pullach i. Isartal erlaft aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
-BauGB-, der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO-, des
Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO-, der Art.91 und 7 Abs.1
der Bayerischen Bauordnung -BayBO- und des Art.3 des Gesetzes iiber den Schutz
der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(BayNatSchG) folgende

SATZUNG



A, FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a)

b}

[ | I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen
Geltungsbereiches alle bisherigen rechtsverbindlichen
Bebauungspline.

2. Art der baulichen Nutzung

a)
b)
c)

WA Allgemeines Wohngebiet

M ’ Mischgebiet

Flache fir den Gemeinbedarf
Kirche

Schule mit Freizeitstitte
Rathaus mit Bibliothek

Post

Offentliches Gebiude firr kommunale Zwecke
(Rathaus, Schule)

3. Mag der baulichen Nutzung

a)

b)

c)

GF 2100 Hochstzuldssige GeschoRflache, z.B. 2.100 qm

GFz 0.40 GeschoRflachenzahl, festgesetzt als
Hochstgrenze, z.B. 0,40

Auf den Grundsticken Fl. Nrn.: 5/2, 5/4, 8, 9, Ord, 22, 23. 74,
25, 25/6, 25/7, 28, 237/7, 237/14 und 237/54 erhoht sich ge-
mdk § 21 a Abs. 5 BauNVO die zuldssige GeschoRfliche iiber das festge-
setzte MaR hinaus um die halbe Fliche gemdR Festsetzung A.6.a3)
notwendiger Garagen, soweit diese als Tiefgaragen unter der
Gelandeoberfliche hergestellt sind.

GR 740 Hochstzuldssige Grundflache, z.B. 740 qm
GRz 020 Grundflichenzahl, festgesetzt als
Hochstgrenze, z.B. 0,20
I Hochstzulassig 2 Vollgeschosse:
Il Hochstzuldssig 3 Vollgeschosse:

IV Hochstzulassig 4 Vollgeschosse.



di

el

NP I~ Abgrenzung von Baugebieten bzw.
iiberbaubaren Grundstiicksflichen mit unter-
schiedlichem MaR der Nutzung

> Baugebiete mit gleichen Festsetzungern zum
MaR der baulichen Nutzung

~

In Dach- oder Terrassengeschossen, die nicht Vollgeschosse im Sinne des
Art, 2 Abs. 4 Satz 1 BayBO sind, werden Flachen von Aufenthaltsrdumen
einschlielich der zu ihnen geh¢renden Treppenrdume und
einschlieRlich lhrer Umfassungswinde gemaf § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
auf die GeschoRflache ganz angerechnet.

Dach- oder Terrassengeschosse, die itber mind. 2/3 ihrer Grundflache
eine Hohe von mindestens 2,30 m haben, werden als Vollgeschosse
gewertet und im Sinne des Art. 2 Abs. 4 BayBO voll auf die GeschoRflache
angerechnet.

Schwimmbhallen werden auf die GeschoRflache voll angerechnet.

4. Grundstiicksgrofe, Bauweise, iiberbaubare Grundstucksfliche

a)

bl

c)

Die Mindestgrofe von Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen mul far
freistehende Einzelhduser mindestens 600 qm, fir Doppelhaushdiften
und Gebaude in Hausgruppen mit der unter den Hinweisen aufgefithrten
Definition mindestens 400 gm betragen.

0 Offene Bauweise

b Besondere Bauweise
s A A Baulinie
T Baugrenze

Soweit in diesem Bebauungsplan entlang von bestehenden
Gebiudefronten Baulinien oder Baugrenzen gezeichnet sind, ist deren
Verlauf durch die bestehenden Aussenfronten dieser Gebdude festgesetzt.

Untergeordnete Gebaudeteile, wie Vordacher, Erker, Balkone und
Pergolen, diirfen Baulinien und Baugrenzen um hochstens 1 Meter
fiberschreiten. Die Summe aller Vorbauten darf dabei je Gebdude 1/3 der
Fassadenbreite nicht {iberschreiten.

6. Bauliche Gestaltung

a)

b)

Die Hbhe der Oberkante des Erdgescho&ful&bodens. gemessen von der
natiirlichen, durch die Kreisverwaltungsbehorde festgelegten
Gelindeoberkante, darf 0,50 m nicht tiiberschreiten.

Die Bauvorhaben haben sich beziiglich der Firstrichtung, der Dachform
und der Dachneigung in die Eigenart der niheren Umgebung
einzufiigen.



c)

d

S 2 Vorgeschriebene Haupifirstrichtung

In Baurdumen mit vorgeschriebener Firstrightung ist zwingend ein
Satteldach mit einer Neigung von 27° bis 44° festgesetzt.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehilter sind zu iiberdachen.

Als Einfriedung entlang von Offentlichen StraRenverkehrs-,
Offentlichen Grin- und Gemeinbedarfsflichen sind nur sockellose
Holzzdune oder Eisengitter mit einer maximalen Hohe von 1,50 Meter
iiber Oberkante StraRenmitte zul#ssig. In den Sichtdreiecken ist die Hohe
auf auf max. 1,00 Meter iiber Oberkante StraRenmitte begrenzt.

Als Ausnahmen im Zusammenhang mit der Einfahrtsgestaltung (Tiur-
und Torpfeiler sowie Milltonnenboxen) kénnen Mauern von geringer
Linge zugelassen werden.

Baugrundstiicke entlang der Bundesbahn diirfen keine direkten Zuginge
zum Bundesbahngelinde haben. Sie sind gegen dieses ohne Tiir und Tor
einzufrieden.

6. Garagen und Stellplitze

a)

bl

c)

di

e)

f)

g)

Auf den Grundstiicken sind mindestens 1,5 Stellplitze je Wohneinheit fiir
Wohnungen unter 70 qm Wohnfliche und mindestens zwei Stellplitze je
Wohneinheit fir Wohnungen iiber 70 gm Wohnfliche im Bauantrag
nachzuweisen. Der aus anderer als der Wohnung resultierende
Stellplatzbedarf (z.B. Gewerbe, IMBek vom 12. 2.1978) ist zu ermitteln und
nachzuweisen. Bruchzahlen werden aufgerundet.

Garagen sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuldissig. Sie miissen in
jedem Fall mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5 m, jedoch grundsitzlich
nicht mehr als 20 m von der StraRenbegrenzungslinie entfernt sein.

Staurdume vor den Garagen gelten nicht als Stellplitze.

Werden Garagen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet, so
sind sie zusammenzubauen und mit gleicher Hohe, Dachneigung und
Dacheindeckung sowie einheitlicher Vorderfront zu gestalten.

Garagen dirfen nicht so angeordnet werden, dak der Eindruck einer
geschlossenen Bauweise entsteht.

Werden nach Ziffer 6. a mehr als vier Stellpldtze bendtigt, bzw. errichtet,
so sind alle grundsétzlich in einer Tiefgarage nachzuweisen.
Ausnahmen hiervon sind in begriindeten Fillen mdglich (z.B.
schiitzenswerter Baumbestand, stadtebaulich bessere Losung).
Tiefgaragen sind so anzuordnen, daR der Baumbestand weitestmoglich
erhalten bleibt. Die Oberkante Rohdecke von nicht iiberbauten
{bebaubaren) Tiefgaragen muR mindestens 0,50 m unter der Oberkante
Erdgeschog&-RohfuRboden der zugehorigen Hauptgebdude liegen.

Grundstiickszufahrtien und Zufahrte
an der StraRenbegrenzungslinie ein
tiberschreiten.

n zu Garagen und Stellplidtzen diirfen
e Breite von 5,00 m nicht



7. Offentliche Verkehrsflachen

a) I | Offentliche Verkehrsfliche
VAdir v Ausgebaute Parkbucht
i | StraRenbegleitgriin
b) - StraBenbegrenzungslinie
c) Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellinge
in Metern
Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten,
Anpflanzungen und Ablagerungen iber 1,00 m Hohe, gemessen am
angrenzenden Fahrbahnrand, freizuhalten. Bedingt ausgenommen sind
einzeln stehende hochstimmige Biume mit einem Astansatz von
mindestens 2,50 m Hohe.
d) Offentlicher Parkplatz ausgefithrt als
Tiefgarage fiir 90 bis 100 PKW

| Tiefgaragenrampe

a) ] el Fle i ] Offentliche Griinfliche

Parkanlage

Die durch das Planzeichen "Offentliche Griinfliche" festgesetzte Fliche

ist, soweit nicht anders festgelegt, als Wiesenfliche anzulegen und mit
Baumen und Strduchern zu bepflanzen.

b) @ @ @ Schiitzenswerter Baumbestand,

Zu erhalten

Baume, die in 1,00 m Hohe einen Stammumfang von 0,50 m und mehr
haben, diirfen grundsatzlich weder gefdllt noch in ihrem Leitstamm
beschnitten werden. Davon kann insoweit Befreiung erteilt werden, als
dies zur Vermeidung einer wesentlichen Beeintrachtigung der
baulichen Nutzung unumgédnglich ist. Zum Nachweis dariiber hat der
Bauwerber einen Baumbestandsplan mit Angaben iiber Art, GroRe und
Standort der vorhandenen Baume vorzulegen.

sl PP

Bdschungsfliche



9.

d)

€]

g

h)

Nicht Uberbaute Grundstiicksflichen sind, soweit sie nicht als Geh-.
Fahr-, Terrassenflache oder Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge angelegt sind,
gdrtnerisch zu gestalten und mit Biumen und Striuchern zu bepflanzen.
Es sind mindestens so viele Biume zu pflanzen, dag auf je 300 gm
Grundsticksfliche ein groRkroniger Laubbaum kommt: in der
Planzeichnung eingetragene Biume sind darauf anzurechnen.

Auf den privaten Grundstiicken sind Befestigungen auf den notwendigen
Mindestumfang zu begrenzen. Nicht eingefriedete Zufahrten oder
Vorflichen zu Gebiduden sind auf die Gestaltung der ¢ffentlichen Flichen
abzustimmen.

Einfriedungen sind, soweit sie nicht als Mauern ausgebildet sind, mit
Strduchern zu hinterpflanzen.

Tiefgaragen sind mit mindestens 0,60 m Erdreich zu {iberdecken, als
Wiese anzulegen und mit Strauchern zu bepflanzen.

In den Bauantrigen sind die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten
Bepflanzungen in einem Begriinungsplan nachzuweisen.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gepflanzten Baume
und Strducher sind zu pflegen und zu erhalten.

Immissionsschutz

a)

bl

Fir alle Neubauten und Umbauten gilt fir die lirmbeaufschlagten
Fassaden entlang der Bahnlinie bzw. der Miinchener Strafe folgende
Festlegung:

Aufenthaltsraume sind durch technische Vorkehrungen (z.B.
Schallschutzfenster) so gegen Aussenldrm zu schiitzen, daR
einschlieflich etwaiger Beluftungseinrichtungen oder Beliiftungen von
Schlaf- und Kinderzimmern iber Wintergirten, am Tag ein
Innenschallpegel von 30 dB(A) und bei Nacht ein solcher von 25 dB(A)
nicht Gberschritten wird (VDI 2719).

Wird vor notwendigen Fenstern von Schilaf- und Kinderzimmern nachts
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) iiberschritten, ist fir eine
ausreichende Beliftung der Riume iiber vorgebaute Wintergirten oder
schallgedampfte Beliftungseinrichtungen Sorge zu tragen.

Die Einhaltung der o.g. Anforderungen ist bei der Einreichung eines
Bauantrages oder Antrages auf Nutzungsdnderung durch ein
Schallschutzgutachten nachzuweisen. Ausnahmen hiervon sind im
Einzelfall mit Zustimmung des Landratsamtes moglich.

Bei gewerblicher Nutzung:

Fir alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfiihrung kommenden
gewerblichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder dem Antrag
auf Nutzungsidnderung ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter
Berticksichtigung sdmtlicher im Einwirkbereich liegenden Anlagen und
Betriebe die Einhaltung der gemaR TA-Lirm und VDI 2058, Blatt 1,
zuldssigen Immissionsrichtwerte und maRgeblichen Spitzenschallpegel
nachweist. Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissions-
schutzbehorde beim Landratsamt moglich (z.B. lirmarme Nutzungen).




c) Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind $O auszubilden, daR die
Larmbeldstigungen der Nachbarn-durch die ein- und ausfahrenden
Fahrzeuge auf das notwendige Minimum beschrinkt wird,

d) Feste Brennstoffe und Heizél -mit Ausnahme des Heizols EL gemifk
Schreiben des BayStMil vom 16. 7. 93- sind als Brennmaterial unzulissig.

e) Bei DachgeschoRausbauten gilt:

Die lirmbeaufschlagten Aussenflichen (bei DachgeschoRausbau
einschlieflich der Dachhaut) der einzelnen Aufenthaltsriume miissen
ein resultierendes, bewertetes BauschallddmmaRk von mindestens 40,
maximal 45 dB(A) aufweisen.

Bei gewerblich genutzten Riumen, ausgenommen l[dden und dergl.
ist ein um 5 dB(A) niedrigeres Schalldimmag einzuhalten.

10, VermaBung

- f —— MaRzah! in Metern, z.B. 16 Meter



E. HINWEISE

=0 Bestehende Grundstiicksgrenze
~~~~~~ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
e Aufzuhebende Grundstiickgrenze
240 Flurstiicksnummer; z.B. 240

M\\W Vorhandenes Hauptgebiude

nmm Vorhandenes Nebengebaude

Abzubrechendes Haupt- und Nebengebiude

Doppelhaus:

Ein Doppelhaus besteht aus zwei aneinander gebauten Gebauden. Kriterium
fur ein Gebidude ist das gesonderte Vorhandensein eines Einganges, eigener
haustechnischer Anlagen, eines eigenen Kellers, eigener Treppen, eines
eigenen Daches und eigener Brandwinde. Fiir Gebdude in Hausgruppen gilt
entsprechendes.

Immissionsschutz;

Im Plangebiet kommt es auf Grund des von der Miinchener-, Heilmann- und
der HabenschadenstraRe einfallenden Verkehrslirms zu erheblichen

Uberschreitungen der fiisr WA und MI maRgeblichen Orientierungswerte
(siehe Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1). Im Bereich der Bahnlinie sind
Uberschreitungen der Richtwerte durch Erschiitterungen bzw.
Sekundarschall nicht auszuschlieRen,

Altlasten:

Der Gemeinde liegen keine Hinweise dariiber vor, daf innerhalb des
Planungsgebietes mit Altlasten zu rechnen ist. Es besteht insbesondere keine
Kenntnis iber Ablagerungen von Industrieabfillen, iiber sonstige groRere
Miillablagerungen und iiber Grundwasserbeeintrachtigungen durch Mill.



C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Baudenkmal
Grenze des Landschaftsschutzgebietes

Grenze der AuReren Zone des
Wasserschutzgebietes

Wasserschutz;
Innerhalb der 4uReren Schutzzone ist es verboten

— Gewerbebetriebe zu errichten, in denen Abfille und Abwasser anfallen, die
geeignet sind, das Grundwasser zu verunreinigen; es sei denn, daR die
Abfille und Abwisser sicher aus dem Schutzgebiet entfernt werden
kénnen;

— Abwisser aller Art zu versickern, zu verrieseln oder zu verregnen; mit
Ausnahme der Grundstiicke, auf denen sich bauaufsichtlich genehmigte
Gebdude befinden, bis ein Anschluf an eine Offentliche Kanalisation
moglich ist.

— Abwdsser in nicht dichten Gruben, Behiiltern und Leitungen zu sammeln
oder zu befordern;

— Fdkalien, Miill und Unrat abzuladen oder abzulagern. Gleiches gilt fiir
sonstige Stoffe, die ihrer Natur nach geeignet sind, das Grundwasser zu
verunreinigen;

—das Grundwasser durch Kiesgruben oder sonstige Erdaufschliisse
freizulegen;

— O, Treibstoff oder Gas in Fernleitungen durchzuleiten:
— Erdél- und Erdgasbohrungen durchzufithren und

— Friedhofe anzulegen.

| ] Betriebsgeldnde der Deutschen Bundesbahn
- Bahnanlage -
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