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Satzung

Die Gemeinde Pullach i. Isartal erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9, 10 und 12 Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Diese Bebauungsplandnderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den Bebauungs-
plan Nr. 29 ,Sidlich der Dr.-Carl-von-Linde-Stral3e / Teil West® i.d.F. vom 13.09.1983 inklusi-
ve der 2. Anderung i.d.F. vom 12.06.2007 sowie den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 29 ,Sudlich der Dr.-Carl-von-Linde-StralRe / Teil West (1. Teilanderung AEZ)“ i.d.F. vom

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans sewie-des-\ferhaben-—uhnd

Ersehliefungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb
des Gewerbegebiets nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO.
Vergnugungsstatten sind nicht zuldssig.

Pro Einzelhandelsbetrieb sind max. 100 m2 Verkaufsflache fir Sortimente des Nah-

maximal zulassige Grundflache in Quadratmeter,
z.B. 1.800 m?

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,95 uberschritten

Hohenkote in Meter Gber Normalhdhen-Null fur die max.
zulassige Hohe des Erdgeschoss-Fertigfu3bodens,
z.B. 600,1 m 0. NHN

09.07.2007.
A Festsetzungen
0 Geltungsbereich
0.1 NN
0.2
0.3
1 Art der baulichen Nutzung
GE
versorgungsbedarfs zulassig.
2 Malf3 der baulichen Nutzung
2.1 GR 1.800
2.2
werden.
2.3 4 600,1
2.4 WH 618,6

maximal zuldssige Wandhohe in Meter tber Normalho-
hen-Null, z.B. 618,6 m i NHN

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut bzw.
Oberkante der Attika.
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2.5

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

51

Technische Anlagen sowie Technik-Geschosse durfen die Wandhéhe um bis 2,0 m
Uberschreiten.

Technik-Geschosse mussen einen Ricksprung von 2,0 m von der AuRenkante des
darunter liegenden Geschosses einhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
__________ Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen auf einer Lange von insgesamt 20 m durch
Vordacher um bis zu 2,0 Meter Uberschritten werden.

Bauliche Gestaltung

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Flachdacher sind als extensive Griindacher auszubilden.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Unzuldssig sind folgende Arten von Werbeanlagen :

¢ Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung

e Licht- und Laserstrahler sowie Lichtprojektionen

¢ sich bewegende Werbeanlagen

o Kletterschriften (senkrechte Buchstabenfolge ) in Form von Nasenschildern.
o Werbeanlagen mit Schallemissionen

o Werbeanlagen in greller Farbgebung

Werbeanlagen am Gebaude sind bis zu einer Gesamtflache von 350 150 m2 zulas-
sig. Die Einzelflache darf dabei eine Flache von 25 m2 nicht Uiberschreiten. Ausge-
nommen hiervon ist eine Werbeanlage, flr welche eine maximale Héhe von 4,5 m
sowie eine maximale Breite von 8,5 m zulassig ist.

Werbeanlagen aus mehreren Elementen werden als eine Einzelanlage bewertet,
wenn der Abstand der Elemente untereinander die halbe Breite des Elementes un-
terschreitet. Dies gilt auch fiir einzelne Werbeanlagen mit einer Gré3e unter 1,0 m2,

Werbeanlagen diirfen nicht tUber die Attika hinausragen.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. Werbepylon) sind bis zu einer Hohe von maximal
8,8 m uber der Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens zuldssig. Es sind maxi-
mal zehn funf Fahnenmasten sowie ein Werbepylon mit einer Breite von maximal
2,5 m zulassig.

Zu Beleuchtungszwecken sind nur insektenschonende Leuchtmittel zulassig. Eine
direkte Abstrahlung in die Umgebung bzw. senkrecht nach oben ist unzulassig.

Verkehrsflachen, Tiefgaragen und Stellplatze

offentliche Verkehrsflache
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5.2

5.3

5.4

9.5

5.6

7.1

7.2

7.3

7.4

StralRenbegrenzungslinie

_ Stral3enbegleitgrin

Die bestehende Baumvegetation entlang der Bundesstralle 11 (Wolfratshauser
Stral3e) ist als Struktur zu erhalten.

ETGa: Flache fur Tiefgarage inklusive Rampen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Es wird ein Flachdach mit extensiver Begru-
nung festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
FI.Nr. 376/11 sind durch Grunddienstbarkeit rechtlich zu sichern.

Es sind ober- und unterirdisch mindestens 130 Kfz-Stellplatze herzustellen.

Die Zugéanglichkeit der Stellplatze ist fur sadmtliche Nutzungen der Grundstucke
FI.Nrn. 375 und 376/11 zu gewahrleisten.

Flachen fur Versorgungsanlagen

0 Flachen fir die Abfallentsorgung
Grinordnung
. Zu erhaltender Baum
. Zu pflanzender standortgerechter, heimischer Laubbaum,

1. Wuchsordnung

Der Standort der festgesetzten Baume kann gegeniber der Planzeichnung um bis
zu 3,0 m abweichen.

Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Es sind 8 5 standortgerechte, heimische Laubbaume 1. Wuchsordnung zu pflanzen.
Baume gemal Festsetzung A 7.2 sind anzurechnen.

Es sind mindestens 20 standortgerechte heimische Straucher zu pflanzen. Davon
sind entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Grundsticksgrenze
zwischen den Flursticken 376/1 und 376/11 mindestens 10 Straucher zu pflanzen.

Ausfallende Gehdblze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat nachzupflanzen.
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7.5

7.6

7.7

8.1

8.2

8.3

8.4

Die zu pflanzenden Baume missen zum Zeitpunkt der Pflanzung mindestens fol-
gender Qualitat entsprechen:
Hochstamm, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 20 — 25 c¢cm und einem Kronenansatz
bei 4,5 m H6he

Die gemal} Festsetzung A 7.2 zu pflanzenden Baume missen mindestens folgender
Qualitat entsprechen:
Hochstamm, mindestens viermal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 25 — 30 cm und einem Kronenansatz
bei 4,5 m Hohe

Fir die zu pflanzenden Badume 1. Wuchsordnung ist jeweils ein Gesamtvolumen fir
den durchwurzelbaren Raum von 29 bis 36 m3 zu sichern.

Zu Pflanzendende Straucher missen zum Zeitpunkt der Pflanzung mindestens fol-
gender Qualitat entsprechend: versetzt, 100-150 cm

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,5 m Uber der Stralenoberkante, gemes-
sen am Fahrbahnrand, zulédssig. Zulassige Materialien sind Metall und Holz. Mauern
sind nicht zulassig. Einfriedungen sind sockellos mit einem Bodenabstand von min-
destens 10 cm herzustellen.

Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 599,0 m 0 NHN, Aufschiittungen sind bis
zu einer Hohe von maximal 601,0 m U NHN zul&ssig.

Immissionsschutz

Der Betrieb des Drogeriemarktes ist wahrend der Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr)
zuldssig. Nachtliche Warenanlieferungen sind nur tGber die Hauptzufahrt zuléassig.

Der Betrieb der Gewerbeeinheiten und des Fitnesscenters ist wahrend der Tages-
und Nachtzeit zuldssig. Nachtliche Warenanlieferungen sind nur tber die Hauptzu-
fahrt zulassig.

Der Gesamt-Schallleistungspegel Lwa der haustechnischen Anlagen im Technikbe-
reich auf dem Dach ist auf 90 dB(A) tags und 75 dB(A) nachts zu begrenzen.

An den markierten Gebaudefassaden (auf Planzeichnung verweisen) sind fur
schutzbedirftige Aufenthaltsraume folgende gesamt bewertete Bau-Schalldamm-
MaRBe R’y qes der AulRenbauteile gemafR der DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7 einzu-
halten:

R'wges 240 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,

I Unterrichtsraume und Ahnliches

R'wges 235dB  flr Buroraume und Ahnliches

R'wges 235dB  fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Unterrichtsraume und Ahnliches
R'wges 230 dB  flr Buroraume und Ahnliches
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7.1

7.2

Fur Raume mit Schlafnutzung an den markierten Gebaudefassaden ist der Einbau
von schallgedammten fensterunabhéngigen Bellftungseinrichtungen vorzusehen.

Bemal3ung

16,0
-

Maf3zahl in Metern, z.B. 16,0 m

Nachrichtliche Ubernahmen

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

Hinweise
o & s
375

Tt
Ed

LY
By

Griunordnung

Anbauverbotszone

freizuhaltende Sichtfelder

Die Sichtfelder sind in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m von
standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

bestehende Grundstiicksgrenze

aufzuhebende Grundstlicksgrenze

Flursticksnummer, z. B. 375

bestehende Bebauung

geplante Bebauung

abzubrechende Bebauung

Es gilt die Baumschutzverordnung (Erklarung Uber schitzenswerte Baume) der
Gemeinde Pullach i. Isartal in der jeweils gultigen Fassung.

Zum Antrag auf Beseitigung oder Veradnderung von geschitzten Baumen ist die Vor-
lage eines Baumbestandsplanes und eines Freiflachengestaltungsplanes erforder-

lich.

Mit der Eingabeplanung fur Baumalinahmen ist ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan einzureichen. Die Anforderungen ergeben sich aus dem Merkblatt zur
Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes der Gemeinde Pullach.
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7.3

7.4

Die Pflanzung folgender heimischer, standortgerechter Baum- und Straucharten
wird empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Ulmus glabra (Berg-Ulme) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen sind die DIN 18920 sowie die RAS-LP4 Richtlinie firr die Anlage von Stra-
Ren, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Artenschutz

Im Plangebiet der 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 wurden gemaR
der Untersuchung der Fauna an und um die Gebaude durch das Buro fir dkologi-
sche Gutachten und Tiergesundheit vom 11.11.2019 mehrere Quartiere von Zwerg-
fledermé&usen, Mehlschwalben und Mauerseglern festgestellt. Zur Vermeidung der
Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind konflikt-
vermeidende Mafinahmen erforderlich.

Dies umfasst MalBhahmen vor Abriss bzw. Fallung, wahrend der Baumalinahme
sowie wahrend der Betriebsphase. Fir die festgestellte Zwergfledermause, Mehl-
schwalben und Mauersegler sind entsprechende Quartiere aufzuhdngen bzw. in den
Neubau zu integrieren. Zudem sind spezielle Beleuchtungen wahrend der Bauphase
und am Neubau zu verwenden, sofern nicht ganzlich auf eine nachtliche Beleuch-
tung verzichtet werden kann. Der Gebaudeabriss ist nur zwischen 30. September
bis 01. Marz durchzufihren. Bei milder Witterung sind vor Abrissarbeiten die Fle-
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9.1

9.2

10

11

dermaus-Quartiere durch eine Fachperson zu Uberprifen. Baumféallungen sind au-
Berhalb der Brutzeit (jahrlichen Brutsaison vom 01. Marz bis 30. September) durch-
zufuihren. Die konkreten MalRnahmen sind der Untersuchung der Fauna an und um
die Gebaude des Buros fiur 6kologische Gutachten und Tiergesundheit vom
11.11.2019 zu entnehmen.

Wasserwirtschaft

Oberflachenwasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser muss, soweit es die Untergrundverhéltnisse
erlauben und die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasser-
Freistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
erfullt sind, auf dem Grundstuick breitflachig versickert werden.

Eine Versickerung von gesammeltem Regenwasser darf aufgrund der Altlastensitu-
ation nicht in den kinstlich aufgefillten Boden erfolgen. Die Boden sind daher im
Bereich geplanter Sickeranlagen vollstandig gegen nachweislich nicht verunreinig-
ten Kiessand auszutauschen.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser si-
chern muss.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Gemal Geotechnisches Gutachten des Grundbaulabors Miinchen vom 25.09.2019
wurden bei den angetroffenen Auffillungen entsorgungstechnisch relevante Schad-
stoffanreicherungen nachgewiesen. Eine fachtechnische Aushubiberwachung ist
erforderlich. Das im Zuge des Aushubs anfallende sensorisch auffallige Material ist
vollstandig zu entnehmen, zu separieren und zur Beprobung gemaf LAGA PN98 zu
Haufwerken aufzuhalden. Alternativ ist bei Aushubtberwachung mit niedriger Belas-
tung mit Schadstoffen eine Schurfbeprobung (In-situ-Beprobung) ausreichend. Der
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12

13

Entsorgungsweg des Materials ist zu klaren. Auf die Aussagen des Gutachtens wird
verwiesen.

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

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Unter-
suchung Bericht Nr. 219083 /2 vom 18.10.2019 des Ingenieurbiiros Greiner zu-
grunde.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen werden

zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der ublichen Offnungszeiten im

Rathaus der Gemeinde Pullach i. Isartal zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Die DIN-Normen auf-welche—die—Festsetzungen—Bezug—nehmen; sind im Beuth-

Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-Normen-

Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in elektro-

nischer Form am Bildschirm zuganglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstraRe 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung

05/2019. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Mal3entnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

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

Susanna Tausendfreund, Erste Birgermeisterin
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.02.2019 die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (ber den Vor-
entwurf in der Fassung vom 25.06.2019 hat in der Zeit vom 15.07.2019 bis
26.08.2019 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB uber den Vorentwurf in der Fassung vom 25.06.2019 hat
in der Zeit vom 15.07.2019 bis 26.08.2019 stattgefunden.

Der Entwurf in der Fassung vom 26.11.2019 wurde mit der Begrindung gemafi § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ..o offentlich ausge-
legt.

Zu dem Entwurf in der Fassung vom 26.11.2019 wurden die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemall 84 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .................... beteiligt.

Die Gemeinde Pullach i. Isartal hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
.................... die 4. Bebauungsplananderung in der Fassung vom ....................
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Pullach i. Isartal, den .......covveeiieii e

[CSTT=T0 1= ) P
Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin
Ausgefertigt
Pullach i. Isartal, den .........ooveeiiiiii e
(CST 1T 1= ) OO PP
Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin
Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplanédnderung wurde am ................... ge-

maf 8§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebau-
ungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §8§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Pullach i. Isartal, den .........ovveiiiiiie e

(€ST1=To 1= )
Susanna Tausendfreund, Erste Burgermeisterin
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