Praambel
Die Gemeinde Gauting erlasst diesen Bebauungsplan gemaB der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
27.03.2020; der Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.01.1990, neugefasst durch Bekanntmachung v. 21.11.2017; Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) id. F. v. 24.07.2018; Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. v. 23.12.2019 als Satzung. Der Bebauungsplan umfasst die
Grundstucke 1328T, 1329T, 1331/5T und 1330/2T Gemarkung Gauting.
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN . WA  Ein. und Ausfaht
1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 8. 5840  geplante Hohe der ErschlieBungsstraBe, z.B. 584,0 m i NN
- o Baumkrone mit StammfuBpunkt auf dem
. . 9.
2.1 Mischgebiet Nachbargrundstick
10, ——— unbefestigter Weg im Bestand
22 Gewerbegebiet —
11. @ Wasserschutzgebiet (vgl. D.3.3)
3 D Baugrenze 12 apnm Grenze Landschaftsschutzgebiet
4. Baulinie 13. === Grenze Landschaftsschutzgebiet geplant
Nutzungsschablone: . i 5
S. 141 —«—«— Gasleitung der SWM (ungeféhre Lage
sre0:]Who | G ndiiachenzanl (GRZ) = 0,4; Wandhohe (WH) ? (ung %
= 9 m; Satteldach (SD) mit 22-28° Dachneigung 14.2— «s— Gashochdruckleitung bayernets (ungefahre Lage)
) furl das Hauptgebaude 15. = aufzuhebende Grundstlcksgrenze
6. &=  Firstrichtung
-e-e-8-8- Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
——— StraBenbegrenzungslinie 1. Art der baulichen Nutzung
0. I:I offentliche StraBenverkehrsflache 1.1 Das Gebiet West[ich und sudlich qler ErschlieBungsstraBe wird
als Gewerbegebiet festgesetzt. Die nach § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4
10, offentliche StraBenverkehrsflache besonderer BauNVO zulassigen Nutzungen sowie die nach § 8 Abs. 3 Nrn. 1
Zweckbestimmung: Parkplatze, fur Zu-/ Ausfahrten und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
verschiebbar ausgeschlossen.
Offentlich kehrsflach . . . .
. I:I offentiiche StraBenverkehrsfiache besonderer 1.2  Das Gebiet zwischen ErschlieBungsstraBe und Pentenrieder
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Zweckbestimmung: FuB- und Radweg,
landwirtschaftlicher Verkehr frei

zu erhaltender Baum

Baum, zwingend zu pflanzen. Der Standort kann
von der Plandarstellung um bis zu 5 m abweichen.

Private Grundstuicksflache mit Begrinungsvorschrift
(Waldmantel) und Nutzungsbeschrankung

Private Grundsticksflache mit Begrinungsvorschrift
(innere Durchgrinung bzw. straBenseitige Eingriinung)
und Nutzungsbeschrankung

Lagerflache, mit Ausnahme von Zaunen sind
bauliche Anlagen ausgeschlossen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hohenbezugspunkt fur Wand- und Firsthéhe,
inm U. NN, z.B. 584,40

BemaBung, z. B. 8,0 m

Wald

CEF-MaBnahme: Quartiere fir Zauneidechsen

Standort fir Werbepylon (vgl. C.3.7)

Sichtflachen (Darstellung nur innerhalb des
Geltungsbereichs)

PLANZEICHEN ALS HINWEISE

Flurstlck mit Flurnummer, z.B. 1331/5

Mogliche Gebaudeanordnung
Standortvorschlag fur zu pflanzenden Baum
StraBenbegleitgrin

Wald (auBerhalb des Umgriffs)

Bauverbotszone entlang der StaatsstraBe, flr
die dargestellte Bebauung reduziert

2.2

3.2

3.3

3.4

3.5

StraBe wird als Mischgebiet festgesetzt. Die nach § 6 Abs. 2 Nmn.
7 und 8 BauNVO zulassigen Nutzungen sowie die nach § 6 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 zulassigen
Nutzungen werden auf 200 m2 Verkaufs- oder Gastraumflache
begrenzt. Im Mischgebiet ist eine Wohnnutzung ausschlieBlich
im &stlichen Bauraum zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die zulassige Wandhohe betragt 9 Meter. Sie bemisst sich vom
gem. A.17 festgesetzten Hohenbezugspunkt fir die Wandhdhe
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von
baulichen Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 100 %
(bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8) Uberschritten werden.

Gestaltung und sonstige textliche Festsetzungen

Westlich der ErschlieBungsstraBe sind die Hauser giebelstandig
mit einem Langen-Breitenverhaltnis von mind. 1,5:1 zu errichten.
Ostlich der ErschlieBungsstraBe ist im Ml ein Langen-/
Breitenverhaltnis von mind. 1,2:1 vorzusehen, der First muss
Uber der langen Seite verlaufen.

Als Dachformen fur Hauptgebaude sind nur symmetrische
Satteldacher mit der jeweils festgesetzten Dachneigung
zulassig.

Dachaufbauten, Quergiebel und Dacheinschnitte sind
unzulassig.

Technische Dachaufbauten auf Haupt- oder Nebengebauden
durfen max. 1,5 m Héhe und max. 20 m? Flache haben. Sie
mussen mindestens um das Doppelte des MaBes ihrer Hohe
von der AuBenkante des Dachs zurlckversetzt werden.

Die Baugrundsttcke durfen mit einem Zaun mit max. 1,6 m

Hohe eingezaunt werden, allerdings sind mind. 10 cm Abstand
zum Boden einzuhalten. Der Waldmantel im Westen sowie die
private Grundstucksflache mit Begrinungsvorschrift im Stden
mussen zur Gewerbeflache hin abgezaunt werden (Hohe max.
1,8 m). Eine weitere Einzaunung dieser Flachen ist unzulassig.
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Photovoltaik-Anlagen sind ausschlieBlich auf Dachern in das Dach sowie an Fassaden
in die Fassade integriert zulassig. Bei einer spateren Montage sind Module jeweils
parallel zu Dach bzw. Fassade mit bis zu ca. 20 cm zusétzlicher Héhe / Abstand
zulassig, ohne dass dadurch die Abstandsflachen verletzt werden.

Fur die Fassade der beiden sudlichen Hauptgebaude (an der Ammerseestrale) sind
ausschlieBlich folgende Materialien zulassig: heller Putz, Holz, Glas sowie auBer an der
Sudseite PV-Module.

Abweichend von der Werbeanlagensatzung der Gemeinde Gauting vom 18.02.2015 ist
in bis zu 3 m Entfernung vom angegebenen Standort je ein Werbepylon mit max. 5 m2
Flache und 4 m Hohe zulassig. Der nérdliche Pylon ist dabei abweichend von Ziff.
C.5.2 in der privaten Grundstucksflache mit Begriinungsvorschrift Nutzungs-
beschrankung zulédssig, beide Pylone miussen auBerhalb der Sichtflachen stehen.

Abweichend von § 2 Nr. 2 der Werbeanlagensatzung der Gemeinde Gauting vom
18.02.2015 darf die Oberkante von Werbeanlagen der Gewerbebetriebe im
Mischgebiet auch hoher als 4 m Uber der StraBenoberkante liegen, jedoch nicht die
Hohe der Traufe Uberschreiten.

Aufschittungen sind bis maximal zur festgesetzten Hohe gemal Hohenbezugspunkt
zulassig, im Bereich der Gebaude muss das Gelande mindestens bis 0,6 m unter die
Hohe gemanl Hohenbezugspunkt aufgeschuttet werden. Abgrabungen sind unzulassig.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Errichtung von Nebengebauden, Garagen und Carports ist nur innerhalb der
Baugrenze zul&ssig.

Abweichend von C.1 ist auf der Lagerflache gem. A.15 die Errichtung eines
Blockheizkraftwerks bzw. einer Energiezentrale mit max. 210 m2 Grundflache und max.
5 m Wandhdhe zuldssig, s. Planzeichnung "Option BHKW".

Nebengebaude durfen eine Wandhohe von max. 4 m, gemessen vom hergestellten
Gelande bis zum obersten Punkt der Attika, einnehmen.

Nebengebaude mussen mit Flachdach errichtet und mit mindestens 10 cm
Vegetationssubstrat extensiv begriint werden.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch
nicht in den privaten Grundstucksflachen gemaB A. 13 und A.14.

Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Belagen zu
befestigen (z.B. wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster bzw. Pflaster
mit offenen Fugen, Fugenanteil > 10 %).

GrUnordnung

Je 600 m2 angefangener Grundsticksflache auBerhalb der privaten Grundstiicks-
flache gem. A.13. bzw. A.14. ist ein Baum gem. Festsetzung C.5.3 zu pflanzen. Dabei
ist je 10 Stellplatzen ein Baum im Bereich der Stellplatze zu pflanzen. Ein zur Erhaltung
bzw. zur Pflanzung festgesetzter Baum gem. A.12.1 bzw. A.12.2 kann dabei
angerechnet werden.

Die zur Erhaltung festgesetzen Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Abgrabungen im Kronentraufbereich sind unzulassig, Aufschuttungen im Bereich > 4
m ab Stammful3 sind zur Errichtung offener und unversiegelter Stellplatze oder
Lagerflachen zuléssig, sofern diese unter Beachtung des Wurzelschutzes erfolgen (s.
hierzu "Baumschutz auf Baustellen" als Anlage der Begrundung).

In der privaten Grundstucksflache mit Begrinungsvorschrift und Nutzungsbeschran-
kung sind bauliche Anlagen unzulassig. Die privaten Grundstucksflachen mit
Begrunungsvorschrift und Nutzungsbeschrankung sind am zur bebaubaren Flache hin
orientierten Rand einzuzaunen, im Zaun ist je Grundstick eine Tur mit max. 1,5 m
Breite zuldssig. Diese Flachen sind folgendermaBen zu begrinen:

Waldmantel (gem. A. 13): Auf dieser Flache ist je vollendete 8 m2 ein Strauch gem.
C.5.4 zu pflanzen. Zum Gewerbegebiet hin ist ein 3 bis 8 m tiefer Krautsaum zu
entwickeln. Stidwestlich, westlich und nordwestlich des Baugebiets ist auf diesem
Saum je 15 Ifm ein Obstbaum in Hochstammaqualitat zu pflanzen.

Innere Durchgrinung bzw. straBenseitige Eingrinung (gem. A. 14): Auf dieser Flache
sind je angefangende 15 Ifm ein Baum sowie 2 Straucher gem. Ziff. C.5.4 zu pflanzen.
Ein zur Pflanzung festgesetzter Baum gem. A.12 kann dabei angerechnet werden.
Pflanzungen mit einer Endwuchshéhe > 80 cm mussen entlang des stdlichen
Geltungsbereichs einen Mindestabstand von 4 m zum Fahrbahnrand der St 2349
einhalten, westlich der Reserveflache mussen Baume mind. 7,5 m Abstand einhalten.

Fur alle Geholzpflanzungen gemaB Festsetzungen gilt: Baumpflanzungen sind als
heimischer, standortgerechter Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung, StU 20-25 cm
Straucher als heimische, stadortgerechte Laubstraucher mit 5 Trieben, Hohe 100-150
cm spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperiode zu
pflanzen. Alle Geholze sind dauerhaft zu erhalten und missen bei Ausfall in der
folgenden Vegetationsperiode nachgepflanzt werden.

Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht bebaut oder als Geh-, Fahr- oder
Stellplatzflachen genutzt werden, gartnerisch zu gestalten.

Zur Vermeidung von VerstdBen gegen artenschutzrechtliche Tatbestande im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 in Verbindung mit § 5 BNatSchG (i. d. F. v. 19.07.2009, zul.
geand. am 15.09.2017) sind Gehdolzfallungen ausschlieBlich in der Zeit vom 01.10. -
28.02. jeden Jahres zuldssig.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden des Insektenschutzes sind Lampen mit einem
hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit
bernsteingelber oder warmweiBer Farbe zu verwenden. Es sind voll abgeschirmte
Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von 20° unterhalb der Horizontalen
strahlen. Es sind Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die sich nicht zu Insektenfallen
entwickeln kdnnen (insektendichte, eingekofferte Leuchtanlagen). Bodenstrahler und
Kugellampen sind unzuldssig (vgl. saP).

GroBere Glasflachen (>4 m2) sind gegen Vogelschlag durch die Integration von
geeigneten Mustern und die Vermeidung von Spiegelungen zu sichern (vgl. saP).

Es sind zwei Quartiere fir Zauneidechsen bestehend aus je einem Sandhaufen, einem
Steinhaufen sowie einem Totholzhaufen mit jeweils 5 m2 anzulegen (Lage gem. A20,
genaue Ausfuhrung vgl. saP).

HINWEISE DURCH TEXT

Freiflachengestaltung

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem insbesondere ersichtlich ist:
Hohenlage der Gebéaude,

befestigte und zu begrinende Flache,

Stellplatz- und Zufahrtsflachen,

Flachen fur die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser,

Geholzpflanzungen,

Lage und Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen.

Umwelt- und Naturschutz

Auf einen sparsamen Umgang mit Boden, u.a. wahrend der Bauzeit, gemas § 202 BauGB sowie DIN 18915
und DIN 19731 wird hingewiesen.

Auf die Zielsetzungen zum Klimaschutz und der Energieeffizienz im Plangebiet wird hingewiesen. Alle
MaBnahmen, die dazu beitragen, eine energieeffiziente Bauweise zu férdern, erneuerbare Energien zu nutzen
und eine Reduktion der CO2-Emissionen zu erreichen, werden begrft.

Wasserwirtschaft

Die Versickerungsfahigkeit der Grundsttcksflache ist vor allem auf privatem Grund so weit wie mdglich durch geeignete
MaBnahmen aufrecht zu erhalten. Niederschlagswasser ist auf dem GrundstUck zu versickern bzw. zu sammeln und als
Brauchwasser wieder zu verwenden. Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet (Zone Ill B) ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen und durch technische MaBnahmen die Abscheidung von Leichtfliissigkeiten (Ol etc.) zu
gewahrleisten.

3.2 Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an die zentrale

Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen.

3.3  Das Planungsgebiet liegt am Rand innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes "Kreuzlinger Forst' (Gebiets-Nr.:2210793400134,
Zone Il B). Fur alle MaBnahmen muss demnach die Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO) beachtet werden,
insbesondere dass die Errichtung und Erweiterung von StraBen, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen nur gestattet ist, sofern
die Richtlinien fur die Anlage von StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der jeweils gultigen Fassung beachtet

werden und die Durchfuhrung von Bohrungen nur bis zu 1 m Tiefe im Rahmen von Bodenuntersuchungen gestattet ist.

Das DVGW-Arbeitsblatt W 551 (Stand vom April 2004) beschreibt technische MaBnahmen zur Verminderung des
Legionellenwachstums in Trinkwasser-Installationen (Planung, Errichtung, Betrieb und Sanierung). Im Rahmen von
UmbaumaBnahmen oder Neu- und Erweiterungsbauten sind diese Vorgaben zu beachten.

3.4

4. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Funde und Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Starnberg.

5. Ausgleich
Der Ausgleichsbedarf wird auf dem Grundsttick FI.Nr. 1328, Gemarkung Gauting nachgewiesen (vgl. Begriindung).

6. Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerausche der St 2349 sowie der Gewerbegerausche sind fur schutzbedirftige Nutzungen
(Buros und Wohnungen) innerhalb des Plangebiets die Anforderungen der DIN 4109-1:2016:07 (Schallschutz im
Hochbau) zu beachten. Bzgl. einwirkenden Gewerbelarms, ausgehend von den gewerblichen Nutzungen im Umgriff
des Bebauungsplans, gilt die TA- Larm in der jeweils gultigen Fassung (zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses:
Fassung vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017).

6.2  Fur die Bauvorhaben innerhalb der Umgriffsflache ist jeweils ein Baugenehmigungsverfahren durchzuflihren mit dem
Nachweis einer schalltechnischen Nutzungsvertraglichkeit zu den umgebenden geplanten bzw. bestehenden

Nutzungen. Bauvorhaben im Freistellungsverfahren sind somit ausgeschlossen.

6.3  Es sollten nur solche Luft- Warmepumpen bzw. Blockheizkraftwerke errichtet werden, deren ins Freie abgestrahlte
Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet. Luft- Warmepumpen bzw. Blockheizkraftwerke, die die 0.g. Schallleistungspegel
nicht einhalten kénnen, sind entweder im Geb&ude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der Errichtung des
Vorhabens ist flr die Einhaltung des in den Hinweisen genannten Wertes der Bauherr verantwortlich. In diesem
Zusammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt ,L&rmschutz bei Luft- Warmepumpen “ vom Juli 2016

verwiesen, einsehbar unter: http:/Awww.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche _teil3_Iuftwaermepumpen.pdf*

Erforderliche Mindestabstande zwischen Luftwarmepumpen (WP) und Bebauung in Abhangigkeit der Baugebietsnutzung nach
BauNVO und dem Schallleistungspegel der WP:

Schallleistungspegel der Mindestabstand zwischen Warmepumpe und schutzbedrftiger Bebauung in m

Warmepumpe im Mischgebiet im Gewerbegebiet
45 2 1
50 4 2
55 7 4
60 13 7
65 23 13
70 32 23
49 32

75

Orange Schrift: Stand der Technik;; Blaue Schrift: Mehrzahl der verbauten Anlagen

Firstrichtung

Option BHKW (vgl. C.4.2)

E. VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am ........... gefasstundam ............ ortsublich
bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Vorentwurfs in der Fassung vom 29.01.2019 hat in der Zeit vom ........... bis
............ stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom ........ ... §4

Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am
............ , hatin der Zeit vom bis

gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
stattgefunden (§ 3 Abs.2 BauGB).

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom
erfolgte mit Schreiben vom (§ 4 Abs.2 BauGB).

Eine erneute, verkirzte und beschrankte Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit
des vom Ferienausschuss in seiner Sitzung am 28.04.2020 gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
28.04.2020 hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

Eine nochmalige, verkirzte und beschrankte Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und der

Offentlichkeit des vom Ferienausschuss in seiner Sitzung am 18.08.2020 gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung
vom 18.08.2020 hat in der Zeitvom ............ bis ........... stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
wurde vom Gemeinderat am gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

ausgefertigt:
Gauting, den

Dr. Brigitte Késsinger, 1. Burgermeisterin

Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
............... , Zuletzt geandert am in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Gauting, den

Dr. Brigitte Késsinger, 1. Blurgermeisterin
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