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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT:

Mal der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflache gem. A.3. (Festsetzung durch Planzeichen) darf wie folgt

Uberschritten werden. Dabei werden die unter C 4.4 (Festsetzung durch Text), wasserdurchldssig

anzulegenden Flachen nur zu 50% auf die Grundflache angerechnet.

1.11 zutreffend fir Parzelle 1+2: Fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, 2, 3 BauNVO darf
die zuléssige Grundflache um 50% uberschritten werden.

1.1.2  zutreffend fir Parzelle 3: Fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, 2, 3 BauNVO, darf die
zuldssige Grundflache um 120% Uberschritten werden.

1.1.3  zutreffend fiir Parzelle 1, 2 und 3
Fur Terrassen/Balkone/Bachiberstinde/KellerauBentreppen/Eingangsliberdachungen

darf die zuldssige Grundflache,gem—A—3-{Festsetzungen-durch-Planzeichenlum

insgesamt 35% Uberschritten werden.

Die zuldssige Wandhohe, gemessen vom Hohenbezugspunkt Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss (OK FFB-EG 597,00mi.NN) bis zum Schnittpunkt der AuBenflache der AuBenwand mit
der Dachhautoberkante, darf nicht Uber-/unterschritten werden.

Aufschittungen / Abgrabungen

Es sind Aufschittungen bis mind. 0,40 m unter OK FFB-EG auszufiihren.
Abgrabungen, auch in Form von Lichtgraben, sind unzulassig.

Bauweise

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Bauliche und stddtebauliche Gestaltung

Die Baukérper sind (iber einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln.

Der First muss Uber die langere Geb&udeseite und mittig im Geb&ude verlaufen.

Es sind nur Satteld&cher in roter oder rotbrauner Eindeckung mit Dachpfannen zuléssig.

Vor- und Riickspriinge im Dach und der Fassade, sowie Dacheinschnitte, Dachbalkone oder
Dachterrassen sind unzulassig.

Fir P1 + P2 sind keine Dachaufbauten zuldssig.

zutreffend fir Parzelle 3

- der Dachiberstand darf max. 1,50 m betragen.
- Balkone missen unter dem Dachiiberstand zurlickbleiben.
- die Traufe muss durchlaufend ausgebildet sein.
Dachgauben sind nur als Schleppgauben wie folgt zulassig:
- durfen je Gaube max. 1,75 m (AuBenmal) breit sein,
- mussen mindestens 4,00 m von der Geb3udeauRenwand entfernt sitzen
- missen einen Abstand von mind. 2,50 m untereinander haben.
- durfen nur in der ersten Ebene des Daches angeordnet werden.
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- die Dachaufbauten missen mind. 0,50 m unter dem First des Hauptdaches zuriickbleiben.

Dachflachenfenster / Solarenergieanlagen / Kollektoren

- missen bindig mit der Dachflache liegen und miteinander eine optische Einheit bilden, d.h.
zusammenhangende rechteckige oder quadratische Flachen bilden. Abtreppungen und gezackte
Rénder sind unzulassig. Bei der Kombination von Photovoltaikpaneelen und Kollektoren ist auf ein
einheitliches Erscheinungsbild zu achten.

- Aufgesténderte Varianten sind nicht zulassig.

Garagen/Carports/Stellplatze und Nebengebiude

Stellplatze/Garagen/Carports und Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. in den
dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Tiefgaragen sind generell nicht zuléssig.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO sind nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Fir alle anderen Nutzungen ist die gemeindliche Stellplatzsatzung heranzuziehen.

Garagen/Carports/Nebengebaude sind nur wie folgt zulassig:
First muss mittig Uber das gesamte Dach verlaufen.
Dachneigung muss dem Hauptgebédude angepasst werden.
4.3.1  dariber hinaus zutreffend fiir Parzelle 1 und 2:

Die Nebengebdude sind nur in Verbindung mit den Garagen/Carports zuldssig. Das
gesamte Gebdude (NG/GA/CA) muss mind. zu einem Drittel mit einer senkrechten
Holzverschalung versehen werden; bei P1 im Norden, bei P2 im Stden.

4.3.2  dartber hinaus zutreffend fir Parzelle 3:

Bei den Garagen/Carports/Nebengebduden ist zumindest im Giebelbereich eine

Holzverschalung vorzusehen.

Ausfiihrung offene Stellplétze, Stauraum, Zufahrten

Die offenen Stellplatze, sowie der Stauraum vor den Garagen und die Zufahrten sind
wasserdurchldssig auszubilden. Als wasserdurchldssige Beldge gelten, z.B. Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, Rasenfugensteine mit mind. 2cm Rasenfuge und Schotterrasen.

Die ErschlieBung der notwendigen Garagen/Carports/Stellplatze entlang-derHochstadterStraBBe
darf nur Uber die festgesetzte gemeinsame-Zufahrt mit einer Breite von max. 6,00 m erfolgen.

Griinordnung

Die Streuobstwiesen auf den privaten Griinflichen missen spatestens in der Pflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme der Geb&ude bepflanzt werden.

Die Streuobstwiese muss als extensivierte Wiese (max. 2 x jdhrliche Mahd) mit mindestens 6
Obstbaumen der Pflanzqualitdt Hochstamm/Halbstamm Stammumfang mind. 8 - 10 cm erfolgen.
Die Bdume sind in einem Abstand von mindestens 8,00 m zueinander zu pflanzen. Das Mahgut ist
zu entfernen, Mulchen ist nicht zulassig.

Der mit Leistungsrecht L 2 gem. A.9 (Festsetzung durch Planzeichen) belegte Bereich, darf nicht mit
Baumen bepflanzt werden.
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Pro Baugrundsttick sind 2 heimische Bdume, 1. Ordnung (Stammumfang 20 — 25 cm) oder

2. Ordnung (Stammumfang 16 — 18 cm) zu pflanzen.

Thuja, Scheinzypresse, Blaufichte/Blautanne und Fichte sind weder als Solitdr noch als Hecke

zulassig.
Formschnitthecken sind unzulassig.

Die unbebauten Teile der Baugrundstlicke sind, soweit diese nicht als Geh-/Fahr-/ Stellflachen oder

Terrassen angelegt sind, zu begrlinen und zu bepflanzen.

ErschlieBung
Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber &ffentliche
Flachen zugénglich sind und in der Flucht der Einfriedung, jedoch nicht im Bereich der festgesetzten

Grunflachen liegen.

Einfriedungen

Einfriedungen dirfen nur entlang der Grundstticksgrenzen und entlang der
StraBenverkehrsflachen (6ffentlich/privat) verlaufen. Es sind nur sockellose Holzzéune zulassig, mit
senkrechten Holzlatten und einer Héhe von max. 1,30 m.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche der Sichtdreiecke, diese missen wie folgt freigehalten
werden:

Innerhalb der festgesetzten Sichtflachen dirfen auBer Zaunen keine neuen Hochbauten errichtet
werden; Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen und
andere mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegenstédnde dlrfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

Oberflachenwasser

Es ist mit wild abflieBendem Oberflachenwasser zu rechnen. Dieses kann sich aufgrund der
Héhenlage der Hochstadter Stral3e bis auf das Niveau von 596,60 m GNN aufstauen. Die Geb&ude
westlich der Hochstadter StraBe (P1+P2) sind bis zur Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden
(einschl. Lichtschachten) in wasserdichter Bauweise zu errichten.
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HINWEISE:

Wasserver- und -entsorgung

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 1986 ff entsprechen.
Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung

anzuschlieBen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Niederschlagswasser, Grundwasser, Oberflichenwasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen nicht mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu
versickern. Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen.

Fir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen.

Die geplanten MaBnahmen sind durch wild abflieBendes Wasser betroffen und bewirken selbst auch
Veranderungen. Diese Einflisse sind zu beriicksichtigen.

Wenn beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwéasserungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen
bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt
Starnberg eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit
Zulassungsfiktion) Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, z.B. Kellergeschoss im
Grundwasser, ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern
die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anlagen
Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet bedarf es neben der beschrénkten
Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

Die Erkundung des Baugrunds obliegt dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hangwasser sichern muss.

Es ist von den einzelnen Bauwerbem eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser
oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) vom 01.10.2008 erfiillt und die dazugehérigen Technischen Regeln (TRENGW) vom
17.12.2008 beachtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser
genehmigungsfrei. Grundsatzlich ist zu beachten, dass der flachenhaften Versickerung Prioritét
einzurdumen ist. Sickerschichte bis zu einer Tiefe von 5 m sind nur dann zuldssig, wenn eine
flachenhafte Versickerung nicht méglich ist. Zudem dirfen keine grundwassergefdhrdenden
Deckschichten durchstoBen werden.
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Auf die Entwasserungssatzung des Wirmtal-Zweckverbands (WZzZV) fir die  Schmutz-
wasserbeseitigung wird hingewiesen, wonach Niederschlagswasser und Drainagewasser nicht
eingeleitet werden darf.

Die Gemeinde empfiehlt zur Gartenbewésserung den Einbau einer Regenwassersammelanlage.
Bei jedem Baugesuch wird ein Sickertest erforderlich.

Fur die Entsorgung von Niederschlagswasser werden aufgrund des Grundwasserstandes
Versickerungsmulden erforderlich, fir die entsprechende Fléchen vorzusehen sind.

Das natlrliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fir andere
Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Des Weiteren ist durch die 6rtliche Lage mit Hangwasser zu rechnen. Zum Schutz vor dem Eintritt
von Hang- oder Oberflachenwasser wird aus fachlicher Sicht empfohlen, die betroffenen Bauteile,
wie Bodenplatten oder Lichtschachte, in ausreichendem Maf3 Uber der Geldndeoberkante zu

erstellen.
Es ist mit wild abflieBendem Oberflachenwasser zu rechnen.

Es wird eine wasserdichte Bauweise empfohlen auch fiir Garagen und Nebengebéude.

Sémtliche ,wasserempfindliche” Infrastruktur, wie z.B. Schaltkasten, sollten ebenfalls auf das
festgesetzte Niveau gehoben werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es im westlichen Bereich temporér zum Einstau der Oberflachen

kommen kann.

4, Griinordnung und Artenschutz
Die neu zu pflanzenden Bdume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.
Verdichtungen im Wurzelraum sind unzulassig. Die DIN 18920 (Juli 2014) und die RAS-LP 4 (1999)
zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestandteilen und Vegetationsflachen sind bei BaumaBnahmen

einzuhalten.

Den Bauantrégen ist ein Freiflachengestaltungsplan (3-fach, M 1:200) gemaB den Festsetzungen
durch Text und Planzeichen beizufligen.

Beim Abbruch von Geb&uden, bei der Rodung von Gehdlzen und bei der Beseitigung vorhandener
Kleingewasser kénnen besonders oder streng geschiitzte Arten wie Vogel, Fledermause oder
Amphibien betroffen sein. Es ist sicherzustellen, dass im Rahmen eines Bauvorhabens
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht berihrt werden (z.B. durch
dkologische Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung). Grundsétzlich dirfen Rodungen von
Gehdlzen nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. durchgeflhrt werden. Der Abbruch von Geb&uden
muss gegebenenfalls in Zeiten durchgefiihrt werden, in denen keine Nutzung durch
geb&udebewohnende Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterldden aus Holz vorhanden
sind, sollten diese vor dem Abbruch Uberprift und auf Flederméuse untersucht werden. Soweit
erforderlich (z.B. bei Héhlenbdumen) sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren (z.B.
Nistkasten). Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande beriihrt, so bedarf dies einer

Ausnahme durch die Regierung von Oberbayem.

5. Verkehr
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der Gemeinde abzustimmen.
Die erforderlichen Sichtflachen sind auch bei den privaten Ein- und Ausfahrten im Bereich der
Hochstadter StraBe freizuhalten.
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Ver- und Entsorgungsleitungen

Grundsétzlich dirfen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht Gberbaut werden. Die erforderlichen
Mindestabstédnde von Baumpflanzungen und Pflanzungen tiefwurzelnder Strducher zu diesen
Leitungen sind einzuhalten. Eventuell notwendige Verlegungen sind auf Kosten der Eigentlimer

durchzufihren.

Boden

Zur Aufflllung des Geléndes darf nur nicht verunreinigter und natlrlicher Bodenaushub ohne Humus
verwendet werden der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflachen stammt.

Werden bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt, die auf eine
schédliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustdndige
Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten geméB
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodendenkmaler

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zu Tage kommen, unterliegen gem.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG der Meldepflicht und missen unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege angezeigt werden.

GeméB Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind aufgefundene Gegenstédnde und der Fundort bis zum Ablauf
von einer Woche nach Anzeige unverédndert zu belassen.

Solar- und Fotovoltaik-Anlagen

Bei der Planung und Errichtung von Solar- und Fotovoltaik-Anlagen ist im Rahmen des
Ricksichtnahmegebots darauf zu achten, dass umliegende Geb&ude, die zum dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, nach dem Stand der Technik nicht unzumutbaren Blendeinwirkungen
durch die Oberflache der Panele 0.g. Anlagen ausgesetzt werden.

Abfallentsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass ausreichend Platz fur die Unterbringung von getrennten
Abfallbehéltern entsprechend dem Abfallkonzept des Landkreises vorgesehen wird. Die
Abfallbehélter sind am Leerungstag an dem nachsten befahrbaren, &ffentlichen Verkehrsraum
bereitzustellen. Fir die Verwertung von organischen Abfillen sollen auf dem Grundstlck
Kompostierméglichkeiten vorgesehen werden.

Immissionsschutz
Aufgrund der dorfgebietstypischen Nutzungen und den umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen ist mit ortstypischen Geruchs- und Staubimmissionen zu rechnen.

Bei der Errichtung von Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen ist darauf zu achten, dass
deren ins Freie abgestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

Luft-Wéarmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen, die den o.g. Schallleistungspegel nicht einhalten
koénnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der
Errichtung des Vorhabens ist fir die Einhaltung des o.g. Schallleistungspegels der Bauherr
verantwortlich. Bei der Aufstellung im Freien ist insbesondere zu bedenken, dass der

Schallleistungspegel bei der Aufstellung mehrerer Anlagen in der Umgebung und bei
Beriicksichtigung eines Tonhaltigkeitszuschlags den o.g. Wert nicht ausschépfen kann. In diesem
Zusammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamts fir Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche bei

Biogasanlagen und Luftwérmepumpen” verwiesen.
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Die schalltechnische Vertréglichkeit der geplanten Wohngebé&ude in Bezug auf die einwirkenden
Land- und Forstwirtschafts- sowie Gewerbebetriebe auf den benachbarten Fl. Nrn. 13, 18, 26, 26/1
und 22 wurde in der Untersuchung Bericht Nr. 220105/ 2 vom 04.02.2021 des Ingenieurbliros
Greiner entsprechend den Anforderungen der TA Larm nachgewiesen.

Hinsichtlich der Verkehrsgerduschbelastung durch die Hochstadter StraBBe wird empfohlen fir die
schutzbedurftigen  Aufenthaltsrdume  (Wohn-,  Schlaf- und  Kinderzimmer) an den
straBenzugewandten Fassaden ein gesamtes bewertetes Bauschalldémm-Mal3 der AuBenbauteile
in Hohe von mind. R'w,ges groBer gleich 35 db einzuhalten.

Spartengesprache
Vor Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist ein Gespréch mit allen Spartentragern

durchzufihren.

Gemeindliche Satzungen

- Abstandsflachensatzung

Es gilt die Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal3 der
Abstandsflachentiefe der Gemeinde Gauting in der Fassung vom 18.01.2021.

-Stellplatzsatzung
Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und der Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader, Bekanntmachung 16.04.2020.



