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Textliche Festsetzungen

Die Stadt Starnberg erlasst aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) sowie der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nachfolgenden
Bebauungsplan als Satzung:

Der Bebauungsplan Nr. 81A18 — Teil 1, als vorhabenbezogener Bebauungsplan im
sudlichen Bereich zwischen der Minchner Strale, der Petersbrunner Stral’e sowie der
Moosstralle sowie 6stlich der Petersbrunner Stra’e (Moosaik) - nachfolgend
Bebauungsplan Nr. 81A18 — Teil 1 genannt - besteht aus Planzeichnung mit Legende,
Satzungstext und Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich vollumfanglich alle bisherigen
Festsetzungen des seit 14.02.1980 rechtsgultigen
Bebauungsplanes Nr. 8118 Gewerbegebiet ndrdlich der B2 in der Fassung vom
24.11.1978, sowie z.T. des seit 06.12.1984 rechtverbindlichen Bebauungsplan Nr. 29 /
1. Anderung (bzw. Nr. 8124) in der Fassung vom 31.08.1983.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Das gesamte Plangebiet wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
festgesetzt.

1.2 Zulassig sind
a. Wohngebaude,
b. Geschafts- und Blrogebaude,
c. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
d. Sonstige Gewerbebetriebe,
e. Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2.1
Abweichend von Ziff. B.1.2 sind in den Teilbereichen MU Tfl.12, MU Tfl.13,
MU Tfl.14 und MU Tfl.15 Wohnnutzungen nicht zulassig.



1.3

1.4

1.2.2
Abweichend von Ziff. B.1.2 sind nachfolgende Einzelhandelsnutzungen mit
Sortimenten des Innenstadtbedarfs gem. ,Starnberger Liste® aus dem

Einzelhandelskonzept der Stadt Starnberg 2022 unzulassig:

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Bekleidung, Wasche

- Brillen, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik

- Bucher

- Fotowaren und Zubehdr

- Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
- Lederwaren

- Medizinischer und orthopadischer Bedarf

- Papier- und Schreibwaren, Schul- und Bastelbedarf
- Parfimeriewaren

- Schnittblumen, Floristik

- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Bekleidung, Camping)

- Uhren, Schmuck

Unzulassig sind aullerdem Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache

von mehr als 799 m?2.

Im Ubrigen sind Einzelhandelsnutzungen ausschlieRlich unterhalb des ersten
Obergeschosses in den Teilbereichen MU Tfl. 2, MU Tfl. 3, MU Tfl. 5, MU Tfl.
6, MU Tfl. 7, MU Tfl. 9 und MU Tfl. 10 zulassig; dabei ist eine Nutzung der
Flachen unterhalb des Erdgeschosses lediglich bis zu 250 m? je Teilflache
zuldssig; eine Nutzung der Flachen unterhalb des Erdgeschosses als

Verkaufsflache ist unzulassig.

Die in § 6a Abs. 3 BauNVO benannten Nutzungen sind im gesamten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der

Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (§12 Abs. 3a BauGB).



21

MaR der baulichen Nutzung

Hdéhen baulicher Anlagen

211

Die Ho6he baulicher Anlagen im Sinne dieser Satzung ist das Mall von dem
jeweils mit Planzeichen A.2.5 festgesetzten Hohenbezugspunkt in Metern Q.
NN. bis zum héchsten Punkt des Gebaudes, also bis zur Oberkante (OK)

Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.1.2
Festsetzung von Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande und Festsetzung von Folgenutzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB) fur

Hohen baulicher Anlagen in MU Tfl.0 werden auflésend bedingt festgesetzt:

WH1aqu. max.13,5 m
WH3aqu. max.12,0 m

Die Bedingung ist eingetreten, wenn die Stadt Starnberg eine Erklarung
ortstiblich amtlich bekannt gibt, aus der hervorgeht, dass die bestehenden
offentlich-rechtlichen Gestattungen fur den auf dem Grundstiick FI.Nr. 833/9
ausgelbten Hartereibetrieb erloschen sind und dieser Hartereibetrieb

tatsachlich eingestellt wurde.

Unter derselben Bedingung werden folgende Hohen baulicher Anlagen

aufschiebend bedingt als Folgenutzungen festgesetzt:

WH1aufsch. max. 32 m
WH 3aufsch. max.1 7 m

2.1.3

Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen dirfen durch Bauteile und Anlagen
gem. Ziff. B.5.3 um bis zu 3,80 m Uberschritten werden unter der
Voraussetzung, dass das jeweilige Bauteil oder die jeweilige Anlage um das
Maf ihrer eigenen Hohe von der Aullenkante des Daches zurlickversetzt ist.
Fir den Fall, dass auf diesen Bauteilen oder Anlagen gem. Ziff. B.5.3 Anlagen

zur Nutzung solarer Strahlungsenergien aufsetzen, dirfen die festgesetzten
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Héhen insgesamt um bis zu 4,5 m Uberschritten werden unter der
Voraussetzung, dass die jeweilige Anlage um das Mal ihrer eigenen Hoéhe,
mindestens jedoch um 3,80 m (gemessen ab OK Dachhaut oder Attika), von

der AulRenkante des Daches zuriickversetzt ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung von Baugrenzen fir bestimmte Gebdude, Gebaudeteile und

sonstige bauliche Anlagen:

3.1.1

In den mit Planzeichen Ziff. A.3.2 (Baugrenze 2) festgesetzten Flachen sind
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig. Die Unterkante der
baulichen Anlagen im Untergrund (z.B. einer Unterbetonsohle) darf dabei im
Bereich der Teilflache MU Tfl. 0 eine Hohe von 580,05 in Metern GNN, im
Bereich der restlichen Teilflachen MU Tfl. 1-15 innerhalb des
Geltungsbereichs eine Héhe von 579,05 Metern UNN nicht unterschreiten.
Zulassig sind Unterschreitungen durch (voribergehende und dauerhafte)
Verbaumalnahmen, technisch notwendige Anlagen und Grindungsbauteile
sowie punktuelle Unterschreitungen im Falle von notwendigen Vertiefungen

der Baugrube.

3.1.2
Uberbauung in MU Tfl. 0, MU Tfl. 1, MU Tf.3, MU Tfl.5 und MU Tfl.7

In den mit Planzeichen Ziff. A.3.3 (Baugrenze 2) festgesetzten Flachen sind
bauliche Anlagen zuldssig unter der Voraussetzung, dass deren Unterkante
mindestens 3,6 m, im Bereich MU 1 mindestens 3,5 m, Uber dem jeweils mit

Planzeichen A.2.5 festgesetzten Hohenbezugspunkt liegt.

3.1.3

In den mit Planzeichen Ziff. A.4.1 festgesetzten Flachen sind Kinder-
spielplatze mit Spielgeraten zulassig. Fahrradabstellplatze sind nur in
untergeordnetem Umfang zuldssig. Der Flachenanteil an den gem.
Planzeichen Ziff. A.4.1 festgesetzten Flachen darf dabei 5 % nicht

Ubersteigen.



3.2

3.3

3.1.4

In den mit Planzeichen Ziff. A.8.1 festgesetzten Flachen sind private
Wegeflachen und die zugehdrigen technischen Einrichtungen wie Be-
leuchtungsanlagen, Schilder, Abgrenzungen, Milleimer, Pflanztrége und
Sitzgelegenheiten sowie Flachen zur Nutzung fur Aufengastronomie und

Fahrradabstellplatze zulassig.

3.1.5

In den mit Planzeichen Ziff. A.4.2 und A.4.3 festgesetzten Flachen sind
Sitzgelegenheiten sowie in untergeordnetem Umfang Fahrradabstellplatze
zulassig. Der Flachenanteil an den gem. Planzeichen Ziff. A.4.2 und A.4.3
festgesetzten Flachen darf dabei 15 % nicht Ubersteigen. Andere bauliche
Anlagen koénnen in diesen Bereichen auch nicht ausnahmsweise zugelassen

werden, § 23 Abs. 5 BauNVO wird insoweit abbedungen.

3.1.6
In den mit Planzeichen Ziff. A.8.3 festgesetzten Flachen sind Abstellflachen

fur die Bereitstellung von Millcontainern zulassig.

3.1.7
In den mit Planzeichen Ziff. A.7.1 festgesetzten Flachen sind Versickerungs-

anlagen zulassig.

Ein Vortreten von Eingangsiberdachungen, Gesimsen und Dachiberstanden
vor die festgesetzten Baugrenzen ist bis zu 50 cm Uber die gesamte Lange
der Fassaden zulassig, wenn diese Gebaudeteile nach Art. 6 Abs. 6 Nr. 1
BayBO in der Bemessung der Abstandsflachen aufler Betracht bleiben oder

innerhalb der Abstandsflachen des jeweiligen Gebaudes liegen.

Im Ubrigen bleiben § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO

unberuhrt.



Abstandsflachen

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal® der Tiefe der Abstandsflachen
betragt 0,4 H, aber mindestens 3 m.
Abweichend davon betragt das Mall der Tiefe der Abstandsflachen fir

Aullenwande von Gebauden, die entlang der in Abbildung 4a

- blau gekennzeichneten Linie errichtet werden, 0,4 H,

- rot gekennzeichneten Linie errichtet werden, 0,35 H,

- orange gekennzeichneten Linie errichtet werden, 0,3 H
- lila gekennzeichneten Linie errichtet werden, 0,25H,

- grun gekennzeichneten Linie errichtet werden, 0,2H.




5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

Abbildung 4a, Ausschnitt 0.M.

Dacher und Dachaufbauten

Es sind ausschliellich Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 10°

zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind auf mindestens 30 % ihrer
Flache, als intensives Griindach mit nach Bedarf integrierten,
flachenbindigen Anlagen zur Retention von Niederschlagswasser und mit
einem Substrataufbau von mind. 30 cm fachgerecht anzulegen und durch
geeignete MalRnahmen dauerhaft zu erhalten. Zu den begrinten Flachen in
diesem Sinne sind auch begrinte Flachen unter aufgestanderten Anlagen zur

Nutzung von Sonnenenergie zu rechnen.

Flachdacher dirfen im Ubrigen (bis zu maximal 70 % ihrer Flache) fiir folgende

Bauteile oder Anlagen genutzt werden:

Raume, sofern diese nicht dem dauerhaften Aufenthalt dienen, in MU Tfl. 12
auch Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt dienen,

Terrassen nebst Absturzsicherung,

Treppenaufgange,

Aufzugsuberfahrten,

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie,

Luftungskamine,

Technische Aufbauten,

Sicherheitsbristungen sowie

Abschirmungen und Einhausungen

Bauteile und Anlagen gem. Ziff. B.5.3 auf den Déachern sind
zusammenhangend anzuordnen, moglichst mit PV-Modulen zu bedecken und
insgesamt mit einer umseitigen Einhausung abzuschirmen, soweit technisch

maoglich.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen und nur

am Ort der Leistung zulassig.



6.2

6.3

6.4

6.5

Werbeanlagen sind oberhalb der realisierten Wandhéhen der Gebaude nicht
zulassig. Sie dirfen eine Héhe von 2,20 m nicht Uberschreiten, die
Gesamtflache der Werbeanlagen wird auf max. 10 % der realisierten
Fassadenflache der jeweiligen Hausseite und eine jeweilige Einzelflache von

5 m? beschrankt.

Werbeanlagen sind in Geschossen mit Wohnnutzung ausgeschlossen.

Fensterflachen sind von grofflachigen Verklebungen und Bemalungen zu

Werbezwecken freizuhalten.

Lichtwerbung, sowohl an AuRenfassaden wie auch hinter Fensterflachen, ist
nur in konstanter Lichtgebung und blendfreier Anordnung bis zu einer Hohe
uber dem Hoéhenbezugspunkt von 6,0 m zuléssig. Sie ist in der Nachtzeit
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr unzulassig, in Gastronomiebetrieben ist
Lichtwerbung auf3erhalb der Betriebszeiten unzuldssig. Oberhalb des ersten
Obergeschosses ist direkt strahlende Lichtwerbung unzulassig. Lichtwerbung

im vorgenannten Sinne ist in MU Tfl. 0 unzulassig.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechsel-
beleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowande) bzw. sich
bewegende Werbeanlagen sowie Himmelsstrahlern, Lichtprojektionen u.a.

sind unzulassig.

Gehrechte

Die in Teil A — Planzeichnung mit G (A) gekennzeichneten Flachen sind mit
einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu Gunsten der Stadt Starnberg dinglich
zu sichern. Der jeweilige Eigentumer der Flachen bleibt berechtigt, diese
Flachen mitzubenutzen oder ausschlieBlich zu benutzen bzw. benutzen zu
lassen (bspw. zum Anpflanzen von Baumen, als Rettungswege, zur
Anlieferung, AulRengastronomie und Freischankflachen), soweit dadurch das
Gehrecht flr die Allgemeinheit nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Eine
wesentliche Beeintrachtigung liegt nicht vor, wenn die Durchwegung und
Durchgangigkeit des Quartiers zwischen den jeweiligen Baukdrpern

durchgangig auf einer Breite von mindestens 1,50 m erhalten bleiben.
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Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader

Fir die Flachen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes findet die
Satzung Uber die Herstellungspflicht und die Ermittlung von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader sowie Uber die Ablésung (Stellplatzsatzung)

keine Anwendung.

Hinweis:
Die Vorhabentrédgerin ist nach dem Durchfiihrungsvertrag dazu verpflichtet,
die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angegebene Zahl an Stellpldtzen

und Fahrradabstellpldtzen herzustellen.

Fir die Flachen auBBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes richtet
sich die Pflicht, bei der Errichtung, der Anderung oder Nutzungsénderung von
Anlagen, Stellpldtze und Fahrradabstellplatze herzustellen sowie die
erforderliche Zahl nach der Satzung Uliber die Herstellungspflicht und die
Ermittlung von Stellplédtzen fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrdder sowie liber die
Ablésung (Stellplatzsatzung) der Stadt Starnberg in der jeweils gliltigen

Fassung.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie
Anschluss an die Verkehrsflachen

Die Flachen mit Gehrecht sind hdéhengleich an die jeweils angrenzende

offentliche Verkehrsflache anzuschlieRen.

Immissionsschutz
Planzeichen fur bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz

vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm:

Erforderliche Schallschutzmallnahmen gegen Gewerbegerausche
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Abbildung 10a. Ausschnitt 0.M.

Erforderliche SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrsgerausche
(Tageszeit > 64 dB(A) / Nachtzeit > 49 dB(A) — Bellftung der Rdume / Schutz

der Aulienwohnbereiche)
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Abbildung 10b. Ausschnitt 0.M.

Erforderliche SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrsgerausche
(keine offenbare Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume bzw. keine dem

Wohnen zugeordnete Auflenwohnbereiche)
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Abbildung 10c. Ausschnitt 0.M.
10.1 Bauschalldamm-MaRe der AuRenbauteile

Bei der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Gebauden sind die
Anforderungen an den Schallschutz gegen AulRenlarm gemaf der DIN 4109-

1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
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Technischen Baubestimmungen in der jeweils baurechtlich eingefihrten
Fassung einzuhalten. Hierbei sind neben den maligeblichen Verkehrs-
gerauschen auch weitere Gerauscheinwirkungen durch Gewerbegerausche

entsprechend der jeweiligen Bauabschnitte zu bericksichtigen.

Schallschutzmallnahmen gegen Schallimmissionen durch 6ffentlichen

StralRenverkehr

10.2.1
Ausschluss offenbarer Fenster schutzbedurftiger Raume in bestimmten

Fassadenbereichen

An Fassaden entlang der in Abbildung 10c mit Planzeichen blau
gekennzeichneten Bereiche mit Beurteilungspegeln, verursacht durch
Verkehrslarm berechnet nach 16. BImSchV, von Lrtags 2 70 dB(A) / Lr,nachts 2
60 dB(A) sind offenbare Fenster schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989, nur zulassig, wenn bauliche
SchallschutzmaRnahmen wie Vorbauten (bspw. Prallscheiben, vorgehangte
Fassaden, verglaste Loggien, Laubengange, kalte Wintergarten) oder
besondere Fensterkonstruktionen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume
vorgesehen werden und dadurch sichergestellt ist, dass mittig vor dem
jeweiligen gedffneten Fenster ein Beurteilungspegel von Lrtags < 70 dB(A) und
Lrnachts < 60 dB(A) eingehalten wird. Anderenfalls sind &ffenbare Fenster in

diesen Bereichen nicht zulassig.

Die Be- und Entliftung von Aufenthaltsraumen an diesen Fassaden ist durch
eine schallddmmende zentrale oder dezentrale Luftungseinrichtung, durch die
die Gesamtschalldammung der Gebaudeauflienhaut nicht vermindert werden
darf, gemall den jeweils hierfir geltenden technischen Regelwerken

sicherzustellen.

10.2.2

Bellftung von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen

Nachtzeit (Schlaf- und Kinderzimmer)
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An Fassaden entlang der in Abbildung 10b mit Planzeichen rot
gekennzeichneten Bereiche mit Beurteilungspegeln, verursacht durch
Verkehrslarm nachts berechnet nach 16. BImSchV, von Linachts > 49 dB(A)
sind zum Bellften notwendige Fenster von nachts schutzbedirftigen

Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) nur zulassig, wenn

a) der jeweilige schutzbedurftige Aufenthaltsraum durch ein weiteres
Fenster an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von L; nachts < 49
dB(A) bellftet werden kann oder

b) vor mindestens einem Fenster des schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes
bauliche SchallschutzmalRnahmen wie Vorbauten (bspw. vorgehangte
Fassaden, verglaste Loggien, Laubengange, kalte Wintergarten) oder
besondere Fensterkonstruktionen fur schutzbeddrftige Aufenthaltsraume
vorgesehen werden und dadurch sichergestellt ist, dass vor den Fenstern
von Schlaf- und Kinderzimmern dann ein Beurteilungspegel von L, nachts <
49 dB(A) eingehalten wird oder

c) furden schutzbedurftigen Aufenthaltsraum eine schallddmmende zentrale
oder dezentrale Liftungsanlage vorgesehen wird, wobei die
Anforderungen an Bauschallddamm-Male gem. Ziff. B.10.1 einzuhalten
sind und ein Innenraumpegel von Lpin = 30 dB(A) nachts nicht

Uberschritten wird.

Tageszeit (schutzbediirftige Aufenthaltsrdume in Wohnungen

An Fassaden entlang der in Abbildung 10b mit Planzeichen orange
gekennzeichneten Bereiche mit Beurteilungspegeln, verursacht durch
Verkehrslarm tags berechnet nach 16. BImSchV, von L tags > 64 dB(A) sind
fur tags schutzbedirftige Aufenthaltsraume in Wohnungen 6ffenbare Fenster

nur zuldssig, wenn

a) der jeweilige schutzbedurftige Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster
an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von L, tags < 64 dB(A)

belliftet werden kann oder

b) vor mindestens einem Fenster des schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes

bauliche Schallschutzmalinahmen wie Vorbauten (bspw. vorgehangte
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Fassaden, verglaste Loggien, Laubengange, kalte Wintergarten) oder
besondere Fensterkonstruktionen fir schutzbedirftige Aufenthaltsraume
vorgesehen werden und dadurch sichergestellt ist, dass vor den Fenstern
von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen dann ein Beurteilungspegel von
L, tags < 64 dB(A) eingehalten wird oder

c) fur den schutzbedirftigen Aufenthaltsraum eine schallddammende zentrale
oder dezentrale Liftungsanlage vorgesehen wird, wobei die
Anforderungen an Bauschallddmm-Male gem. Ziff. B.10.1 einzuhalten

sind und ein Innenraumpegel von L n = 40 dB(A) nicht Gberschritten wird.

10.2.3

AuRenwohnbereiche

An Fassaden mit oranger Markierung gem. Abbildung 10b mit
Beurteilungspegeln von Lrtags > 64 dB(A) sind dem Wohnen zugeordnete
AulBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien etc. nur zulassig,
wenn durch geeignete bauliche Schallschutzmallnahmen wie z.B. eine
Verglasung / Teilverglasung sichergestellt ist, dass im geschlossenen /
teilgeschlossenen Zustand hinter dem Vorbau im AuRenwohnbereich ein

Beurteilungspegel von 64 dB(A) tagsuber nicht tiberschritten wird.

An Fassaden entlang der gem. Abbildung 10c mit Planzeichen blau
gekennzeichneten Bereiche mit Beurteilungspegeln, verursacht durch
Verkehrslarm berechnet nach 16. BImSchV, von Lrtags =2 70 dB(A) sind dem

wohnen zugeordnete AulRenwohnbereiche unzulassig.

10.2.4

Festsetzungen bis zur Fertigstellung des letzten Bauabschnitts

Bis zur Fertigstellung der Gebaude im letzten Bauabschnitt (MU Tfl. 9, 10 und
11) ergeben sich in Bezug auf die Verkehrsgerdusche abweichende

Anforderungen an die oben genannten SchallschutzmaRnahmen.

Zusatzlich zu den unter B. Ziff. 10.2.1 bis 10.2.3 festgesetzten Mallhahmen
findet die Festsetzung zur Belliftung von  schutzbedurftigen

Aufenthaltsraumen zur Nachtzeit (B. Ziff. 10.2.2) auch fir Fassadenteile
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Anwendung, an denen aufgrund der bauabschnittweisen Bebauung der
nachtliche Beurteilungspegel erstmals Gber 54 dB(A) (Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fir MU-Gebiete) ansteigt.

Im Baugenehmigungs- bzw. im Freistellungsverfahren ist fir jeden
Bauabschnitt der immissionsschutzrechtliche Nachweis der Umgebungs-
vertraglichkeit insbesondere hinsichtlich Schall-, Luft- und Lichtemissionen
anhand von Gutachten zu fihren. Im Schallschutzgutachten sind hierbei dann
analog der oben genannten Systematik fur die vollstandige Bebauung, die
entsprechenden Nachweise in Bezug auf maRgebende AuRenschallpegel,
Ausschluss 6ffenbarer Fenster, Bellftung von schutzbedurftigen Aufenthalts-

raumen, Schutz der AuRenwohnbereiche zu fihren.

SchallschutzmalRnahmen gegen Schallimmissionen durch gewerbliche

Nutzungen

10.3.1

An Fassaden entlang der in Abbildung 10a mit dem Planzeichen rot oder blau
gekennzeichneten Bereiche sind 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Radume
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, nicht zulassig.

10.3.2

Soweit in den nach Abbildung 10a mit Planzeichen rot oder blau
gekennzeichneten Fassaden schutzbedlrftige Raume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989 vorgesehen sind, ist die Be- und Entliftung des
Raumes uber 6ffenbare Fenster in anderen als den mit Planzeichen rot oder
blau gekennzeichneten Fassaden oder durch eine schallddmmende zentrale
oder dezentrale Liftungseinrichtung, durch die die Gesamtschalldammung der
Gebaudeaulienhaut gemall Ziff. B.10.1 nicht vermindert werden darf,
sicherzustellen.

10.3.3

Ausnahmsweise kénnen 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Raume nach DIN
4109, Ausgabe November 1989, an Fassaden entlang der in Abbildung 10a
mit Planzeichen blau festgesetzten Bereiche in folgenden Fallen zugelassen

werden:
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- Die Nutzung der jeweiligen schutzbedlrftigen Raume ist wahrend der

Nachtzeit unzulassig.

- Vor den jeweiligen Fenstern schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989, an Fassaden entlang der mit dem Planzeichen blau
in Abbildung 10a festgesetzten Bereiche an der Westfassade der Gebaude
MU Tfl. 4 und MU Tfl. 7 wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Urbane
Gebiete dadurch eingehalten, dass kumulativ folgende Voraussetzungen flr
die Grundstlicke FI.Nrn. 843/2, 843/3, 848/4 und 848/5 erflllt werden:

a) Offentliche Bekanntmachung eines Bebauungsplanes, der fiir die
Grundstucke FI.Nrn. 843/2, 843/3, 848/4 und 848/5 nach der Art der baulichen
Nutzung ein Gebiet gem. § 1 Abs. 2 Nr. 1 bis 8 BauNVO festsetzt und

b) Erlédschen der bestehenden 6&ffentlich-rechtlichen Gestattungen fur die auf
den Grundsticken FIL.Nrn. 843/2, 843/3, 848/4 und 848/5 ausgelbten
gewerblichen Nutzungen nach offentlicher Bekanntmachung eines
Bebauungsplanes, der flr diese Grundsticke ein Gebiet gemall § 1 Abs. 2
Nr. 1 bis 8 BauNVO festsetzt.

10.3.4

Der Ausschluss von Nutzungen schutzbedirftiger Raume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989 an Fassaden entlang der in Abbildung 10a blau
gekennzeichneten Bereiche an den Sidfassaden der Gebaude MU Tfl. 9 bis
MU Tfl. 11 ist auflédsend bedingt fur den Fall, dass die Stadt Starnberg eine
Erklarung ortsublich amtlich bekannt gibt, aus der hervorgeht, dass die
bestehenden o6ffentlich-rechtlichen Gestattungen fir die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses auf dem Grundstick FIL.Nr. 841/27 ausgeulbten

Nutzungen erloschen sind.

Zufahrtsrampen Tiefgaragen / Parkhaus mit Mobilitatshub

Die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen sind entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik einzuhausen. Das gesamte bewerte Bau-Schall-
damm-Mall R’wges der Umfassungsbauteile im Rampenbereich muss

mindestens 30 dB erreichen. Es ist eine schallabsorbierende Auskleidung bis
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zu einer Tiefe von 10 m von Decke und Wanden im Bereich der Ein- und

Ausfahrt (Absorptionsgrad a = 0,5 bei 500 Hz) vorzusehen.

Das Parkhaus mit Mobilitatshub ist als weitgehend geschlossenes Bauwerk
auszufuhren. Die ErschlieBung des Parkhauses ist Gber die Tiefgarage mittels
Ubergabekabine und Vertikalférderer zu organisieren. Der Innenschallpegel
L, ist auf 68 dB(A) zu begrenzen. Das erforderliche Schallddmmmal der

AuRenbauteile R'w muss mindestens 32 dB betragen.

Abweichungen von den oben genannten Innenschallpegeln bzw. Schalldamm-
MaRen sind zuldssig, sofern von einer nach § 29b BImSchG bekannt-
gegebenen Messstelle die schalltechnische Unbedenklichkeit nachgewiesen

wird.

Fur larmemittierende gewerbliche Bauvorhaben findet das Genehmigungs-

freistellungsverfahren nach Art. 58 Abs. 1 Satz 1 BayBO keine Anwendung.

Wasserwirtschaft

Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anfallt,
versickert oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist den gem.
Planzeichen A.7.1 festgesetzten Versickerungsmulden zuzuflihren und dort

zur Versickerung zu bringen.

Ausnahmsweise zuldssig ist die Beseitigung des Niederschlagswassers,
welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert oder als
Brachwasser genutzt werden kann, auf den gem. Planzeichen A.7.1
festgesetzten Flachen mittels Rigolen, sofern der Nachweis erfolgt, dass der
notwendige Grundwasserflurabstand eingehalten wird und die gem.
Planzeichen A.7.1 festgesetzten Flachen zur Niederschlagswasser-
beseitigung mittels Rigolen ausreichen.

Im Rahmen der Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen im Bereich
des in untenstehender erlauternder Abbildung 11a dargestellten Torfkérpers,
insbesondere beim Einbringen von Leitungen in diesem Bereich sind
geeignete technische MaRnahmen durchzuflihren, wie bspw. das Einbringen
von Lehmquerschlagen alle 10-15 m, um ein Entwéassern des Torfkdrpers zu

verhindern.
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Abbildung 11a Verbreitung des Torfkérper im Hydrogeologischen Strukturmodell, Ausschnitt 0.M.

Zum Uberflutungsnachweis sind die nach DIN 1986-100:2016-12 in der
Fassung aus dem Dezember 2016, Gleichung 20 berechneten,
zurickzuhaltenden Wasservolumen auf den gem. Planzeichen Ziff. A.4.1,
A.4.2, A.4.3 sowie A.8.1 festgesetzten Flachen wie folgt zuriickzuhalten.

- MU Tfl. 0: 86 m®
- MUTfl.1 bis MU Tfl. 12: 338 m?
- MU Tfl. 13 bis MU Tfl. 15: 49 m?

Im Rahmen von baulichen MaRnahmen unter der Erdoberflache ist ein
grundwasserleitendes Systems aus Drainagen (Sickerstrange und
Sickerschachte) und Dikern zu erreichten, durch das dauerhaft sichergestellt
ist, dass es an den in nachfolgende erlauternder Abbildung 11b dargestellten
Messstellen Nrn. GWM02, GWMO04, GWMO07, GWMO08 und GWMOQ09 zu keinem
Aufstauen oder Absenken des Grundwasserstroms von mehr als 5 cm kommt.
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Abbildung 11b Grundwassermessnetz, Ausschnitt 0.M.

Im Rahmen von baulichen MaRBnahmen unter der Erdoberflache (insb.
Errichtung und Betrieb von geothermischen Anlagen) sind temperatur-
ausgleichende MalRnahmen im Rahmen von grundwasserleitenden Systemen
aus Drainagen und Dukern durchzufiihren, durch die dauerhaft sichergestellt
ist, dass keine Erhéhung der Grundwassertemperatur an den in Abbildung
11b erlduternder Zeichnung dargestellten Messstellen Nrn. GWM02, GWMO04,
GWMO07, GWMO08 und GWMO09 hervorgerufen werden, die die Grundwasser-
Okologie erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Artenschutz

12.1 Der Abbruch von bestehenden Gebauden im Plangebiet ist erst zulassig,

wenn folgende Voraussetzungen erfillt worden sind:

12.1.1
Die Vogelnester und Nistplatzzugange in den bestehenden Gebauden im
Plangebiet dirfen ausschlieRlich in dem Zeitraum vom 1.10. bis zum 28.2. des
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jeweiligen Kalenderjahres fachkundig nach Ausschluss der Anwesenheit von
Végeln und Fledermause entfernt bzw. verschlossen werden.

12.1.2

Rodungsmalnahmen, Abbruch der bestehenden Gebdude im Plangebiet
sowie Baufeldfreimachung sind in dem Zeitraum von 01.12. bis 28.2 des
jeweiligen Kalenderjahres nach fachkundiger Untersuchung und Abwesenheit
von Fledermausen zulassig. Rodungsmalnahmen, Abbruch der bestehenden
Gebaude im Plangebiet sowie die Baufeldreifmachung sind auRerhalb dieses
Zeitraums im Einzelfall in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde zulassig,
wenn die betroffenen Baume und Gebaude im unmittelbaren Vorfeld auf
Individuen fachkundig Uberprift wurden und die Prifung ergeben hat, dass

die Mallnahme naturschutz-rechtlich zulassig ist.

12.1.3

Der Abbruch der bestehenden Gebaude in den als MU Tfl.0 gekennzeichneten
Flachen ist nur unter der zusatzlichen Voraussetzung zulassig, dass vor
Abbruch die auf der Ostseite der dort bestehenden Gebdude befindlichen
Rolladenkasten entfernt wurden. Die Rolladenkasten dirfen ausschlieflich in
dem Zeitraum vom 1.12. bis 28.2. des jeweiligen Kalenderjahres entfernt

werden.

12.2 An den im Plangebiet neu zu errichtenden Gebauden sind folgende

MafRnahmen durchzufihren:

12.2.1
An der 6stlichen Fassadenflache des 6stlichen Baukorpers in der als MU Tfl.
0 bezeichneten Teilflache sind acht Fledermauskéasten ab einer Hohe von finf

Meter als Einbausteine in die Fassade einzubauen.

12.2.2
Im Plangebiet sind insgesamt 48 Ersatznistkdsten (davon 14 Kasten fur
Halbhdéhlenbriter und 34 Kasten fir Hohlenbriter) an fachlich geeigneter

Stelle anzubringen.

12.2.3
Im Plangebiet sind insgesamt 20 Nistkasten flir Mauersegler an fachlich

geeigneter Stelle anzubringen.
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12.2.4
Auf FIL.-Nr. 834/2 ist fachkundig ein Spatzenturm zu errichten. Der genaue
Standort und die Dimensionierung ist in Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehoérde festzulegen.

Lichtschachte und Gullys sind so herzustellen, dass Amphibien nicht

hineinfallen bzw. wieder selbststandig herausklettern kénnen.

AuRenbeleuchtung

12.4.1

Lampen im Freien missen vollstdndig geschlossen sein und mindestens der
Schutzklasse IP65 entsprechen. Eingesetzte Lampen mussen in einem
Winkel von 20° unterhalb der Horizontalen strahlen. Geneigte Lampen sind

unzulassig.

12.4.2

Die fir Lampen im Freien verwendeten Leuchtmittel dirfen keine kurz-
welligen, blauen Lichtanteile und keine Farbtemperatur von mehr als 2.400
Kelvin aufweisen. Die Oberflachentemperatur der Leuchten im Betrieb darf

60°C nicht tbersteigen.

12.4.3

Fassadenanstrahlungen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.
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12.5 Reduzierung des Vogelschlagrisikos und der Lichtemissionen

12.5.1

Zur Reduzierung des Risikos von Vogelschlag an Gebauden und zur
Reduzierung der Lichtemissionen durch die Nutzung der Gebaude gelten fir
Fassadenflachen entlang der in Abbildung 12a farbig dargestellten Bereiche

folgende Einschrankungen:

Violett: Anteil der frei sichtbaren Glasflache unter 25 %

Fensteroffnung bis 1,5 m? oder Fensterhdhe unter 1,0 m

Rot: Bis einschlieRlich 4. OG:
Anteil der frei sichtbaren Glasflache bis 50 %
Fensteroffnung bis 3 m? oder Fensterhéhe bis 1,5 m
Oberhalb des 4. OG:

Anteil der frei sichtbaren Glasflache unter 25 %

Fenster6ffnung bis 1,5 m? oder Fensterhdhe unter 1,0 m

Orange: Anteil der frei sichtbaren Glasflache bis 50 %

Fenster6ffnung bis 3 m? oder Fensterhdhe bis 1,5 m

Gelb: EG
Anteil der frei sichtbaren Glasflache bis 75 %
Fenster6ffnung bis 6 m? oder Fensterhdhe bis 1,5 m
Oberhalb EG
Anteil der frei sichtbaren Glasflache bis 50 %

Fensteroffnung bis 3 m? oder Fensterhéhe bis 1,5 m

Griin: Anteil der frei sichtbaren Glasflache bis 75 %

Fensteroffnung bis 6 m? oder Fensterhdhe bis 1,5 m

Diese Beschrankungen gelten auch fir bauliche SchallschutzmaRnahmen
und Absturzsicherungen, die an den jeweiligen Fassadenflachen vorgesehen

werden.
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Abbildung 12a MaRnahmen zur Reduzierung Vogelschlagrisiko, Ausschnitt 0.M

12.5.2

Der Anteil der frei sichtbaren Glasflache wird in der Ansicht ermittelt aus der
GroRe der Glasflachen im Verhaltnis zur gesamten Fassadenflache bzw. des
Geschosses, soweit die Anteile geschossweise festgelegt sind.

Ausgenommen von der Beschrankung des Anteils der frei sichtbaren

Glasflachen, sind Glasflachen, die durch folgende technische MalRnahmen
abgeschirmt sind:
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- Lamellen oder vorgelagerte Bauteile aus nicht durchsichtigem oder nicht
spiegelndem Material mit einem Kantenabstand von 10 cm bei vertikaler
Ausrichtung bzw. 5 cm bei horizontaler Ausrichtung, Lamellendicke: min. 4
cm, Lamellentiefe: min. 8 cm

oder

- andere Bauteile (z.B. Absturzsicherungen), die einen identischen Effekt
haben, bspw. Lochblech, Streckmetall, Bristungen mit PV-Elementen (nicht

spiegelnd)

12.5.3

Die GroRe der Fenster6ffnung wird in der Ansicht ermittelt. Als dulere
Bemessungsgrenze fur Fensteréffnungen wird der Setzrahmen bzw. die
Kante zwischen Setzrahmen und Glasscheibe definiert. Im Fenster liegende
Profile wie vertikale oder horizontale Teilungen werden Ubermessen

(Stulpteilung, Fensterkopplung, Sprossen).

Ausgenommen von den Beschrankungen der GréRRe der Fensterdffnung und

der Fensterhohe sind Fensterflachen:

- mit hoch wirksamen Markierungen im Sinne des Beschlusses 21/01 der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom 19.02.21 (Anlage 2,
S. 12 und 13) oder Vogelschutzglas, das im Sinne der Broschire
,vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Anlage 3) (Hrsg.:
Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2022) nach WIN-Test (oder
vergleichbarem Testverfahren) mit nicht mehr als 10% bewertet wird;

- mit Bedruckungen mit einer Wahrnehmung die mindestens ebenso deutlich
wahrnehmbar wie Vogelschutzglas ist, mit Maximal6ffnungsgréfRen in der
Bedruckung von 5x10cm (Handflachenregel);

- die durch Absturzsicherungen abgeschirmt sind, die Anforderungen

erfullen:

o Stab- oder Lamellenkonstruktion aus nicht durchsichtigem
oder spiegelndem Material; Offnung: Kantenabstand max. 12 cm
und Stabdicke: min.1-2 cm;

o] Geschlossene Bristungselemente mit einem
Perforationsgrad, der nicht gréRer ist als der vorstehend definierte

Offnungsgrad von Stabgelandern;
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o} Glasbristungen (entspiegelt) aus Milchglas oder alternativ
mit Bedruckungen oder Vogelschutzglas nach oben definierten
Anforderungen
o} Stahlnetzkonstruktion: Maschenweite nicht gréfler 40 mm
Offnungsweite (Ubersteigbarkeit durch z.B. Kinder) bzw. nach DIN
18065 | 2020-08, Seilstarke min. 3mm

oder

- die von den Beschrankungen des Anteils der frei sichtbaren Glasflache

nach Ziff. B.12.5.2 ausgenommen sind.

12.5.4

Von den Beschrankungen nach Ziff. B.12.5.1 kénnen mit Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehérde Ausnahmen zugelassen werden, wenn im
jeweiligen  Einzelfall sichergestellt und durch fachgutachterliche
Stellungnahme belegt wird, dass trotz der Abweichung von der jeweiligen
Regelung der Zweck der Vorschrift, die Lichtemissionen und das Risiko des

Vogelschlags an Gebauden zu reduzieren, noch gewahrt wird.

12.5.5

Im gesamten Geltungsbereich sind freisichtbare spiegelnde Eckverglasungen
unzuldssig. Ausgenommen von diesen Beschrankungen sind Fensterflachen
mit hoch wirksamen Markierungen im Sinne des Beschlusses 21/01 der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom 19.02.21 (Anlage 2,
S. 12 und 13) oder Vogelschutzglas, das im Sinne der Broschire
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Anlage 3) (Hrsg.:
Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2022) nach WIN-Test (oder

vergleichbarem Testverfahren) mit nicht mehr als 10% bewertet wird.

12.5.6

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind freistehende
transparente Glasscheiben ohne hoch wirksame Markierungen im Sinne des
Beschlusses 21/01 der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
vom 19.02.21 (Anlage 2, S. 12 und 13) oder Vogelschutzglas, das im Sinne
der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Anlage 3)
(Hrsg.: Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2022) nach WIN-Test (oder

vergleichbarem Testverfahren) mit nicht mehr als 10% bewertet wird und die
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Verwendung von hochgradig spiegelnden Glas- und Metallelementen in der

Fassadengestaltung unzulassig.

An der Grenze zum FFH-Gebiet auf dem Flurstick 834/2 ist wahrend der
Bauphase zur Errichtung der Gebaude in MU Tfl. 0 ein 3 m hoher blickdichter

und staubdichter Zaun aufzustellen.

Grinordnung

In den gem. Planzeichen Ziff. A.4.2 und A.4.3 festgesetzten Flachen mit
Pflanzgebot ist ein Baum je 200 m? Nettobauland zu pflanzen. Die gem.
hinweislich aufgefiihrter Vorschlagsliste zu pflanzenden Baume missen einen

Stammumfang von mindestens 25 cm aufweisen.

Festgesetzte Pflanzungen gem. Ziff. B.13.1 auf Baugrundstliicken mussen
jeweils ein Jahr nach Bezug des in der jeweiligen Teilflache gelegenen

Gebaudes ausgefihrt sein.

Die Pflanzungen gem. Ziff. B.13.1 sind fachgerecht anzulegen und durch
geeignete MalRnahmen dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene oder ab-
gestorbene Pflanzen sind innerhalb von einer Vegetationsperiode nach

Ausfall gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

In den gem. Planzeichen Ziff. A.4.2 festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot ist

eine Begrliinung vorzusehen.

In den gem. Planzeichen Ziff. A.4.3 festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot ist

eine wassergebundene und begehbare Wegedecke vorzusehen.

In der auf Flur-Nr. 834/2 im MU Tfl. 0 gem. Ziff. A.4.4 festgesetzten Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist die Artenzusammensetzung gemaf nachfolgender Artenliste zu wahlen,
wobei eine durchgehende Bepflanzung zu schaffen ist, die ein Betreten des
FFH-Gebiets verhindert. Es sind ausschliellich standortheimische,

autochthone Arten gem. nachstehender Liste zulassig.
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Baume

Straucher

Alnus incana

Cornus sanguinea

Betula pubescens

Crataegus spec.

Fraxinus excelsior

Euonymus europaeus

Populus nigra

Salix cinerea

Populus x canescens

Salix eleagnos

Prunus padus

Salix purpurea

Salix alba

Salix triandra

Salix fragilis

Salix viminalis

Viburnum opulus

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa rubiginosa

Rubus caesius

Rubus idaeus

13.7 Tiefgaragen sind mit einer Oberbodeniberdeckung von mind. 1,20 Meter
auszubilden. Eine Unterschreitung auf eine Oberbodeniberdeckung von
mindestens 0,5 m ist ausnahmsweise zuldssig, wenn die Unterschreitung aus

konstruktiven Griinden oder anderen technischen Griinden erforderlich ist.

13.8 Die bereits durchgeflihrten MaRnahmen zum Ausgleich auf der von der
Gemeinde in nachfolgender Abbildung Nr. 14.1 gelb schraffiert dargestellten
Teilflaiche des Okokontos OFK-Lfd-Nr. 135473 (Grundstick FI.Nr. 837,
Gemarkung Socking) in einer Grélie von ca. 922 m? werden gemal § 9 Abs.
1a S. 2 BauGB dem Eingriff durch den Bebauungsplan Nr. 81A18 als

Ausgleichsflachen zugeordnet.
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Abbildung 14.1. Abbuchung von Teilflache FI.-Nr. 837, Gemarkung Sécking. Ausschnitt 0.M.

Warme- und Energiegewinnung

Die Verwendung von festen, flissigen oder gasférmigen Brennstoffen zur
Warme- und Energiegewinnung, die zu Stickstoffemissionen im Plangebiet

fuhren, ist im Plangebiet unzulassig.

Die Verwendung von festen, flissigen oder gasférmigen Brennstoffen zur
Warme- und Energiegewinnung im Plangebiet kann ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern fachlich belegt wird, dass dies zur Energie-
versorgung im Plangebiet (bspw. zur Abdeckung von Spitzenlasten)
erforderlich ist und im Einzelfall der Nachweis geflihrt werden kann, dass bei
einer geplanten Verwendung von Brennstoffen, die zu Stickstoffemissionen im
Plangebiet fuhren, unter Berlcksichtigung der Emissionen durch den plan-
bedingten Verkehr auf offentlichen Strallen und samtlicher genehmigter
und/oder durch den Bebauungsplan mdéglicher Nutzungen im Plangebiet das
Abschneidekriterium von 0,3 kg N / a / ha in den angrenzenden Schutz-

gebieten eingehalten wird.
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Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt per Bekanntmachung gemall § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Altlasten
Die FINr 834, 834/2, 837, 837/1, 840, 837/3, 840/1, 841 innerhalb des Plangebietes
sind als Altlastverdachtsflachen in das Kataster des Landesamtes fir Umwelt

(ABuUDIS) eingetragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzliglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreis-
verwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs.
2 BayBodSchG).

Aushubarbeiten (z.B. fir ein Fundament einer baulichen Anlage) sind unter
fachtechnischer Begleitung durchzufiihren. Die anfallenden Aushubmassen sind als
Haufwerke zu je max. 250 m® zwischenzulagern und nach den ublichen Verfahren
zu beproben und je Belastungsgrad zu entsorgen. Die einschlagigen
Anforderungen des Abfallrechts (Aushublberwachung, Separation der Béden nach
organoleptischen Kriterien, Beprobung, Deklarationsanalytik, Verwertung bzw.
Entsorgung gemal der Deklaration in einer entsprechend zugelassenen
Verwertungsanlage bzw. Deponie) sind zu beachten. Die Ergebnisse sind in einem
Bericht zu dokumentieren und dem Landratsamt Starnberg, Fachbereich
Umweltschutz, spatestens 12 Wochen nach Abschluss der Aushubarbeiten in

einfacher Ausfertigung (in Papierform) sowie als PDF-Dokument vorzulegen.

Bodenschutz
Dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim liegen Anhaltspunkte daflir, dass im
Plangebiet organische Béden vorkommen. Ggf. sind MalRnahmen zur Vermeidung,

Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.
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Bombenblindganger

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Boden des Geltungsbereiches noch

Bombenblindganger von Bombardierungen im 2. Weltkrieg befinden.

60m-Linie

Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von
weniger als 60 Meter zur Wirm (einem Gewasser |. Ordnung) oder Anlagen, die die
Gewasserunterhaltung oder den Gewasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind
nach Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig. Ein
entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen. Ist eine
Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung nach
§ 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entfallt die
Genehmigung nach Art. 20 BayWG.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
maflnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser
in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25
cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Keller-
eingangstiuren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor

Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen
fur verschmutztes Niederschlagswasser von Stralen sind den einschlagigen
Technischen Regeln zu entnehmen.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser
(Drananlagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwé&sserungsplan in

Lage und Dimension zu kennzeichnen.

Grundwasser

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von
Setzungen des Bodens unter Auflast.

Es wird ein Grundwasser-Monitoring vorgeschlagen, dass vor, wahrend und nach
Bauabschluss durchgeflihrt werden sollte. Dadurch kénnen sowohl 6kologische

wichtige Parameter, mobilisierte Altlasten, als auch die Auswirkungen des Betons
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auf das Grundwasser und die Betonaggressivitat des Grundwassers erfasst

werden.

Wahrend der Baugrubenentwasserung ist das abgepumpte Wasser zu beproben
und ggf. zu reinigen, so dass eine gefahrlose Einleitung in den Vorfluter méglich

ist.

AuBerhalb der geplanten BaugrubenumschlieBung ist ein Olschaden in der
Petersbrunner Stralle am ehemaligen Wendeplatz bekannt. Bei der
Bauwasserhaltung ist darauf zu achten, dass diese Altlast nicht mobilisiert wird. Ein
entsprechender Nachweis ist mit dem 3-dimensionalen Grundwassermodell
durchzufihren. Sollte Grundwasser in diesem Bereich entnommen werden ist eine
Reinigungsanlage notwendig.

Fir den Bau von temporaren als auch dauerhaften Bauwerksteilen, die in das
Grundwasser einbinden sind ausschliel3lich zugelassene Betonsorten zu

verwenden.

Vermessungsdaten (H6éhe und Lage) sowie des Bohr — und Ausbauprofils der
,GWM5 —Ersatz" sowie der im Leutstetter Moos genannten GVVM 13 sind dem
WWWA Weilheim zu Ubermitteln.

Im Bauumgriff noch vorhandene und nicht mehr benétigte GWM sind fachgerecht
zurlickzubauen, um einen Verfall bzw. einer Beschadigung der Aufschlisse und
somit einen moglichen Eintrag von Belastungen, z.B. bei der Baumalnahme,
vorzubeugen. Der Rickbau ist mit dem WWA Weilheim, Fachbereich W,

abzustimmen.

Brandschutz

Fur nicht ebenerdige Geschosse von Sonderbauten gem. Art. 2 Abs. 4 BayBO 2019
ist der zweite Flucht- und Rettungsweg baulich herzustellen.

Die gem. Art. 5 Abs. 1 S. 4 und Art. 5 Abs. 2 BayBO 2019 notwendigen Flachen flr
die Feuerwehr sind von Einrichtungen freizuhalten, die den Einsatz von Feuerwehr

und Rettungsdienst behindern, erschweren oder gar verhindern.

Barrierefreiheit

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die Belange des

barrierefreien Bauens gem. BayBO und des Leitfadens ,Starnberger Standard zur
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barrierefreien Gestaltung von Frei- und Verkehrsanlagen“ der Stadt Starnberg zu

berlcksichtigen.

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr. 220042 / 51 vom 28.04.2025 des Ingenieurbiros Greiner

zum Thema Verkehrs- und Gewerbegerausche zugrunde.

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes gemaR der Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Bauléarm) ist auf Vollzugsebene
spatestens drei Monate vor Beginn der Abbrucharbeiten ein Baularmgutachten zu
fur die Abbruch und- und Bauphasen dem Landratsamt Starnberg — Fachbereich
40 - vorzulegen. Im Vorfeld sind hierzu larmarme Bauverfahren (z.B. Bohrpfahl

anstelle von Spundbohlen) auf Eignung zu prufen.

Anhand eines Gutachtens sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen
AulBenlarm gemal der DIN 4109-1:2018-01 nachzuweisen. Die Einhaltung ist
jeweils im Baugenehmigungsverfahren unter Bericksichtigung samtlicher dann

vorhandener mafR3geblicher Gerauscheinwirkungen zu fuhren.

Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren ist fir jeden Bauabschnitt
einschliel3lich der vorausgehenden Abbruchsphasen der Immissionsschutz-
rechtliche Nachweis der Umgebungsvertraglichkeit insbesondere hinsichtlich

Schall-, Luft- und Lichtemissionen anhand von Gutachten zu fiihren.

Geruchsimmissionen

Trotz Unterschreitung der Geruchsimmissionswerte in allen Hoéhenschichten,
sowohl in der Ubergangsphase als auch im Endausbau, kénnen im Planungsgebiet
Gerliche auftreten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind dadurch nicht zu

beflirchten.

Luftreinhalteverordnung

Um die Einhaltung erlaubter Luftqualitatsgrenzwerte gewahrleisten zu kénnen,
durfen nur Baumaschinen betrieben werden, die den Anforderungen der
Bayerischen Luftreinhalteverordnung (BayLuftV) vom 20. Dezember 2016
entsprechen. Flr die eingesetzten Baumaschinen muss eine Bescheinigung

vorliegen, welche nachweist, dass die jeweilige Maschine den Anforderungen der
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Verordnung entspricht. Die Bescheinigung muss auf der Baustelle (z.B. im
Fahrerhaus der Baumaschinen oder gesammelt im Baubliro) aufbewahrt und auf

Verlangen der zustandigen Behérde vorgezeigt werden.

Baustellenbeleuchtung

Baustellenbeleuchtung ist nur in der Ubergangszeit und im Winter einzusetzen.

Erschitterungen im Baubetrieb

Nach Mdéglichkeit sind bevorzugt erschitterungsarme Verfahren bei der Grindung
und Anlage der Baugrube einzusetzen, um Beeintrachtigungen im Umfeld zu

reduzieren.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 81A18 — Teil 1 liegen keine bekannten
Boden- oder Baudenkmaler vor. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder
an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 Bayerisches

Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).

Millbeseitigung

Der Abfall aus dem Plangebiet wird von der &ffentlichen Mullabfuhr entsorgt. Die
Bereitstellung aller Behalter im Holsystem erfolgt am nachsten befahrbarem

offentlichen Verkehrsraum.

Grund-, Dran- und Quellwasser

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den o&ffentlichen Schmutz- /

Niederschlagswasserkanal ist nicht zulassig.

Sichtflachen

Die durch Planzeichen im Planteil A als Hinweis aufgenommenen Sichtflachen sind
von baulichen Anlagen sowie Anpflanzungen und Aufschittungen mit einer Héhe
von mehr als 0,8 m Uber der Fahrbahnebene freizuhalten. Einzelbaumpflanzungen

im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Baumpflanzungen

Baumplanzungen der 1.,2. und 3. Wuchsordnung. Die Pflanzung von Robinien

(Robinia pseudoacacia) ist in gesamten Plangebiet zu vermeiden.
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Vorschlagsliste Baumarten

(1. Wuchsordnung):

Vorschlagsliste Baumarten

(2. Wuchsordnung):

Vorschlagsliste
Baumarten

(3. Wuchsordnung):

Alnus incana (Grau-Erle)

Malus domestica (Apfel)

Celtis occidentalis

(Zurgelbaum)

Alnus cordata (Herzblattrige
Erle)

Malus "Royalty" (Zier-
Apfel "Royalty’)

Fraxinus pennsylvanica
"Summit’ (Rote-Esche

“Summit’)

Betula pendula (Sand-Birke)

Malus "Tschonoskii

(Scharlachapfel)

Salix alba (Silber-Weide)

Pyrus domestica (Birne)

Prunus cerasifera

(Kirschpflaume)

Fraxinus americana (Weil3-
Esche)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Prunus cerasus

(Sauerkirsche)

Quercus robur (Stieleiche)

Prunus padus

(Traubenkirsche)

Prunus domestica

(Pflaume)

Alnus glutinosa (Schwarz-
Erle)

Salix viminalis (Korb-
Weide)

Sorbus aria
"Magnifica®(GroRlaubige
Mehlbeere "Magnifica™)

Tilia cordata
(Winter-Linde)

Betula pendula
(Sand-Birke)

Tilia platyphyllos

(Sommer-Linde)

Sorbus aucuparia
(Eberesche)

Pseudoplatanus

(Berg-Ahorn Acer)

Sorbus aria
(Mehlbeere)

Platanoides
(Spitz-Ahorn Acer)

Prunus avium

(Vogel-Kirsche)

Quercus robur
(Stiel-Eiche)

Salix caprea
(Sal-Weide)

Salix alba
(Silber-Weide)

Carpinus betulus
(Hainbuche)

Acer campestre
(Feld-Ahorn)

Dachbegriinung

Vorschlagsliste fur intensive Dachbegrinung und extensive Dachbegriinung (unter

Photovoltaik).
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Intensive Dachbegriinung

Extensive Dachbegriinung in Kombination
mit PV

Stauden

Alyssum montanum

Anaphalis triplinervis in Sorten

Campanula carpatica in Sorten

Armeria maritima in Sorten

Campanula cochleariifolia in Sorten

Azorella trifurcata

Campanula rotundifolia

Bergenia cordifolia in Sorten

Campanula sarmatica

Buglossoides purpurocaerulea

Dianthus arenarius

Calamintha nepeta subsp. Nepeta

Dianthus spiculifolius

Campanula trachelium

Draba ramosissima

Chamaelum nobile ,Plena“

Dryas octopetala

Duchesnea indica

Euphorbia myrsinites

Echinacea in Arten und Sorten

Festuca punctoria

Euphorbia myrsinithes

Fragaria vesca

Fragaria vesca var. Vesca

Helianthemum nummularium

Geranium dalmaticum

Hieracium pilosella

Geranium macrorrhizum in Sorten

Hypericum polyphyllum

Geranium sanguineum in Sorten

Inula rhizocephala

Hypericum polyphyllum

Jasione laevis

Hyssopus officinalis

Koeleria glauca

Inula ensifolia

Lychnis alpina

Matricaria caucasica

Muscari armeniacum

Nepeta x faasenii

Papaver croceum

Oenothera missouriensis

Petrorhagia saxifraga

Origanum in Sorten

Phacelia sericea

Phlomis russeliana

Phedimus ellacombianus (syn. Sedum

ellacombianum)

Polypodium vulgare

Phedimus hybridus ‘Immergrinchen’ (syn.

Sedum hybridum)

Pulsatilla vulgaris

Phedimus spurius in Sorten‘Album Superbum

(syn. Sedum spurium)

Salvia in Arten und Sorten

Prunella grandiflora

Santolina chamaecyparissus

Prunella vulgaris

Sedum spectabile in Sorten

Sedum montanum ‘Jenny’

Stachys monnieri ‘Hummelo’

Thymus pulegioides

Teucrium chamaedrys

Thymus serpyllum in Sorten

Waldsteinia ternata

Thymus vulgaris

Halb- und Zwergstraucher

Veronica prostrata in Sorten

Amelanchier ovalis

Aronia arbutifolia
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Betula nana

Lavandula angustifolia in Sorten

Perovskia abrotanoides

Rosa x hybrida in Sorten

Rosa rugosa in Sorten

Salix purpurea 'Nana'

Salix rosmarinifolia

Pinus mugo in Sorten

Pinus pumila 'Glauca'

Graser

Carex montana

Carex ornithopoda

Festuca amethystina

Festuca gautieri in Sorten

Luzula nivea

Pennisetum alopecuroides in Sorten

Stipa calamagrostis in Sorten

Geophyten

Allium caeruleum

Allium christophii

Allium karataviense

Allium schoenoprasum

Chionodoxa gigantea

Chionodoxa luciliae

Crocus ancyrensis

Crocus etruscus in Sorten

Crocus tommasinianus

Iris Barbata-Media in Sorten

Iris danfordiae

Iris reticulata in Sorten

Muscari armeniacum

Narcissus in Arten und Sorten

Puschkinia libanotica

Tulipa praestans in Sorten

Tulipa turkestanica




-39 -

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81A18 - Teil 1 wurde vom
Bauausschuss am 10.12.2020 gefasst. In der Sitzung am 22.07.2021 wurde vom
Bauausschuss die Fortflihrung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 11.08.2021 bekanntgemacht.

2. Offentliche Unterrichtung und Anhérung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr.
81A18-Teil 1 in der Fassung vom 05.07.2021 hat in der Zeit vom 16.08.2021 bis
01.10.2021 stattgefunden.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
Die Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes Nr. 81A18- Teil 1 in der Fassung vom 05.07.2021 hat in der Zeit
vom 16.08.2021 bis 01.10.2021 stattgefunden.

4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 81A18 in der Fassung vom 24.11.2023 wurde mit
Begrindung, Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie mit den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
01.02.2024 bis 18.03.2024 o6ffentlich ausgelegt.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
81A18 in der Fassung vom 24.11.2023 hat in der Zeit vom 01.02.2024 bis 18.03.2024

stattgefunden.

6. Eine erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB hat in der
Zeit vom 19.12.2024 bis 31.01.2025 stattgefunden.

7. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 31 BauGB)
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 81A18 — Teil 1 in der Fassung vom ...

wurde vom Stadtrat der Stadt Starnberg am ... gefasst.
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Starnberg ...

Patrik Janik, Erster Bargermeister (Siegel)

8. Bekanntmachung
Die Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr.

8118 erfolgte am ...

Starnberg ...

Patrik Janik, Erster Burgermeister (Siegel)



