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Anderung des BP 49 ,Bauhof*

Vorentwurf

Munchen, 14. November 2023



|. Anlass und Beschluss

Anstehender Ausbau des Bauhofs

=> LRA Starnberg:
Aufstellung eines Bebauungsplans

Beschluss zur Aufstellung des BP 49 Bauhof am
18.04.2023

=> Ziel:

Bestandssicherung und evtl. Erweiterung des
Bauhofs inkl. Betriebswohnungen und des
Gartenbauvereins

Scoping-Termin im LRA Starnberg am 26.07.2023
=> Umweltbelange:

Umgang mit Mehlschwalben und Flederméausen
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Il. Planvorgaben
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11. Anderung des Flachennutzungsplans (10.10.2012)

* Gemeinbedarf Bauhof fur die von der Gemeinde und
vom Gartenbauverein genutzten Flachen

« Bienenhaus auf nordlich angrenzende
landwirtschaftlicher Nutzflache
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11. Anderung des FLNP (10.10.2012) mit Geltungsbereich BP 49 ,Bauhof*

Nutzungsanderung mit Auflagen (24.08.1993)

 Um- und AusbaumaflRinahmen am bestehenden
Gebaude (WH 6,6m zum Innenhof und FH 11,25m)

 Errichtung eines Streusalzsilos (FH 16,7m)

» Auflage fur vorhandene Wohnnutzung: keine
Aufenthaltsraume im Dach- und Kellergeschoss

utzungsanderung
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l1l. Vorentwurf - Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bauhof” :

« Werkstatt, Lagerraume, Wasch- und Fahrzeughalle
» Verwaltungs- und BlUroraume,

» Hof- und Betriebsflachen.

* Ausnahmsweise:
Wohnen flir Betriebsangehdrige.
Dauerhaftes Wohnen fir Nicht-Betriebszugehorige
unzulassig

Mald der baulichen Nutzung

« GRZ 0,4 mit einer Uberschreitung bis zu einer
Gesamt-GRZ 0,8

e WH7,5
« FH 12,0
Immissionsschutz

* Ausschluss der Genehmigungsfreistellung nach Art.81
Abs. 2 BayBO i.V.m. Art. 58 Abs.1 Satz 2 BayBO Kartengrundlage: Geobasisdaten©Bayerische Vermessungsverwaltung 10/2022
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l1l. Vorentwurf - Planzeichnung

Grinordnung
Erhalt des Landschaftshildes tber:

» Private Griunflache (Schaugarten des
Gartenbauvereins)

« Baumerhalt und Baumpflanzung entlang
ErschlieBungsstral3en

» Fassadenbegrinung bei fensterlosen Fassaden
MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

» wasserdurchléssige Befestigung von Lager- und
Stellplatzflachen

* Regelung der Farbtemperatur und des Lichtstrahls
von Beleuchtungen

Artenschutz (Hinweis)

* Mehlschwalbenwand 12m lang und 6,5m bei
Grungutsammelstelle

Kartengrundlage: Geobasisdaten©Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

+ Schwalbenturm westlich vom Bienenhaus
* Nistholen fur Feldsperlingen an Ostfassaden
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Ill. Vorentwurf - Festsetzungen

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Geltungsbereich

| & R B | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Flache fiir den Gemeinedarf mit Zweckbestimmung:
,Bauhaot”

Zulassig sind Anlagen und Einrichtungen, die dem ordnungsgemé&fen Beifrieb eines
Bauhofs dienen:

o  Woerkstatt, Lagerrdume, Wasch- und Fahrzeughalle
o Verwaltungs- und Biiroraume,
o Hof- und Betriebsflachen.

o Ausnahmsweise: Wohnen flir Betriebsangehérige. Dauerhaftes Wohnen fir
Nicht-Betriebszugehdrige ist unzuléssig.

MaB der baulichen Nutzung
Die max. Grundflachenzahl betragt 0.4.

Die gem. Ziffer A 3.1 festgesetzte Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl 0,8
liberschritten werden.

4 561,4 Héhenbezugspunkt in Meter (ber Normalhdhen-Null

WH7,5 max. Wandhdéhe in Metern
Die Wandhdhe wird gemessen wvom festgesetzten Héhenbezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.

FH 12,0 max. Firsthohe in Metern

Ausgenommen hiervon ist Aufstellung von Silos mit einer Hohe, fiir die eine max.
Firsthdhe wvon bis zu 18 m zulassig ist. Die Firsthéhe wird gemessen vom
festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum hichsten Punkt der AuBeren Dachhaut.
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Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Baugrenze

Es ist eine abweichende Bauweise mit Einzelhausern fest-
gesetzt, die eine Gebaudelange von 50 m (berschreiten
diifen und den seitlichen Grenzabstand einhalten; davon
ausgenommen darf bis an die hellblau markierte Bau-
grenze mit einer Lange van 24 m herangebaut werden,
sofern die Abstandsfléache bis zur Mitte der angrenzenden
Pentenrieder Stral3e eingehalten wird {siehe Hinweis 7).

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Mebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, Lagerflachen sowie Garagen, Carports
und offene Stellplatze sind auch auBerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundfléachen-
zahl ist zu beachten.
Bauliche Gestaltung

SD nur Satteldach je Hauptgebéude zulassig

Der First ist (iber die Langsseite des Gebaudes zu errichten.

Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie

dffentliche Verkehrsflache

[
[

StraBenbegleitgriin



Ill. Vorentwurf - Festsetzungen

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

9.1

Griinordnung
I:] Griinflache mit folgender Zweckbe stimmung:
[ Gérten

Innerhalb der gem. 8.1 festgesetzten Grinflache sind eine Nebenanlage mit einer
max. Grundflache von 70 gm sowie Wegeflachen mit wassergebundenem Belag und
Wasserbecken bzw. Teiche zulassig.

. Zur Erhaltung festgesetzter Baum

. zu pflanzender Laubbaum

Die Anzahl der zeichnerisch fe stgesetzten Baume ist verbindlich, inre Situierung kann
gegeniber der Planzeichnung um bis zu 5,0 m abweichen.

Offnungslose Fassaden sind bei Hauptgebauden ab einer Flache von 50 m2, bei
Nebengebauden ab 30 m2 mit Klettergehélzen zu begriinen, sofern nicht Ziff. 9.1 eine
Ausnahme regelt. Fiir nicht-selbstkimmende Gehdlze sind geeignete Rankhilfen
vorzusehen.

Im Planungsgebiet diirfen ausschliel3lich heimische, standortgerechte Laubb&dume
gepflanzt werden. Bei der Pflanzung von Strauchern sind mind. 80 % heimische,
standortgerechte LaubstrAucher zu wverwenden. Mindestpflanzqualitaten: Zur
Pflanzung festgesetzte Laubb&ume als Bdume 1. oder 2. Wuchsordnung, Stammum-
fang mind. 18 cm. Obstb&ume in Hochstammqualitdt, Stammumfang mind. 14 cm.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindesipflanz-
qualitat entsprechen, sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgende
Pilanzperiode durchzuflhren. Ausgefallene Baume sind in der jeweils festgesetzten
Mindestpflanzqualitat spatestens in der auf den Ausfall folgenden Pflanzperiode in
Abtand von max. 5 m zum ausgefallenen Baum zu ersetzen.

Landwirtschaft

]

Flache fiir die Landwirtschaft
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MaBnahmen zum Schutz von Natur und Boden

Fiir die Beleuchtung der AuBen- bzw. Freiflachen sind nur LED-Leuchten mit einer
Farbtemperatur von max. 2.700 zulassig. Der Lichtstrahl muss um mind. 20° zur
Harizontalen nach unten abstrahlen. Die Leuchtengehduse sind gegen das Ein-
dringen von Insekten einzukoffern (Schutzart IP 54, staub- und spritzwasserge-
schiitzte Leuchte ader nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachen-
temperatur der Leuchtengehéuse darf 60 °C nicht {ibersteigen. Die Lichtpunkthéhe
darf bei freistehenden Leuchten max. 4,5 m betragen.

Flachdécher sind mit mind. 10 cm durchwurzelbarer Substratschicht auszubilden und
mind. extensiv zu begriinen.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufiihren.

Fir Stellplatze und Abstellflichen sind nur versickerungstahige Beldge zu
verwenden, sofern nicht aus Griinden des Wasserschutzes eine Versiegelung und
gesonderte Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich ist.

BemalBung

o180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m



l1l. Artenschutz - Hinweise

PV

Fir die Beseitigung der streng geschiitzen Mehlschwalbe an abzubrechenden
Gebauden ist bei der hiheren Maturschutzbehirde der Regierung von Oberbayern
eine artenschutzrechiliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

Folgende CEF-MaBnahmen sind vor Sanierung und/oder Abbruch von Geb&auden mit
nachgewiesenen Brut- und Nistplatzen europarechtlich streng geschiitzter Arten mit
mind. einer Brutperiode Vaorlauf durchzufihren:

Mehischwalben und Feldsperlinge

Vor Abbruch bestehender Gebdude mit nachgewiesenen Brutplitzen von Mehil-
schwalben sind mit mind. einer Bruiperiode Vorlauf vorgezogene Ersatzmalinahmen
zu ergreifen. An der Stelle der vorhandenen Mauer bei der Gringutsammelstelle auf
der FI.-Nr. 426/9 ist eine Mehlschwalben-Wand mit mind. 12 m Lidnge und mind. 6,5 m
Wandhdéhe zu errichten. An dieser Wand sind zusétzlich mind. 5 Nistkasten fiir den
Feldsperling zu installieren.

Auf der landwirtschaftlichen Fldache Fl.-Nr 426 ist ein Schwalben-Turm westlich des
Bienenhauses herzustellen. Zusatziich sind im Planungsgebiet mind. 2 Pfitzen mit je
10 m? GréfBe mit Lehm als Nisthaumaterial anzulegen und jeweils wahrend der

Brutzeit (April bis August) zu unterhalten.

Erforderlichenfalls sollen an geeigneten Fassadenabschnitten neu errichieter oder
bestehenbleibender Gebdude zusétzliche, kinstliche Nisthilfen flir Mehlschwalben
angebracht werden.

Je Gebdude sollen mind. 5 Nisthéhlen fiir Feldsperiinge in die Ostfassade des
Gebdudes integriert werden. In Abschnitten mit Nisthilfen miissen Ranken von
Klettergehdlzen einen Mindestabstand von 3,0 m zu den Nisthilfen einhalten.
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Ansprechpartnerin

Hilke Jager
Stadtplanerin und Dipl.-Ing. Raumplanung

Emilie Andreassen
M.A. Architektur

Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Munchen (PV)
Arnulfstral3e 60, 3. OG

80335 Munchen

Telefon +49 (0)89 53 98 02 -42/ -18
E-Mail h.jaeger@pv-muenchen.de
WwWw.pv-muenchen.de
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