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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Planungs- und Umweltausschuss der Gemeinde Ottobrunn hat am 8.05.2018
beschlossen, fir vorliegendes Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit
der Bearbeitung wurde der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
betraut. Das Gebiet liegt im Zentrum Ottobrunns in dem Geviert zwischen Putzbrun-
ner Strale, S-Bahn-Strecke Giesing - Kreuzstralle, Ottostrale und Rosenheimer
Landstrafe. Das Plangebiet umfasst rd. 40,9 ha.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans volizieht sich seit einigen Jahren ein Pro-
zess der baulichen Nachverdichtung, bei dem der aitere Einfamilienhausbestand
durch eine neue, dichtere Bebauung Zug um Zug ersetzt wird. Dieser Erneuerungs-
und Nachverdichtungsprozess geht haufig mit einem Verlust der Durchgriinung der
Grundstiicke einher. Durch den Verdichtungsdruck bedroht, sind vor allem die bis-
lang Uberwiegend von Gebduden und Stellpldtzen freigehaltenen Vorgérten der
Wohnbebauung sowie die riickwértigen Gérten. Bei der Neubebauung h&ufig ver-
nachlassigt, wird zudem die Ausstattung der nicht Gberbauten Fldchen mit Baumen
und Strauchern. Wesentlichen Einfluss auf die Gestaltqualitat der gemischt oder zu
Wohnzwecken genutzten Grundstiicke haben Anzahl und Ausfiihrung der erforderli-
chen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge. Mit steigender Geb&ude- und Bewohneranzanhl
nimmt auch der Bedarf an Abstellméglichkeiten auf den Grundstiicken und deren
Flachenverbrauch zu.

Die Gemeinde Ottobrunn beabsichtigt, mit der Aufstellung dieses einfachen Bebau-
ungsplans die Vorgartenzonen der Grundstiicke als griines StraRenbegleitgriin zu
erhalten bzw. aufzuwerten und von jeglicher baulichen Nutzung, auch der als Stell-
platzflache, frei zu halten. Die zusammenhangenden rickwartigen Gérten sollen
ebenfalls erhalten bleiben. Es sollen ferner Regelungen zur Bepflanzung und zur
Ausstattung der Grundstlicke mit Baumen und Strauchern gefunden werden, um ei-
ne angemessene Begrinung der Grundstiicke dauerhaft zu sichern. Auch soll die
Anzahl und Gestaltung der Stellpldtze fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder geregelt
werden. Die Vorgaben zur Gestaltung beziehen sich dabei ausschlieBlich auf
Grundstiicke mit Mehrfamilienhdusern.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft kein neues Baurecht. Seine Aufgabe ist es
steuernd Einfluss zu nehmen auf die Umsetzung der bereits nach § 34 BauGB be-
stehenden Baurechte, die Grundstiicke baulich zu nutzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um stadtebauliche Fehlent-
wicklungen zu vermeiden und positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes im Gel-
tungsbereich hinzuwirken.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellit.
Die Nutzung des vereinfachten Verfahrens ist vorliegend moglich, wenn durch die
Aufstellung in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigen-
art der naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab durch die Festsetzun-
gen nicht wesentlich verandert wird. Dies ist hier der Fall: Die Festsetzungen des
Bebauungsplans haben héchstens einen unwesentlichen Einfluss auf den Zuléssig-
keitsmafstab des § 34 BauGB. Die Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgartenzo-
ne, zur Bepflanzung der Baugrundstticke, zur Begrenzung der Gré3e der Nebenan-
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lagen und zur Anzahl und Gestaltung der Kfz- und Fahrradstellplétze sind nicht ge-
eignet einen wesentlichen Einfluss auf den Zulassigkeitsmafstab zu nehmen. Auch
die Festsetzungen zur Regelung der Gberbaubaren Grundsticksflaichen in sechs
von insgesamt 25 Bauquartieren andern den Zuldssigkeitsmalstab allenfalls gering-
fugig. Anders verhielte es sich, wenn der Bebauungsplan bestehende Baurechte
beispielsweise durch Festsetzungen zur zuldssigen Geschossflache stark ein-
schranken oder erweitern wiirde. Dies ist hier jedoch nicht der Fall.

In dem vorliegenden Bebauungsplan besteht keine Pflicht zur Umweltvertréglich-
keitspriifung. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Natura 2000 Ge-
biete und es sind keine Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten. Somit sind die Voraussetzungen fur
die Anwendung des vereinfachten Verfahrens erfillt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
31 Landes- und Regionalplan

Ottobrunn liegt im Verdichtungsraum der Metropole Miinchen laut Landesentwick-
lungsprogramm Bayern vom 1.03.2018. Laut Regionalplan der Region Minchen
vom 1.4.2019 ist Ottobrunn als Grundzentrum eingestuft. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist als Siedlungsflache bzw. Hauptsiedlungsbereich dargestelit.
Entsprechende Flachen kommen fir eine Siedlungsentwicklung besonders in Be-
tracht (Grundsatz 2.1), dort ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuldssig (Ziel
2.3). Zudem sind bei der Siedlungsentwicklung die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen (Ziel 4.1). Fur die Erholung und das Mikroklima bedeuten-
de innerértliche Freiflachen sind zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernet-
zen (Ziel 4.5).

3.2 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottobrunn stellt fur den Geltungsbereich
Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet (Sudwesten), Grinflaichen (Parkanlagen),
Flachen fur den Gemeinbedarf (Kirchen) und Standorte fiir Trafostationen dar.

Die in Privatbesitz befindlichen Grundstiicke FI.-Nrn. 1699, 1699/7, 1699/8, 1699/9
an der Johann-Sebastian-Bach-Stralle sind bereits bebaut bzw. werden aktuell be-
baut. Sie sind im Flachennutzungsplan als Griinflache (Parkanlage) dargestellt. Die
Gemeinde beabsichtigt den Flachennutzungsplan hier zu &ndern und ein allgemei-
nes Wohngebiet darzustellen.

Die Festsetzung einer privaten Grunflache (Vorgarten) auf den o. g. Grundstiicken
an der Johann-Sebastian-Bach-Stralte widerspricht dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB nicht.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab

3.3 Bebauungsplane und Satzungen

Vom Geltungsbereich umschlossen, jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplans liegt der Bebauungsplan und Griinordnungsplan
Nr. 113 Mozart- / Wilhelm-Busch-Strae. Dieser Bebauungsplan wurde inzwischen
zwei Mal gedndert, er setzt ein allgemeines Wohngebiet fest.

Vom Geltungsbereich umschlossen, jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereichs
des vorliegenden Bebauungsplans liegt auRerdem der Bebauungsplan Nr. 7 fur das
Gebiet zwischen Bruckner-/Hubertus-/Wilhelm-Busch-Stralle. Dieser Bebauungs-
plan wurde fir die Grundstiicke nérdlich und stdlich der Hubertusstrale zwischen
HaydnstraRe, Johann-Sebastian-Bach-Strale und Brucknerstralte gedndert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134 iberschneidet sich zum Teil mit
den Geltungsbereichen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 69 und Nr. 39.
Diese werden in den Uberschneidungsbereichen durch den Bebauungsplan Nr. 134
ersetzt. Einzelne Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne werden in
den Bebauungsplan Nr. 134 Gbernommen. Der Geltungsbereich des derzeitigen
Bebauungsplans wird angepasst, um die Sichtdreiecke (Sichtfelder) vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereichs festsetzen zu kénnen.

¢ Bebauungsplan Nr. 69

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan trifft im Bereich der Grundstiicke FI. Nrn.
1711/15 und 1708/22 nur Festsetzungen zur &ffentlichen Verkehrsflache. Deswegen
wird der Bebauungsplan Nr. 69 teilweise ersetzt (nur im Bereich der Grundstiicke Fl.
Nrn. 1711/15 und 1708/22) und die Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 134
tibernommen.
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Bei dem Grundstiuck Fl. Nr. 1711/15, wird die kleine Teilflache der dffentlichen Ver-
kehrsfliche herausgenommen und der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
134 wird im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 69 teilweise bis zur Mitte der Mozart-
straRe und der EichendorffstraBe erweitert, um die Sichtdreiecke (Sichtfelder) voll-
standig innerhalb der jeweiligen Geltungsbereiche festsetzen zu kénnen.

Die StraBenbegrenzungslinie und Sichtdreiecke (Sichtfelder) werden in die Festset-
zungen des Bebauungsplans Gibernommen.

142

1079

Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 69, Bereich FI. Nr. 1711/15,
ohne Mafstab
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 69, Bereich FI. Nr. 1708/22,
ohne Maf3stab

PV Planungsverband Aullerer Wirtschaftsraum Minchen OTB 2-80 Seite 6/29



Ottobrunn Bebauungsplan Nr. 134 — Begrindung 14.09.2021

Bei dem Grundstiick FI. Nr. 1708/22, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 134 im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 69 teilweise bis zur Mitte der Gang-
hoferstraBe und zum Teil in die OttostraRBe erweitert, um die Sichtdreiecke (Sichtfel-
der) vollsténdig innerhalb der jeweiligen Geltungsbereiche festsetzen zu kénnen.

e Bebauungsplan Nr. 39

Die Grundstiicke FI. Nrn. 1608/13, 1606/87, 1608/14, 1606/88, 1608/15, 1606/71,
1606/149, und 1606/150 sind nach der Erstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ge-
bildet worden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan regelt die StralRenbreite und
die Sichtdreiecke. Da die StralRenbreite schon durch die Grundstiicksaufteilung ge-
sichert ist (Die Grundstiicke sind 6ffentliche Verkehrsflache und Eigentum der Ge-
meinde), wird der Bebauungsplan Nr. 39 teilweise aufgehoben und die Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan Nr. 134 {ibernommen.

Die StraBenbegrenzungslinie und Sichtdreiecke (Sichtfelder) werden in die Festset-
zungen des derzeitigen Bebauungsplanes tibernommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134 wird im nérdlichen Bereich um
einen Teil der Putzbrunner Stralle erweitert, um die Sichtdreiecke (Sichtfelder) voll-
standig innerhalb des Geltungsbereichs festzusetzen.

Der Bereich, der vom vorliegenden Bebauungsplan iberplant wird, ist dem Innenbe-
reich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

nner
Putzbrunn€ _

i
1mi3le

pril

Abb. 4  Ausschnitt aus dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 39, ohne Maf3stab

Bei der Einbindung der rechtsverbindlichen Bebauungspléne BP 39, BP 110 und BP
69 in den BP Nr. 134 stimmen bei manchen Grundstiicken die festgesetzten 6ffent-
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3.4

4.1

lichen Verkehrsflachen und StraBenbegrenzungslinien nicht mit der aktuellen digita-
le Grundkarte Uberein.

Aus stadtebaulichen und bodenrechtlichen Griinden wird eine notarielle Anpassung
angestrebt, um die Unstimmigkeiten zu beheben. Die Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 134 entspricht dem bebauten Stand der 6ffentlichen Verkehrsflache
im Bereich der Putzbrunner StraRe und der OttostralBe und ersetzt teilweise die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane in ihrem Geltungsbereich.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist, bis auf einzelne Grundstiicke, bereits vollsténdig bebaut. Die
aufgrund von § 34 BauGB mdggliche Nachverdichtung sorgt fir die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum im bereits erschlossenen Innenbereich. Die Neuinan-
spruchnahme von Flichen im AuRenbereich und damit verbundene Eingriffe in den
Boden werden dadurch minimiert.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet besteht aus zwei Geltungsbereichen. Die Bauquartiere sind zur
besseren Ubersicht fortlaufend mit den Ziffern 1 bis 24 und der Ziffer 5.1 numme-
riert. Ein Bauquartier umfasst jeweils die von der StraBenbegrenzungslinie und gof.
dem Geltungsbereich begrenzte Flache. Der Geltungsbereich 2 umfasst das Bau-
quartier 5.1.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Putzbrunner Strafle und den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 110

e Im Osten durch die Bahnstrecke Giesing — Kreuzstrafie

¢ Im Sudosten durch den Bebauungsplan Nr. 81 (zwischen den beiden Geltungs-
bereichen liegend, Bauquartier 15 und 15 a)

¢ Im Siuden durch die Geltungsbereiche der Bebauungspléne Nr. 59a neu, Nr. 59
b neu, Nr. 133, Nr. 69 und Nr. 90

¢ Im Sldwesten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 94

o Im Westen durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10R (3. Ande-
rung)

e Im Nordwesten durch den Geltungsbereich der Bebauungspldne Nr. 10M, Nr.
10B und Nr. 123

e Nicht Teil des Geltungsbereichs sind die innenliegenden Gebiete des Bebau-
ungsplans Nr. 113 sowie des Bebauungsplanes Nr. 7

Der Bebauungsplan umfasst rund 600 Baugrundstiicke, das Plangebiet ist eben und
voll erschlossen.
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Abb. 5 Plangebiet, ohne Mal3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04 / 2020

4.2 Veranderungssperre

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans hat die Gemeinde Ottobrunn am
21.06.2018 eine Veranderungssperre nach § 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 BauGB zur
Sicherung der Ziele des vorliegenden Bebauungsplans in Kraft gesetzt. Die Veran-
derungssperre wurde mit Beschluss vom 03.03.2020 um ein Jahr verlangert. Am
04.05.2021 wurde eine nochmalige Verlangerung von einem weiteren Jahr be-
schlossen.

Das Grundstiick FI. Nr. 1711/32 ist durch den Bebauungsplan Nr. 81 ,Fuf3- und
Radwegunterfihrung” tberplant. Deswegen wurde der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 134 im Bereich vom FI. Nr. 1711/32 herausgenommen. Der Gel-
tungsbereich der Verénderungssperre ist entsprechend angepasst worden.

4.3 Gestaltung

Das Plangebiet ist gepragt von Einzel- und Mehrfamilienhdusern aus allen Bauepo-
chen der Zeit seit dem 2. Weltkrieg. Der Bestand aus der Vorkriegszeit ist inzwi-
schen fast vollsténdig abgebrochen und durch neuere Gebdude ersetzt. Die Bebau-
ung ist iberwiegend zweigeschossig mit ausgebautem Dach und in den Randberei-
chen zur Putzbrunner StraBe und zur Ottostrale teilweise dreigeschossig. Als
Dachform dominiert das Satteldach.

Das Gebiet ist insgesamt gut durchgriint. Viele Grundstiicke weisen einen grofen,
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alten Baumbestand, eine Vielzahl von Geholzen und groRzugige riickwartige Géarten
auf. Die Vorgartenzone der Grundstiicke mit einer Tiefe von ca. 5 m ist weitgehend
unbebaut. Ausnahmen sind in der Karte der Bestandsaufnahme ,Griinstrukturen® in
der Anlage gekennzeichnet (s. Anlage Bestandsaufnahme v. 24.09.2019).

Der éffentliche StraRenraum ist mit Ausnahme der Straf3en, die als verkehrsberuhig-
ter Bereich umgebaut sind, nicht mit StraRenbaumen bepflanzt.

Abb. 7  StraBenraum Eichendorffstrale (verkehrsberuhigter Bereich)

44 Nutzungen

Nordéstlich des Plangebietes befindet sich die Ortsmitte von Ottobrunn mit Rathaus,
offentlichen Grinflichen, Kultur- und Veranstaltungsrdumlichkeiten, Einzelhandel
und Gastronomie. Das Plangebiet ist hiervon fuBldufig erreichbar. Ebenfalls in ful’-
laufiger Entfernung liegt der S-Bahn-Haltepunkt Ottobrunn in siiddstlicher Richtung.
Im Ubrigen grenzen die S-Bahn-Linie und Wohn- bzw. gemischt genutzte Baufla-
chen an das Plangebiet an.

Das Plangebiet selbst wird ganz tiberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Im Nord-
westen an der Putzbrunner Strafle / Beethovenstrale befindet sich ein mehrge-
schossiges Gebiude mit Wohn- und Einzelhandelsnutzung (Drogeriemarkt etc.)
Weitere gewerblich genutzte Gebaude sind ein Hotel und ein Steinmetz an der Ei-
chendorffstralRe sowie eine Wischerei an der BeethovenstraBe. Im Ubrigen sind —
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wie in Wohngebieten tiblich — in einer Vielzahl von Geb&uden neben der Wohnnut-
zung auch Buros, Arzte oder Dienstleistungsbetriebe untergebracht. In der Eichen-
dorffstralRe befinden sich zwei Kirchen, die Michaelskirche und die Neuapostolische
Kirche.

Zwei kleine offentliche Parks an der Wilhelm-Busch-Strafle und an der Eichendorff-
stralle versorgen die Bevélkerung mit wohnortnahen Griinflachen. In dem 6ffentli-
chen Park an der Wilhelm-Busch-StraBe befindet sich ein tberdachter Wertstoff-
sammelplatz und in dem &ffentlichen Park an der Eichendorffstrale ein Gebaude
der Stromversorgung (Trafo). Sie sind als Versorgungsflédchen festgesetzt.

Aufder den offentlichen Grinflaichen und den Verkehrsflachen sind die Grundstiicke
in Privatbesitz.

Abb. 8 Park Eichendorffstralle / Pestalozzistralle

4.5 ErschlieBung

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist bereits technisch vollstandig erschlossen.
Einzelne StraRen sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.

Mit dem OPNV ist das Plangebiet tiber verschiedene Buslinien und den S-Bahn-
Haltepunkt Ottobrunn auch an den Wochenenden und in den Abendstunden gut er-
reichbar. Einen Uberblick gibt die Karte ,Mobilitét* der Bestandsaufnahme (siehe
auch Anlage).
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Abb. 9 Bestandsaufnahme — Mobilitat

Emissionen

Nennenswerte Emissionen sind vom Betrieb auf der Bahnlinie Giesing - Kreuzstra-
Re sowie vom motorisierten Individualverkehr vor allem auf der Putzbrunner Stralle,
der OttostralRe und der Rosenheimer Landstral3e zu erwarten.

Flora/ Fauna

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete. Im rickwartigen Bereich des Grund-
stiicks FI.-Nr. 1683/8 und 1683/9 (Eichendorffstralle 4, 6) wurde in der landesweiten
Biotopkartierung im Jahr 1992 ein Biotop (Laubgehélzbestand) kartiert (Biotop-Nr.
7936-0002, Biotopteilflachen-Nr. 7936-0002-001).

Die Bauquartiere im Plangebiet sind gut bis sehr gut durchgriint und teilweise mit
einem groRen, alten Baumbestand besetzt. Das Plangebiet weist einen gartenstadt-
dhnlichen Charakter auf.

Boden

Bodenaufbau

Der Boden im Plangebiet ist teilweise versiegelt und durch gértnerische Nutzung
anthropogen verandert. Das Plangebiet liegt auf fluvioglazialen Kiesablagerungen.
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4.8.2

4.8.3

4.9

4.9.1

4.9.2

410

4.10.1

4.10.2

In den Kiessanden sind fein- und sandkornarme Rollkieslagen sowie Sand- und
Schlufflinsen nicht auszuschlieRen.

Versickerungsféhigkeit

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet ist allgemein als gut zu be-
zeichnen.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkméler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Teil C
der Satzung hingewiesen.

Baudenkmaéler

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaéler vorhanden. In der ndheren Umgebung
nérdlich der Putzbrunner StraRe befindet sich die Katholische Pfarrkirche St. Otto
(Friedenstrale 17, D-1-84-136-1).

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 14.08.2019) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Laut Stellung-
nahme des Wasserwirtschaftsamtes Munchen weist das Grundwasser im Plange-
biet einen Flurabstand von ca. 14 Metern auf. Der Grundwasserflurabstand ist somit
relativ groR3.

Oberirdische Gewdésser

Oberirdische Gewasser, wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflichen,
Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich
oder angrenzend nicht anzutreffen.

Im Planungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden.
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:
¢ Sicherung der Vorgartenzone vor weiterer baulicher inanspruchnahme
¢ Sicherung der Freiflichen/ Garten im rickwartigen Bereich der Baugrundstiicke

o Ermdglichung einer Bebauung mit Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienh&dusern je
nach Grundstiicksmerkmalen

¢ Sicherung der Bepflanzung der Garten- und Vorgartenflachen

Grundlage fir die Entwicklung des Festsetzungskatalogs ist eine Untersuchung der
Bestandssituation. Aufbauend auf der Bestandserfassung und -analyse wurde ein
stadtebaulicher Entwurf erstellt, der eine Weiterentwicklung des Bestandes bei
mafvoller Verdichtung vorsieht. Der stadtebauliche Entwurf enthéit Angaben zu:
Wandhdhen, Grundflachen, Grundstiickszuschnitt und Grinflachen.

Der stadtebauliche Entwurf dient dazu, die Entwicklungsméglichkeiten im Plangebiet
zu untersuchen. So sind verschiedene Entwirfe mit Méglichkeiten fir Einzel- bis
Mehrfamilienhduser erarbeitet worden, die die oben genannten gemeindlichen pla-
nerischen Ziele bericksichtigen. Der stadtebauliche Entwurf ist eine reine illustrative
Darstellung der Bebauungsmdoglichkeiten innerhalb des rahmensetzenden Bebau-
ungsplanes. Ein Ergebnis der Darstellung ist die Erkenntnis, dass es Grundstiicke
gibt, in denen nicht alle Bautypen realisiert werden kénnen. In jedem Grundstiick ist
aber mindestens eine Verdichtungsmdglichkeit umsetzbar. Die Ergebnisse der Ana-
lyse und des stadtebaulichen Entwurfes dienen somit als Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan. Unter Beriicksichtigung dieser Erkenntnisse wurden schlieflich die Fest-
setzungen entwickelt. Der stédtebauliche Entwurf ist dem Bebauungsplan als Anla-
ge zur Einsichtnahme und zur Dokumentation des Planungsprozesses beigefuigt.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan beinhaltet keine Regelungen zur Art der baulichen Nutzung.
Die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung von Vorhaben bemisst sich nach
§ 34 BauGB nach der Eigenart der ndheren Umgebung. Die ndhere Umgebung ent-
spricht dem Gebietstyp eines aligemeinen Wohngebietes oder eines Mischgebietes,
ggf. auch eines reinen Wohngebietes.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan beinhaltet keine Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung.
Die Zulassigkeit des Maf3es der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Regelungen
des § 34 BauGB.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

In einzelnen Bauquartieren trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu den tber-
baubaren Grundstuicksflachen. Dies erfolgt um zusammenh&ngende im Innenbe-
reich einzelner Bauquartiere liegende Freirdume als Gartenflédchen zu erhalten bzw.
zu entwickeln. Baugrenzen werden in den Bauquartieren 7, 12, 13, 20, 21 und 22
(teilweise) festgesetzt.
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Baugquartiere 7, 12 und 13: Diese Bauquartiere weisen einen fast durchgéangigen
Gartenbereich im Inneren auf. Diese Qualitat soll gesichert und weiterentwickelt
werden. Die hintere Wohnbebauung auf dem Grundstick FI.-Nr. 1690/44 (Diana-
straRe 14) und F1.-Nr. 1688/7 (Hubertusstrae 10/10a) wird als Fehlentwicklung be-
urteilt. Die Geb&ude besitzen Bestandsschutz ebenso wie Teile einzelner Gebéude,
die im Bestand (iber die hintere Baugrenze ragen.

Baugquartier 20: Das Quartier weist im hinteren Bereich fast durchgéngig Gartenfla-
chen auf, die gesichert werden sollen. Die im Zuge der gewerblichen Nutzung er-
richteten Nebenanlagen werden als Fehlentwicklung angesehen, besitzen jedoch
Bestandsschutz ebenso wie das in den Gartenbereich hineinragende Hauptgebé&u-
de auf dem Grundstiick Eichendorffstralle 4.

Bauquartier 21: Dieses Quartier zeichnet sich durch einen groeren Gartenbereich
ohne Hauptgebaude aus, der ebenfalls erhalten werden soll.

Bauquartier 22: In diesem Quartier sollen die durchgéngigen, hinteren Gartenfla-
chen auf den Grundstiicken EichendorffstraBe 22 — 32 (gerade) gesichert werden.

In den Gbrigen Quartieren sind keine Festsetzungen zu den Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen, weil hier die Quartiersinnenflachen bereits bebaut sind oder
einzelne Bauliicken aufweisen. Ebenfalls nicht geregelt ist hier die Zul&ssigkeit von
Nebenanlagen.

Fur den Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen kleinteiligen bauli-
chen Strukturen eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Gemeinde hat eine Satzung tUiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefen
nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO erlassen.

54 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

5.4.1  Zulassigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Mehrfachparker, Carports, Tiefgaragenrampen und -einhausungen sowie
Stellplatze sind auf den Grundstiicken auBerhalb der festgesetzten privaten Griin-
flache (Vorgarten) zuléssig. In den Bauquartieren mit gréReren zusammenhangen-
den innenliegenden Garten (Quartiere 7, 12, 13, 20 und 21) sowie auf den oben un-
ter 5.3 genannten Grundstiicken im Quartier 22 sind diese jedoch nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Entlang der Putzbrunner StraBe und der Ottostrale dirfen je Baugrundstiick
maximal 2 Stellplatze (Langsparker) bis zu einer maximalen Breite von 13 m
(gemessen entlang der Stralenbegrenzungslinie) und einer Tiefe von 3 m fur
andere Anlagen als Wohngebaude innerhalb der Griinfliche (Vorgarten) errichtet
werden.

Bestehende genehmigte Stellplatze innerhalb der Griinflache (Vorgarten) genie3en
Bestandsschutz und konnen weiter benutzt werden, bis eine bauliche Veranderung
eintritt.

Far Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO gilt lediglich die Einschrénkung, dass
sie eine GréRe von 10 qm je Wohneinheit nicht Giberschreiten durfen. Fiur Fahr-
radabstellanlagen durfen 10 gm je Wohneinheit hinzukommen. Mit der Beschran-
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54.2

kung soll einerseits eine nachteilige Wirkung auf die Gestaltung der Baugrundstiicke
und der Garten verhindert werden, anderseits die Errichtung von ebenerdigen Un-
terstellmoglichkeiten insbesondere fiir Fahrrader erméglicht werden.

Eine weitere Einschrankung der Situierung der Stellplétze auf den Grundstiicken ist
nicht vorgesehen. Wesentliches Ziel ist die Freihaltung der Vorgartenzone von Be-
bauung und Stellplétzen.

Die Firsthéhe von Garagen und Carports wird auf 3,5 m beschrénkt, damit diese
den Hauptgeb&uden untergeordnet bleiben. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Regelung des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO weiterhin gilt.

Als Bezugshohe ist die Gelandeoberkante festgesetzt. Da das Plangebiet eben ist,
ist dies ausreichend bestimmt.

Zur Retention von Regenwasser und aus kleinkiimatischen Griinden sind Flachda-
cher auf Garagen, Carports, Parkliften und iiber Tiefgaragenrampen zu begriinen.

Die Zuwegungen, Zufahrten und offenen Stellplatze auf den Baugrundstiicksflachen
sind zur Verbesserung der Versickerung des Niederschlagswassers in wasserdurch-
Iassiger Bauweise auszufiihren.

Regelungen zur Anzahl und Gestaltung von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge und
Fahrrédder

Der Bebauungsplan enthalt detaillierte Regelungen zur Anzahl und Gestaltung von
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Kfz) und fur Fahrrader. Die Gemeinde Ottobrunn hat
bislang keine Steliplatzsatzung aufgestellt. Die Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellpldtzen fiir Fahrrader (Fahrradabstellsatzung) vom
15.06.1994 findet innerhalb des Plangebiets keine Anwendung, sie wird durch die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans ersetzt.

Ziele der Kfz-Stellplatzregelungen im Bebauungsplan sind:

¢ Sicherstellung einer ausreichenden Zahl von Stellpldtzen auf den privaten
Baugrundstiicken fur Wohngeb&dude (Mindestanzahl von Stellplatzen)

e Begrenzung der Anzahl und der GrofRe der Stellplatze fur Wohngebaude
(Festsetzung der Anzah! der Stellplatze), um auf eine gute Durchgriinung
der Baugrundstiicke hinzuwirken. Als Bedarf werden fur Einfamilienhduser je
Wohneinheit genau zwei Stellplatze und bei Mehrfamilienh&usern bis 70 gm
Wohnfldche genau ein Stellpatz und ab 70 gm Wohnfldche genau zwei
Stellplatze festgesetzt. Fur Einliegerwohnungen bis 50 gm Wohnfldche wer-
den genau ein Stellpatz und ab mehr als 50 gqm Wohnflache genau zwei
Stellplatze festgesetzt. Die Wohnfiache ist gemaR Wohnflachenverordnung
(DIN 277) zu ermitteln.

o Der Flachengréfie wird auf 18 gm je oberirdischem Stellplatz begrenzt, wo-
bei ab einem Bedarf von 5 Stellplatzen diese ganz oder teilweise gestapelt in
Mehrfachparkern in sogenannten Parklifts unterzubringen sind. Damit soll
auf eine bessere Gestaltung der Grundstiicke im Hinblick auf verbleibende
Garten- und Grunflachen hingewirkt werden. Mehrfachparker sind sowohl of-
fen als auch geschlossen mit Einhausung erhéltlich. Bei geschlossenen L6-
sungen muss das obere Fahrzeug herausgefahren werden, wenn das untere
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Fahrzeug gebraucht wird (sog. ,abhéngiges Parken®). Mehrfachparker mit
ebener Parkflaiche haben gegentiber Mehrfachparkern mit geneigter Parkfla-
che den Vorteil, dass das Hineinfahren leichter zu bewerkstelligen ist. Sie
haben jedoch den Nachteil des sog. ,abhédngigen Parkens“. Andererseits
sind Mehrfachparker mit geneigten Stellflichen aus Erfahrung schlecht an-
genommen und fir gréRere Autos (Vans, SUV) nicht geeignet. Der Flachen-
bedarf fur Mehrfachparker in Parklifts ist gréBer als bei (iblichen Stellpldtzen,
Garagen oder Carports, weil sie bauartbedingt breiter sind und einen Revisi-
onsschacht im hinteren Gebaudeteil benétigen. Der Flachenbedarf liegt bei
bis zu ca. 25 gm (7 m x 3,5 m). (Siehe Abb. 10)

Ab einem Bedarf von 7 Kfz-Stellpldtzen sind diese in einer Tiefgarage unter-
zubringen. Die Errichtung einer Tiefgarage erméglicht eine gute Durchgrii-
nung des Baugrundstiicks und des Vorgartens. Es ist denkbar im Einzelfall
von dieser Festsetzung zu befreien, wenn mit einem alternativen Konzept
mit Parklifts und ggf. mit ebenerdigen Stellpldtzen nachgewiesen werden
kann, dass die Versiegelung gleich oder geringer ausféllt oder auch mehr
Baume erhalten werden kénnen. Dabei ist die héhere ékologische Wertigkeit
von mit mindestens 60 cm durchwurzelbarem Boden zu uberdeckenden
Tiefgaragenflachen gegeniber (teil-) versiegelten ebenerdigen Stellplatzfla-
chen/Garagen/Parklifts zu beriicksichtigen.
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e Bei einem Stellplatzbedarf, der sich aus anderen Anlagen als Wohngeb&u-
den ergibt, dirfen Zuwegungen / Zufahrten von der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che zum Baugrundstiick die gesamte Breite des Grundstlickes bis auf eine
verbleibende Breite von 3 m Uberdecken. Die Zufahrt zu Hinterliegern darf
unabhéngig von den vorgenannten Regelungen eine maximale Breite von 3
Metern aufweisen. Dies wird als ausreichende Flexibilisierung fir die Gestal-
tung der Zufahrten zu gewerblich genutzten Grundstiicken angesehen.

e Zusdtzlich werden entlang der Putzbrunner Strafle und der Ottostralle fur
andere Anlagen als Wohngeb3ude maximal 2 Stellplatze (L&ngsparker) bis
zu einer maximalen Breite von 13 m (gemessen entlang der StralRenbegren-
zungslinie) und einer Tiefe von 3 m je Baugrundstiick in der Grinfléche
(Vorgarten) zugelassen. Somit wird dem Bedarf von Kunden (Kurzparker)
der Geschifte bzw. Freien Berufe entlang dieser zwei Stra3en entsprochen.

e Um Fahrzeuge mit alternativen Antrieben (Elektromobilitat) zu férdern, ist
vorgegeben, dass bei jedem vierten Kfz-Stellplatz eine Elektroladestation fur
Elektrofahrzeuge vorzusehen ist.

o Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die Anordnung von
Stellplatzen in der Nahe des Baugrundstiicks bei Eignung des entsprechen-
den Grundstiicks und bei rechtlicher Sicherung gegeniiber der Gemeinde.

e Es besteht eine Ablésemdoglichkeit unter engen Voraussetzungen (faktische
Unméglichkeit der Anordnung von Stellpldtzen auf dem Baugrundstiick).

¢ Die Begrenzung der Flache der oberirdischen Stellpldtze bezieht sich nicht
auf oberirdische rollstuhigerechte Stellplatze, weil diese mehr Flache zum
Ein- und Austeigen benétigen.

¢ Reduzierung des Stellplatzbedarfs durch Vorlage eines Mobilitdtskonzeptes
bei Wohnanlagen ab 5 Wohneinheiten. Es ist die Vorlage eines qualifizierten
Mobilitatskonzeptes erforderlich, das geeignet ist, die Nachfrage nach der
Kfz-Nutzung zu reduzieren. Mobilitdtskonzepte kénnen z. B. die Teilnahme
an Car-Sharing-Angeboten und die Bereitstellung von Elektro-
(lasten)fahrradern beinhalten. Die Rahmenbedingungen fir eine Reduzie-
rung des Stellplatzbedarfs sind am Standort Ortsmitte Ottobrunn gut, da das
Gebiet durch den 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen ist und ein groRRes
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot mit dem Rad oder sogar zu Fuf}
erreichbar ist. Erméglicht wird die Reduzierung des Stellplatzbedarfs durch
Mobilitatskonzepte um den Flachenbedarf und die Kosten fiir Stellplétze zu
reduzieren. Eine Reduzierung des Bedarfs ist erst ab 5 Wohneinheiten sinn-
voll, weil erst bei groBeren Wohnanlagen Sharing-Angebote angenommen
werden.

Um die Nutzung von Fahrradern im Alltagsverkehr zu férdern, enthélt der Bebau-
ungsplan Regelungen zum Bedarf und zur Gestaltung von entsprechenden Abstellan-
lagen:

¢ In Einfamilienhdusern sind mindestens drei Fahrradabstellpladtze und zusétz-
lich ein Fahrradabstellplatz fur ein Lastenfahrrad vorzuhalten. Kommt eine
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Einliegerwohnung hinzu, bedarf es je 35 m?> Wohnfldche gemaR Wohnfla-
chenverordnung einen zusétzlichen Fahrradabstellplatz bis zu maximal 4
Fahrradabstellpldtzen fir die Einliegerwohnung. Bei Mehrfamilienhdusern
bemisst sich die Anzahl der Fahrradabstellpldtze wie folgt: Je 35 m? Wohn-
flache gemaR Wohnflachenverordnung ist ein Fahrradabsteliplatz notwendig.
Die Zahl ist auf 4 je Wohnung begrenzt. Zuséatzlich ist je drei Fahrradabstell-
platze ein Stellplatz fur ein Lastenfahrrad vorzuhalten.

e Da die Garagen- und Stellplatzverordnung Bayern den Bedarf fur Fahrrad-
stellplatze nicht regelt, erfolgt dies im Bebauungsplan abschlieBend. Beriick-
sichtigt sind neben Wohnungen Anlagen wie Arztpraxen, Biurordume, Ver-
kaufsrdume, Handwerks- und Lagerrdume, Gaststatten, Versammlungsstat-
ten und Hotels.

¢ Besonderes Augenmerk wird auf die Erreichbarkeit und die Gestaltung von
Fahrradabstellplatzen bei Mehrfamilienhdusern gelegt, weil dies fur die Ak-
zeptanz und Nutzungshdaufigkeit des Rades von besonderer Bedeutung ist.
Der Bebauungsplan enthélt hier daher detaillierte Regelungen z. B. zu Ab-
messungen von Stellplatzen, der Ausstattung mit Anschlussmdéglichkeiten fur
Ladegeréte fir E-Bikes etc.

5.5 Bauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan enthalt keine Regelungen zur Gestaltung von Hauptgebduden.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

5.6.1  VerkehrserschlieBung

In dem vollstindig erschlossenen Plangebiet sind die Verkehrsflidchen als offentli-
che Verkehrsflichen festgesetzt. Eine Stralenbegrenzungslinie trennt sie von den
dahinter liegenden Flachen. Die im Plangebiet angeordneten verkehrsberuhigten
Bereiche sind nicht festgesetzt, um bei Anderungen der Anordnungen den Bebau-
ungsplan nicht &ndern zu missen. Eine Festsetzung ist zudem nicht erforderlich.

Innerhalb der Bauquartiere besteht eine gréBere Anzahl privater Verkehrsfldchen,
die zur ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken dienen. Diese sind nicht als pri-
vate Verkehrsflachen festgesetzt, weil fur deren offentliche Sicherung kein Bedarf
besteht. Die ErschlieBung der Quartierinnenbereiche soll den Grundstiuckseigenti-
mern {iberlassen werden.

5.6.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung an-
geschlossen. MalBnahmen zur ErschlieBung sind allenfalls im Einzelfall erforderlich.

Bei der Planung einer Tiefgarage ist zu beriicksichtigen, dass ein Ubergabeschacht
auf dem Grundstiick zu erstellen ist, um eine sichere Betreibung der privaten
Grundstucksentwéasserung zu gewahrleisten. Die Abwasser aus Tiefgaragen durfen
nicht in die Kanalisation eingeleitet werden. Diese sind in geeigneten Verdunstungs-
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5.6.3

5.6.4

56.5

rinnen aufzufangen und zu verdunsten.

Oberflachenwasserbeseitigung

Bei Neubauvorhaben ist von den einzelnen Bauwerbern zu prifen, ob die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine
erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie
schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazuge-
horigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unver-
schmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die belebte Boden-
zone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merk-
blatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser wird die Dachbegriinung von Nebenan-
lagen festgesetzt. Zusatzlich ist auch die Begrinung der Hauptgeb&dude zur Spei-
cherung und Verdunstung der Niederschlage méglich.

Léschwasserversorgung und Hydranten:

Die Standorte der Hydranten sind so zu wéhlen, dass zwischen Wasserentnahme-
stelle und den Hauseingdngen und den Tiefgaragenzufahrten eine Laufwegldnge
von 80 Metern nicht {iberschritten wird.

Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehrge-
setzes beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die Lésch-
wasserbereitstellung, des sog. Grundschutzes. Sie hat das Léschwasser in einem
Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweilige 6rtliche Situation, die unter anderem
durch die (zulassige) Art und Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise be-
stimmt wird, verlangt.

Folgende Absténde sind beim Einbau von Hydranten auf éffentlichen Verkehrsfla-
chen zu wahlen: In offenen Wohngebieten etwa 120 Meter, in geschlossenen
Wohngebieten etwa 100 Meter und in GeschéftsstraBen etwa 80 Meter, jeweils in
StraRenachse gemessen. Nach den geltenden Planungsrichtlinien sind Uber- und
Unterflurhydranten vorzusehen, in der Regel etwa 2/3 Unter- und 1/3 Uberflurhyd-
ranten. Dabei sind die Hydranten auflerhalb der Fahrbahn anzuordnen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist vollsténdig mit elektrischer Energie, Erdgas und Telekommunika-
tionsanlagen erschlossen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschaddigungen der vorhande-
nen Versorgungsleitungen vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B.
im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Versorgungsleitungen je-
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derzeit moglich ist. In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausrei-
chende Trassen fur die Unterbringung der Energie-, Erdgas- und Telekommunikati-
onsanlagen vorzusehen.

Der Trafo im Park an der Eichendorffstralle wird als Flache fir Versorgungsanlagen
mit dem Zweck Elektrizitat festgesetzt um diese Funktion und mdgliche Erweiterun-
gen in der Zukunft zu sichern.

5.6.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung im Gebiet erfolgt durch die Gemeinde. Anlagen zum Abstellen
von Abfallbehéltern sind auch in den privaten Grinflachen straennah zuldssig um
den Abholprozess zu vereinfachen.

Der Uberdachte Wertstoffsammelplatz im Park an der Wilhelm-Busch-Stralle wird
als Flache fur Versorgungsanlagen mit dem Zweck Abfall festgesetzt um diese
Funktion und mégliche Erweiterungen in der Zukunft zu sichern.

5.7 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.7.1  Festsetzungen zur Griinordnung

5.7.1.1 Offentliche Grinflachen

Die im Plangebiet befindiichen offentlichen Grunflachen an der Eichendorffstra-
Re/Pestalozzistrale, an der Wilhelm-Busch-StralRe/Johann-Sebastian-Bach-Stralte
und eine kleine Fldche an der Brucknerstrafle sind als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Park festgesetzt. Die Flachen sollen langfristig fur die wohnort-
nahe Versorgung mit Grinflichen gesichert werden.

5.7.1.2 Private Grinflachen

Der Vorgartenbereich der Baugrundstiicke im Geltungsbereich ist als private Griin-
flache festgesetzt. Grund fur die Festsetzung als private Grunflache ist das stadte-
bauliche Ziel, die gestalterische Qualitdt des Straenraumes und der angrenzenden
Vorgartenzone zu erhalten bzw. zu entwickeln. Bdume und Strducher im Vorgarten
pragen das Gebiet in positiver Weise und tragen zum Erhalt des Gartenstadt &hnli-
chen Charakters bei. Die Vorgérten sollen auch dort als griine, gértnerisch gestalte-
te Flachen erhalten bzw. entwickelt werden, wo der offentliche StraBenraum Stra-
Renbdume und Strducher aufweist (verkehrsberuhigte Bereiche).

Der Vorgartenbereich ist durchgéngig mit einigen Ausnahmen in einer Tiefe von 5 m
als Grinflache festgesetzt. Die Ausnahmen sind:

e FEinzelhandelsnutzung Quartier 1. Wegen der Parkplatznutzung ist hier eine
Grinflache nicht méglich.

e Grundstiucke Putzbrunner StraRe 30 und 34 im Quartier 2; Die Vorgarten haben
wegen der ortlichen Situation an der Putzbrunner Strafle eine geringere Breite.
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e Grundstiick Putzbrunner Strale 42 im Quartier 4: Hier sind fur die Einzelhan-
delsnutzung Schrég- und Senkrechtparker im &ffentlichen Verkehrsraum ange-
ordnet. Wegen der Gehwegfiihrung Iasst sich ein Vorgarten nicht realisieren.

e Grundstiick Johann-Sebastian-Bach-Stralle 1 in der Ecke an der Putzbrunner
Strale im Quartier 4: Die Vorgéarten haben wegen der 6rtlichen Situation an der
Putzbrunner Straf3e eine geringere Breite.

e Grundstick Johann-Sebastian-Bach-StraBe 40 im Quartier 21: Die &ffentliche
Grinflache ersetzt hier weitgehend den privaten Vorgarten. Die private Grunflé-
che ist entsprechend schmaler festgesetzt.

e Grundstiicke Ottostrale 49 — 49c und 51a im Quartier 23: Der Vorgarten hat
wegen der 6rtlichen Situation an der Ottostra3e nur eine Breite von 3 m. Diese
ist entsprechend festgesetzt.

Die festgesetzten privaten Grunflachen Gberdecken kleinere Teilflachen einer gerin-
gen Anzahl von Haupt- und Nebengeb&uden (vgl. Kennzeichnung in Bestandsauf-
nahme Karte ,Griinstrukturen®, s. Anlage Bestandsaufnahme v. 24.09.2019). Diese
Gebaude genieflen weiterhin Bestandsschutz.

Die privaten Grunflaichen sind auBerdem dort unterbrochen, wo private Erschlie-
Rungswege zu drei oder mehr Hinterliegergrundstiicken fiihren.

An den Bauquartiersecken verlaufen die inneren Grenzen der privaten Grunflachen
zur einfacheren Handhabung vor Ort spitz aufeinander zu. Daraus ergibt sich u. U.
ein von 5 m abweichender Abstand zur StraBenbegrenzungslinie.

Die privaten Grinflachen sind volistandig zu bepflanzen. Vorgeschrieben ist mindes-
tens ein standortgerechter Baum zweiter Wuchsordung.

Da der Vorgarten fur Zuwegungen und Zufahrten von der &ffentlichen Verkehrsfla-
che zum Baugrundstiick unterbrochen werden muss, enthélt der Bebauungsplan
hierfur detaillierte Regelungen:

e Zuwegungen fur FuBgénger und Radfahrer durfen nicht breiter als 1,4 m ausge-
fuhrt werden.

¢ Die Breite der Zufahrt zu den Kfz-Stellpldtzen auf dem Baugrundstiick steht in
Verbindung zu den Festsetzungen zur Anzahl der Stellplétze: Bei zwei bis sechs
Stellplatzen darf die Zufahrt eine Breite von max. 12 m (wobei 3 m je Kfz-
Zufahrtsbereich beriicksichtigt sind) betragen. Damit sind unterschiedliche
Lésungen zur Anordnung der Stellplatze auf dem Grundstiick denkbar: Bei ei-
nem Bedarf von zwei Stellplatzen kénnen diese z. B. als Doppelgarage unmit-
telbar von der StraBe aus anfahrbar angeordnet werden (vgl. Stadtebaulicher
Entwurf, V1, Grundstiick FI.-Nr. 1690/68). Bei einem Bedarf von 6 Stellplétzen
missen diese entweder als Mehrfachparker (z.B. Duplex, Aufzugssystem
,Parklift) errichtet werden und sind dann direkt von der StraRe aus anfahrbar
(vgl. Stadtebaulicher Entwurf, V1, Grundstiick Fi.-Nr. 1690/13) oder es wird ein
kleiner Garagenhof z. B. mit gegenuberliegenden Doppelgaragen errichtet.
Werden in diesem Fall die Stellpldtze in Mehrfachparkern (z.B. Duplex, Auf-
zugssystem ,Parklift) untergebracht, kénnen sie unmittelbar von der Stralle an-
gefahren werden (vgl. Stadtebaulicher Entwurf, V1, Grundstiick Fl.-Nr. 1690/15).
Mit diesen Regelungen wird der Anteil des Vorgartens, der nicht begriint werden
kann, minimiert. Die Regelung tragt zu einem griin gestalteten Vorgartenbereich

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen OTB 2-80 Seite 23/29



Ottobrunn

Bebauungsplan Nr. 134 — Begriindung 14.09.2021

Abb. 11

im Plangebiet bei.

Die Festsetzung zur Beschrankung der Breite der Zuwegungen zum Baugrund-
stiick funktioniert auch bei Hinterliegergrundstiicken, da bereits ab einem Bedarf
von zwei Stellplatzen ein 6 m breiter Streifen fir die Zufahrt nicht bepflanzt wer-
den muss.

Wird eine Tiefgarage errichtet, darf nur eine Breite der Grinfldiche von 4 m fir
die Zuwegung genutzt werden. Dies bietet ausreichend Platz fur eine Tiefgara-
genzufahrt und fiithrt zu einem sehr griinen Vorgartenbereich.

Fur die Mehrheit der zu Wohnzwecken genutzten Grundsticke ist bei der mogli-
chen Kombination von Zuwegungen und Zufahrten eine Unterbrechung der pri-
vaten Griinflache eine Gesamtbreite von 13,4 m zulassig (Siehe Abb. 11 und
12).

Uberdeckung der Griinflichen (Vorgarten) durch Zuwegungen, Zufahrten
und Stellplatze - Maximale zuldssige Breite

Bei der Mehrheit der Grundstiicke mit Wohngebiuden gilt:

Zufahrt Autos |

Zuwegung It

Private
Griinflache |

Offentl.
Verkehrsfliche

maximaler Stellplatzbedarf : 6 Pkw

L

maximale Gesamtbreite der Versiegelung
in privater Grunfldche: 13,4 m

Zufahrt Autos

Uberdeckung der Griinflachen (Vorgarten) — Maximal zuléssige Breite (Wohngebdude Nutzung)

Bei Eckgrundstiicken mit Wohngebéuden gilt:

Zufahrt Autos
Eckgrundstlick und
Zuwegung maximaler Stellplatzbedarf :
6 Pkw
maximale Gesamtbreite der
Versiegelung in privater
Private Grunflache:
Griinflache 134 m
Offentl.

Verkehrsflache | O

Zufahrt Autos

Abb. 12 Uberdeckung der Griinflachen (Vorgarten) — Maximal zuldssige Breite (Wohngebdude Nutzung)

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen OTB 2-80 Seite 24/29



Ofttobrunn Bebauungsplan Nr. 134 — Begrindung

14.09.2021

e Bei anderen Anlagen als Wohngebauden (insbesondere gewerbliche Nutzung)
muss wegen des i. d. R. erh6hten Besucherstellplatzbedarfs nur eine Restbreite
von 3 m der privaten Griinflache bepflanzt werden. Bei Eckgrundstiicken mit ei-
nem Stellplatzbedarf der sich aus anderen Anlagen als Wohngeb&uden ergibt,
durfen die Zuwegungen / Zufahrten von der 6ffentlichen Verkehrsfldche zum
Baugrundstiick nur entlang eines StraBenzuges die gesamte Breite des Grund-
stiicks bis auf eine verbleibende Breite von 3 m Uiberdecken. Somit wird sicher-
gestellt, dass mind. an einer StraBenseite eine zusammenhéngende Grinflache

erhalten bleibt (sieche Abb. 13 und 14).

Bei Grundstiicken mit anderen Anlagen als Wohngebé&ude gilt:

Private
Grlinfliche

o

Zuwegungen
& Zufahrten

-

I
Offentl. & i
Verkehrsfliche

|

—

=

Abb. 13 Uberdeckung der Griinflachen (Vorgarten) — Maximal zuléssige Breite bei anderen Anlagen als

Wohngebé&ude

Bei Eckgrundstiicken mit anderen Anlagen als Wohngebéaude gilt:

Private
Grinfliche

Zuwegungen
& Zufahrten

nur auf einer
Strafenseite

Offentl.
Verkehrsflache

Abb. 14  Uberdeckung der Griinflachen (Vorgarten) — Maximal zulassige Breite bei anderen Anlagen als

Wohngebéaude
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Abb. 15

5.7.1.3

e Zusatzlich werden entlang der Putzbrunner Strae und der OttostraRe fur ande-
re Anlagen als Wohngebaude maximal 2 Stellplatze (Léngsparker: max. Breite
13 m und Tiefe 3 m) je Baugrundstiick in der Grunflache (Vorgarten) zugelas-
sen. Somit wird dem Bedarf von Kunden (Kurzparker) der Geschéfte bzw.
Freien Berufe entlang dieser zwei Stralen entsprochen.

Um die Versiegelung der Vorgartenzone entlang der Putzbrunner Strafte und
der Ottostrafe gering zu halten und die Griinflache zu erhalten, wird eine Kom-
bination der zuldssigen Zuwegungen, Zufahrten und Zufahrtsbreiten innerhalb
dieser Grundstiicke geregelt (Siehe Abb. 15).

Bei Eckgrundstiicken an der Putzbrunner StraBe und OttostraBe

Zufahrt Autos B
7\
Y
Private \
Griinflache L"_)
Zuwegung
Offentl.

Verkehrsflache

Zufahrt TGa

Uberdeckung der Griinflachen (Vorgarten) — Maximal zuldssige Breite an der Putzbrunner Stral3e und
Ottostralle

o Die Zuwegungen in der privaten Grinflache sind zur Verbesserung der Versi-
ckerung des Niederschlagswassers in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiih-
ren.

Weitere Regelungen, die auf die Gestaltung des Vorgartens Einfluss haben, enthalt
die Satzung Uber Einfriedungen der Gemeinde Ottobrunn (Einfriedungssatzung)
vom 15.04.2019.

Bepflanzung unbebauter Baugrundstiicksflachen

Um eine gute Durchgriinung der Gartenflichen zu erreichen, ist festgesetzt, die
Baugrundstiicke mit Ausnahme der fir oberirdische Geh- und Fahrflachen, Terras-
sen und Stellplatze erforderlichen Flachen vollstandig zu bepflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es ist je angefangene 200 gm Baugrundstiicksflache ein standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen. Dabei kénnen bestehende Baume, auch die auf den
privaten Grinflichen (Vorgarten), angerechnet werden. Auerdem beinhalten die
Festsetzungen ein Pflanzgebot fur Straucher.

Wird eine Tiefgarage errichtet, ist sie mit mindestens 60 cm Bodeniiberdeckung zu
versehen. Fur die festgesetzten Baumpflanzungen ist an den dafur erforderlichen

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen OTB 2-80 Seite 26/29



Ottobrunn

Bebauungsplan Nr. 134 — Begrindung 14.09.2021

5.7.2

573

Stellen eine Uberdeckung von 1 m festgesetzt.

Der Baumbestand ist durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Ottobrunn ge-
schitzt, auf die im Bebauungsplan verwiesen wird. Eine Festsetzung des zu erhal-
tenden Baumbestandes im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989,
ist bei neuen Baumpflanzungen im Bereich von den Abwasserleitungen zu beach-
ten.

Ausgleichsbedarf

Da das Plangebiet vollstandig dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen ist
und der Eingriff bereits vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans zuldssig war
(§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB), ist ein Ausgleich nach dem Bundesnhaturschutzgesetz
nicht erforderlich.

Spezieller Artenschutz

Der besondere Artenschutz geméafn § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und eigen-
verantwortlich durch den Grundstiickseigentimer umzusetzen. Dies gilt vorliegend
insbesondere deswegen, da der gegensténdliche einfache Bebauungsplan kein
unmittelbares Baurecht schafft.

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrten Tierarten nicht beriihrt sein dirften.

Hinweise fur das Vorkommen weiterer besonders oder sténdig geschitzter Arten
wurden im Aufstellungsverfahren nicht vorgebracht und liegen seitens der Gemein-
de nicht vor.

Um jedoch artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 ggf. i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG rechtssicher zu vermeiden, sind zu beseitigende Gehdlze im Vor-
feld der Fallungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Spalten,
Risse und Héhlungen) von einer qualifizierten Person zu Uiberprifen. Des Weiteren
sollte auch bei etwaigen Gebaudeabbriichen und ggf. Sanierungen eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung durch eine fachlich geeignete Person bzgl. Fleder-
mausvorkommen und gebaudebritender Vogelarten durchgefuhrt werden. Hierbei
sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterldden und etwaige po-
tentielle Spalten- und Hohlenquartiere untersucht werden. Bei Vorkommen von ge-
schitzten Arten oder entsprechender Quartiere sind geeignete Manahmen zu er-
greifen, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Diese
sind mit der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt abzustimmen.

Fur GehdlzschnittmaRnahmen und Baumfédllungen ist der grundsétzliche Verbots-
zeitraum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.) zu beachten.
Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Féllen
zuldssig.
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5.8 Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowoh! durch MaBnahmen,

die dem Klimawandel entgegenwirken
an den Klimawandel dienen, Rechnung

, als auch durch solche, die der Anpassung

zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Manahmen zum Schutz des Klimas, wie die

Verringerung des CO,-Ausstofes und
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planun

die Bindung von CO, aus der Atmosphére

gsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-

nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:

.Ma.l.Snahmer_l ;u_r_;\n-r-)assung_;;&éﬁ
Klimawandel

Hitzebelastung

| (z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflichen ohne Emissionen, Gewaésser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage
| (z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-

MaBnahmen, die dem Klimawandel )
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissio_rién durch MIV
und Férderung der CO2 Bindung

in privaten Haushalten, Industrie, Verkenr,

- BerUcksichtig-l-lh;

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse :

Baum- und Strauchpflanzungen, dadurch Verringe-
rung der Aufheizung von Gebauden und versiegelten
Flachen durch Verschattung und Erhohung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit; Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwarmung durch Errichtung von
Tiefgaragen und Mehrfachparkern.

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten; Dachbegrinung der
Flachddcher von Garagen und Tiefgaragenabfahrten,
dadurch Retention des Abflusses von Regenwassers.

tur, Retentionsfiachen, Anpassung der
Kanalisation,  Sicherung privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von |
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Beriicksichtigung

Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines vorhandenen Siedlungsbestan-
des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im Aufenbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmalnahmen, Nachverdichtung
im Nahbereich von Haltepunkten des offentlichen
Nahverkehrs, Verbesserung der Rad-Infrastruktur auf
den Baugrundstiicken, dadurch Verbesserung der
Nutzung von Alternativen zum COz-emittierenden
Individualverkehr. Aufnahme eines Hinweises in die
Satzung zur Nutzung von Fotovoltaikanlagen und
Solarthermieanlagen. Informationen zur Ausnutzung |
bietet das Solarpotenzialkataster der Gemeinde
Ottobrunn.

Férderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von
| Gehélzen, Nachverdichtung, dadurch Vermeidung
von Individualverkehr mit CO2-Emissionen

PV Pianungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Manchen

OTB 2-80 Seite 28/29




Ottobrunn Bebauungsplan Nr. 134 — Begriindung 14.09.2021

Anlage zur Begriindung:
e Bebauungsplan 134 Ottobrunn, Bestandsaufnahme Stand 24.09.2019
o Bebauungsplan 134 Ottobrunn, Stadtebaulicher Entwurf Quartier 12, Varianten 1 — 3,
Stand 10.11.2020

) 1 4 SEP. 2021
Gemeinde Otfobrunn, den ...........c.ccccociiiiniiiiiiiiienininiennn.
Cocians A{W ...............................

Thomas Loderer, Erster Burgermeister
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