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1. Planungsvorgaben und Hinweise

Der Bauausschuss der Gemeinde Putzbrunn hat am 03.06.2014 beschlossen, den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11a ,Sudlich der Minchner Stralle, nérdlich der
Tannenstrale* zu &ndern. Die Bebauungsplan-Anderung dient der Innenentwick-
lung, sie wird daher in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB vorge-
nommen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als
,Allgemeines Wohngebiet* (WA) und zum Teil aus Grunflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 11a vom 26.04.1996 sieht fur einen Teilbereich nérdlich
der TannstralRe eine 10,50 m breite, 6ffentliche Verkehrsflache vor. Bei der tatséch-
lichen Bauausfiihrung wurden entlang des nordéstlichen liegenden Teils der Tann-
straBe nicht wie vorgesehen o6ffentliche Parkbuchten mit Bauminseln inklusive eines
FuBweges in der festgesetzten Breite ausgefuhrt. Die dafur benétigten Privatflachen
wurden an die Gemeinde Putzbrunn nicht abgetreten. Die Teilflache dient somit
nicht der Offentlichkeit, sondern steht immer noch in der Nutzung von Privatperso-
nen als Garten. Die Mdglichkeit eines Enteignungsverfahrens wurde erwogen und
schlieBlich zugunsten einer alternativen Straenplanung abgelehnt. Diese alternati-
ve Planung widerspricht den Festsetzungen des gultigen Bebauungsplans und sc‘
mit dieser 1. Anderung angepasst werden.

Ebenso wurden auf den Grundstiicken Tannenstralle 118 bis 120 aufgrund der
Signalanlage zur Minchner Stralle Befreiungen fir die Errichtung eines Doppel-
hauses vom Bebauungsplan Nr. 11a vom Bauausschuss genehmigt. Diese Befrei-
ungen sollen ebenfalls in der 1. Anderung beriicksichtigt werden.

Ohne die Anderung des Bebauungsplanes kann die Gemeinde Putzbrunn keine
Abrechnung gemaf § 125 BauGB ff durchfiihren.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht kann nach §13a Abs. 2 i.V.m.
§13 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren abgesehen werden.

2. Lage und Beschreibung des Baugebietes sowie des Ursprungbebauungspla-
nes

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil der Putzbrunner Waldkolonie &stlich der Tan-
nenstralle, von der es auch erschlossen ist.

AuBerhalb des Geltungsbereichs nérdlich der Kiefernstralle liegt ein gemeindlicher
Kindergarten, die Grundschule liegt im Hauptort Putzbrunn. Die nachstgelegene
Realschule bzw. das nachstgelegene Gymnasium befinden sich in ca. 2 km Entfer-
nung auf Neubiberger bzw. Ottobrunner Gebiet.

3. Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan hélt grundsatzlich an der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung — Allgemeines Wohngebiet (WA) — fest. Diese Nutzung wird dahingehend
modifiziert, dass weitgehend nur die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 zuge-
lassen werden kénnen. Lediglich im norddstlichen Bereich werden zum Schutz des
Bestands nicht stérende Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe als zulassig defi-
niert.

MaR der baulichen Nutzung

Beibehalten wird die Regelung, wonach max. zwei VollgescholRe zuldssig sind. Da
hierdurch die Héhenentwicklung der Gebdude nicht eindeutig definiert ist, wird er-
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ganzend eine Festsetzung zur maximal zuldssigen Wandhéhen aufgenommen.
AuRerdem wird die Systematik der Grundflache (GR) bzw. Geschol¥flache (GF) an-
gepasst. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan waren die GRZ mit 0,35 und die
GFZ mit 0,30 festgesetzt. Zukinftig sollen in dem Gebiet reguléare zweigeschoRige
Gebaude zulassig sein. Entsprechend werden die absoluten Werte fur die maximal
zuladssige Grund- und GeschoRflachen festgesetzt. Da die festgesetzten Grundfla-
chen und die in § 19 Abs. 4 BauNVO geregelten Uberschreitungsméglichkeiten re-
gelmaRig nicht ausreichen um die mit der Wohnnutzung einhergehenden Nebenan-
lagen, Stellplatze, Wege etc. unterzubringen, werden erweiterte Uberschreitungs-
maoglichkeiten festgesetzt.

Ergédnzend wird die Wohnungszahl pro Gebdude beschrankt, da das Gebiet in sei-
ner bisherigen Struktur erhalten und geschitzt werden soll. Es eignet sich aus Sicht
der Gemeinde nicht zur Unterbringung von Mehrfamilienhausern.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Die Baugrenzen wurden im Zuge der Planlberarbeitung angepasst. So wird auf den
FI.-Nrn. 561/16 und 561/25 das mittlerweile bestehende Doppelhaus planungsrecht-
lich gefasst und auf FI.-Nr. 561/23 ein Ersatzneubau erméglicht. Auch auf FI.-Nr.
561/22 wird ein weiteres Hauptgebaude planungsrechtlich erméglicht. Grundsatzlich
gehen die gednderten Baugrenzen mit einer gewissen Flexibilisierung der Vorschrif-
ten in dem Gebiet einher. Bestehende Gebaude genieRen natirlich Bestands-
schutz.

Die Bauweise wird weiterhin als offene Bauweise definiert, wobei nunmehr auch
festgesetzt ist, dass Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Die Abstandsflachen ergeben sich aus den festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen.

Gestaltung

Bei den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung orientiert sich der Bebauungsplan
weitgehend am rechtsverbindlichen Bestand. So sind auch weiterhin auf Hauptge-
bauden nur Satteldacher zuldssig. Die zuldssige Dachneigung wird mit 26° bis 36°
im Sinne der Grundeigentiimer geringfligig flexibilisiert (bisher: 28° bis 35°).

Auch die Festsetzungen zu Dachdeckungen, Dachaufbauten und Fassadengestal-
tung orientieren sich am rechtsverbindlichen Bebauungsplan und sehen punktuelle
Erleichterungen fur die Grundeigentiimer vor.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt — wie bisher — von der westlich des Planbereichs verlau-
fenden Tannenstrale und wird durch eine private Stichstrale ergénzt. Diese private
Verkehrsfldche wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, das fir die Nutzung
der ruckwartigen Grundsticke erforderlich ist, abgesichert. Die Festsetzung des
Sichtdreiecks dient der Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich Munchner Stra-
Re(St2079)/TannenstralBe. AuBerdem ist eine aus verkehrsrechtlicher Sicht erfor-
derliche Anbauverbotszone in einer Tiefe von 20m festgesetzt.

Durch den festgesetzten Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird gewahrleistet, dass im
Kreuzungsbereich Tannenstrale/Minchner StraRe keine direkten Grundstiickszu-
fahrten eingerichtet werden.

Der Flachennutzungsplan sieht am 6stlichen Rand des Plangebiets eine FulR- und
Radwegeverbindung vor. Im Bebauungsplan ist hier der Bau einer Scheune einge-
zeichnet. Die Lage des FuB- und Radweges ist durch den Flachennutzungsplan
nicht exakt festgelegt. Es handelt sich um eine schematische Darstellung. Der Ful3-
und Radweg ist ohnehin erst méglich, wenn hier ein Zugriff auf Grundstticksflachen
besteht. Dies ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht der Fall. Da der Flachennut-
zungsplan einen langen Zeithorizont hat, ist jedoch nicht gesagt, dass das Pla-
nungsziel der fullaufigen Verkniipfung in diesem Bereich auf Dauer nicht erreichbar
ist. Da die Lage der Verkniipfung flexibel ist, widerspricht der Bebauungsplan hier
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nicht dem Planungsziel des Flachennutzungsplans.

Wintergarten, Nebenanlagen, Garagen und Einfriedungen

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Garagen und Stellpldtzen bedeutet die Bebau-
ungsplandnderung eine deutliche Flexibilisierung. Waren diese Anlagen bisher fl&-
chenscharf festgesetzt, so ist es zukinftig mit wenigen Einschrédnkungen den
Grundeigentimern Uberlassen, wie sie sie positionieren. Hintergrund ist, dass sich
der Umfang der erforderlichen Anlagen aus der Stellplatzsatzung ergibt und deren
maximaler Umfang Uber die GRZ bzw. deren Uberschreitung definiert ist. Es gibt
dariiber hinaus keine stédtebauliche Begriindung die Lage von Garagen festzuset-
zen, so dass entsprechende Festsetzungen eine gewisse Willkir aufweisen wiirden
und regelméaRig zu Befreiungsantragen fihren wiirden.

Es wird auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes die Gestaltung
von Garagen in Grundzigen geregelt. Am westlichen Plangebietsrand ist eine gré-
Rere Flache fur Nebenanlagen (Scheune) aufgenommen.

Zum Schutz des Ortsbildes sind Vorgaben zu Einfriedungen getroffen.

Konkrete Festsetzungen zur Zuladssigkeit von Wintergarten beseitigen rechtliche
Grauzonen, die in der Gemeinde in der Vergangenheit zu Missstanden gefuhrt ha-

ben.

Grundsaétzlich ist zu sagen, dass unter Wintergarten keine Wohnraumerweiterun-‘
gen, sondern thermische getrennte Anbauten an das Hauptgebdude verstanden
werden.

Griinordnung, Umweltpriifung, Eingriff und Ausgleich

Am nérdlichen Rand der 1. Anderung ist eine Grinflache fur Ortsrandeingriinung
festgesetzt, die mit standortgerechten Baumen und Gehdlzen locker zu bepflanzen
ist. Die bestehenden Baume entlang der Tannenstrale sollen erhalten bleiben.
Im Vergleich zum rechtsglitigen Flachennutzungsplan findet die Grunflache (Orts-
randeingrinung) entlang der Minchner Stral’e nur im reduzierten Umfang Eingang
in den Bebauungsplan. Diese geringfuigige Abweichung stellt gleichwohl die Tatsa-
che nicht in Frage, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt ist. Der Flachennutzungsplan liegt im MaRstab1.5.000 vor und hat nicht An-
spruch parzellenscharf zu sein. Im Plangebiet besteht in Abgrenzung zur Minchner
StralRe eine Larmschutzwand. Der Bereich nérdlich der Wand soll weiterhin Grunfla-
che sein. Sudlich dieser Wand befinden sich die Flachen im Privatbesitz. Dies soll
auch so beibehalten werden.

Von einer Umweltprifung wird gemal § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB b
dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren abgesehen.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird auf die Abarbeitung zur Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Immissionsschutz

Nérdlich des Anderungsbereichs verlauft die stark befahrene Minchner StraRe
(Staatsstralle 2079). Aufgrund des einwirkenden Verkehrsldrmes kénnen im Plan-
gebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 fur ein Allgemeines Wohngebiet
tags und nachts erheblich Uberschritten werden.

Ein ca. 2,5 m hoher Wall bzw. Larmschutzwand ist vor allem zur Abschirmung der
Emissionen von der Staatsstralle entlang der Grundstiicke bereits angelegt und soll
die Bebauung vor Verkehrslarm schitzen.

Aufgrund der Immissionssituation wurde vom Ingenieurbiiro Greiner eine ,Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung® (Bericht Nr. 215094 / 2 vom 17.02.2016)
gefertigt. Diese Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass gesunde Wohnverhaltnis-
se nur durch entsprechende passive Schallschutzmal3nahmen sichergestellt werden
kénnen. Diese Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
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Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandene Infrastruktur gesi-

chert.
Die Gemeinde Putzbrunn ist Mitglied des Zweckverbandes Miinchen Stidost, der die

Abwasser- und Abfallbeseitigung gewéhrleistet.
Nach Kenntnis der Gemeinde sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine

Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5. Alternativen

R&umliche Alternativen zur Planung bestehen nicht, da das Planungserfordernis
ortsgebunden ist.



6. Flachenbilanz

Im Umgriff dieser Anderung befinden sich folgende Flachen:

Netto — Bauland (WA) 5.339 m?
Offentliche Verkehrsflache 4.575 m?
Private Verkehrsflache 243 m?
Offentliches Grin 951 m?
Private Grinflache 749 m?
Flache im Umgriff, gesamt 11.857 m?

Gemeinde: Putzbrunnden C /’é/J ............................

(Edwin Klostermeier, Erster Burgermeister)



