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Putzbrunn Bebauungsplan Nr. 62 ,Oedenstockach“ — Begrindung 16.11.2021

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Siedlungsstruktur von Oedenstockach ist gepragt von drei bisher getrennten
Siedlungsbereichen. Von der Hauptsiedlung um den Kapellenplatz ist in dstlicher
Richtung etwa 100 m abgeriickt die Wohnsiedlung am Mars- und am Sonnenweg.
Hiervon wiederrum 6stlich abgeruckt ist ein weiterer Siedlungsbereich, der aus ge-
werblichen und aus Kleingartennutzungen besteht. Die Planung hat das Ziel die be-
stehende Liicke an der Keferloher-Markt-Strae durch Wohnbebauung zu schliel3en
und dadurch dringend bendtigten Wohnraum in Form verschiedener Wohnformen
zu schaffen.

Ein wichtiges Ziel ist es hierbei, den Umfang der hinzukommenden Bebauung malf3-
voll zu bemessen. Weiterhin soll die Planung auch erreichen, dass ein qualifiziertes
Angebot an Grinflachen geschaffen wird, welches dem Gesamtort zu Gute kommt.
Weitere Ziele sind schlieZlich arten- und immissionsschutzfachliche Belange in die
Planung zu integrieren, um gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen und Natur und
Landschaft dabei zu schitzen.

Der flachenmafRige Umfang der Planung ergibt sich auch aus dem jingst neu auf-
gestellten Flachennutzungsplan, der diese Siedlungserweiterung vorbereitet. Die
Planung schlief3t im Westen und Osten an bestehende Siedlungsbereiche an, wel-
che vorwiegend wohnbaulich und in geringem Umfang landwirtschaftlich gepragt
sind.

2. Stadtebauliches Konzept

Der Planung liegt die Uberlegung zu Grunde, die bestehende Siedlungsliicke zu
nutzen, um ortliche Wohnbedarfe zu befriedigen und in diesem Zuge das fir die All-
gemeinheit nutzbare Grin- und Freiflachenangebot im Ortsteil zu qualifizieren.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan

Raumordnerisch liegt der Planung das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
vom 01.01.2020 sowie der Regionalplanung der Region 14 vom 01.04.2019 zu
Grunde. Da die Bebauungsplanung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist,
kann davon ausgegangen werden, dass sie an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst ist. Der Regionale Griinzug Héhenkirchener Forst / Tru-
deringer Wald (11) wird zwar von der Planung tangiert, dieser Konflikt ist jedoch auf
Ebene des Flachennutzungsplanes bereits abgewogen worden.

In Oedenstockach wurde in den vergangenen Jahren nur in geringem Umfang
Wohnungsbau realisiert. Eine der letzten gréReren Baurechtschaffungen war jene
im Rahmen des BP 38 (Fassung vom 04.07.2000), die den Neubau von vier Einfa-
milienh&usern zum Gegenstand hatte. 2007 wurde zudem der Neubau eines Einfa-
milienhauses am nordlichen Ortsrand ermdglicht (1. Anderung BP 39). Weitere Bau-
landentwicklungen gehen in die 1970er Jahre zuriick. Seit dem Jahr 1990 ist die
Bevolkerung in Oedenstockach dennoch, von 296 auf 452 im Jahr 2017 angestie-
gen, was folglich vor allem auf MaRnahmen der Innenentwicklung zurtickzufiihren
ist. Die Innenentwicklungspotentiale sind dadurch weitgehend aufgebraucht worden.
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Die im Rahmen der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung durchgefiihrte Baurechts-
erhebung kam entsprechend zu dem Ergebnis, dass in Oedenstockach kaum bis
keine relevanten Nachverdichtungspotentiale vorliegen. Eine Ausnahme stellte das
Potential im Zentrum von Oedenstockach dar, das Gegenstand der vorliegenden
Planung ist. Der Gemeinderat hat als RichtgrofR3e fur die Siedlungsentwicklung durch
den BP 62 vorgegeben, dass Platz geschaffen werden soll fiir etwa 100 neue Ein-
wohner. Angesichts der geringen Bautatigkeit der vergangenen Jahre, der Grol3e
des Ortsteils und des anhaltend groRen Siedlungsdrucks in Putzbrunn und in der
Region Miinchen wird davon ausgegangen, dass ausreichend Bedarf fir die vorlie-
gende Bebauungsplanung vorhanden ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan liegt als Neuaufstellung in der Fassung
vom 31.03.2020 vor. Dabei wird die geplante Nutzung bereits entsprechend der nun
vorliegenden Planung als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungsplan
erfullt das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Abb. 1  Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen FNP mit Lage des Plangebiets

3.3 Bebauungsplane und Satzungen

Der Bebauungsplan Uberlagert teilweise die beiden bereits bestehenden Bebau-
ungsplane Nummer 10 und Nummer 39. Innerhalb des Geltungsbereichs des ge-
genstandlichen Bebauungsplanes Nr. 62 werden die Festsetzungen der bestehen-
den Bebauungsplane vollstandig ersetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 10 (Fassung vom 06.06.1972 inkl. 1. Anderung vom
13.07.2004) hat grundséatzlich die o6stlich angrenzende Wohnbebauung am Mars-
weg zum Gegenstand. Zur ErschlieBung hiervon ist jedoch auch die Gartenstral3e
Bestandteil des Geltungsbereichs. Diese Verkehrsflache wird durch den nun vorlie-
genden Bebauungsplan uberplant.
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Abb. 2 Bebauungsplan Nr. 10 (Fassung vom 06. Juni 1972)

Der Bebauungsplan Nr. 39 (Fassung vom 13. Oktober 1998) umfasst den westlich
der Keferloher-Markt-StrafRe befindlichen Bereich und setzt fir die bebauten Grund-
stucke hier ein Dorfgebiet (MD) fest. Die gro3eren unbebauten Grundsticke sind als
private Grunflache festgesetzt. Durch die nun vorliegende Bebauungsplanung wird
diese Flache zuklnftig als Baugebiet festgesetzt.

1:1000
673

Oedenstockach

B : - 70
a 3 d;\l" 2 ":///; jT

Abb. 3 Bebauungsplan Nr. 39 (Fassung vom 13. Oktober 1998)
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3.4

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b i. V. m. § 13 a-
BauGB aufgestellt. Dies ist mdglich, da der Umfang der zulassigen Grundflachen
deutlich unter 10.000 m? liegt, der Bebauungsplan zum Ziel hat Wohnnutzungen zu
ermoglichen, der Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschliet und das Verfahren hierfir vor dem
31.12.2019 eingeleitet wurde (Aufstellungsbeschluss am 24.09.2019). In der Folge
wird von den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3
Satz 1 BauGB Gebrauch gemacht. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Hierdurch wird berwiegend
die angrenzende Bebauungsstruktur aufgenommen.
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35 Stadtebauliche Rahmenplane

Fur das Areal liegt eine Vielzahl stadtebaulicher Uberlegungen vor. Im Zuge der Er-
Orterung des stadtebaulichen Konzepts wurde das Plangebiet raumlich geteilt in ei-
nen westlichen (westlich der Keferloher-Markt-Straf3e), eher dicht zu bebauenden
Bereich und einen 6stlichen Teil, der Platz fur klassische Einfamilienhauser (Reihen-
Doppel- und Einzelhauser) bietet.

Bei der Ausarbeitung des Konzepts ist schlieBlich die Vorgabe, eine groRRere in-
nerortliche Grinflache im Bereich GartenstraRe/Keferloher-Markt-Stra3e zu schaf-
fen, hinzugekommen.

Der Planungsverband hat zuletzt im Mai 2017 ein stadtebauliches Konzept erstellt.
Hier sind drei Mehrfamilienh&user im Westen an einer Stichstral’e sowie zwei Ein-
familienhauser, acht Doppelhaushélften und ein Dreispanner entlang einer Ein-
bahnstral3e im Osten vorgesehen. Zusétzlich soll ein grofRerer Bereich innerdrtlich
als Grunflache fur 6ffentliche Nutzungen zur Verfligung stehen.

-~ /( ' o lﬂ

Abb. 4 Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 62 (Planungsverband; Alternative 11 vom
31.05.2017)

Das Biiro zeitler und blaimberger hat auf Grundlage dieser Uberlegungen im Auftrag
eines der Eigentimer die Planungen konkretisiert. In diesem Rahmen ist die Ge-
baudesituierung und die ErschlieBung im Westen und der Zuschnitt der Grinflache
im Osten angepasst sowie die Zahl der Wohngebaude im Osten leicht erhdht wor-
den.
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3.6

3.7

Abb. 5 Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 62 (zeitler und blaimberger vom
14.09.2017)

Der Umbau der StralRen (Aufweitung Garten- und Keferloher-Markt-Straf3e) sowie
des Kreuzungsbereichs Garten- und Keferloher-Markt-Strafl3e wurde durch das Buro
Scherer & Kurz geplant.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Es liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Erkenntnisse von Ubergeordneten
Fachplanungstragern und oder sonstigen Rechtsvorschriften vor, die der Planung
entgegenstehen. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung wurden unter
anderem die immissionsschutzrechtliche Situation und die Bodenverhéltnisse unter-
sucht, ohne dass der Planung entgegenstehende Belange festgestellt wurden.

Informationen zum ausgewiesenen Wasserschutzgebiet ,Trudering“ sind unter 4.8
aufgefihrt.

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, ob Mdglichkeiten der Entwicklung in Oeden-
stockach, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Im Ergebnis sind im
Ortsteil keine Nachverdichtungspotentiale vorhanden, die genutzt werden kdnnten
um den Wohnraumbedarf zu befriedigen.

Hinzu kommt, dass das vorliegende Plangebiet als Licke in der Siedlungsstruktur
anzusehen ist. Es stellt mithin eine MaBnahme der Nachverdichtung dar. Zudem
wird durch eine kompakte Bebauung der Umfang der Flachenneuinanspruchnahme
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4.1

4.2

soweit wie mdoglich begrenzt. Zudem ist die Flacheninanspruchnahme auf Ebene
des Flachennutzungsplans bereits vorbereitet und abschlieRend abgewogen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem bestehenden Ortskern von Oeden-
stockach und der Siedlung am Marsweg. Es umfasst im Siden die Gartenstral3e
und bildet im Norden zusammen mit der westlich und &stlich anschlie3enden
Wohnbebauung einen gemeinsamen Ortsrand.

Der Geltungsbereich 1 umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 647, 647/3, 667
(Teilflache), 667/2, 667/6, 667/7 (Teilflache), 668/8 (Teilflache), 669 (Teilflache),
670/2, 670/70 (Teilflache), 670/72 und 670/73. Der Geltungsbereich 2 umfasst das
Flurstiick 675 (Teilflache).

Die Topografie im Plangebiet ist Uberwiegend eben, wobei die bestehende Ver-
kehrsflache der Keferloher-Markt-Stral3e etwa einen halben Meter Gber dem tbrigen
Gelande liegt.

Das Plangebiet wird durch die Keferloher-Markt-Strafl3e zentral erschlossen.

Abb. 6 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 09.03.2020

Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig als Griinland genutzt. Nordlich grenzen landwirt-
schaftliche Nutzflachen an. Im Osten befindet sich ein kleines Wohngebiet. Im Sid-
osten grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Nutzflachen an, wobei direkt sudlich der
GartenstraBe auch eine landwirtschaftliche Halle vorhanden ist. Im Westen und
Sidwesten befindet sich der Altort von Oedenstockach, der neben neuerer Wohn-
nutzungen auch landwirtschaftliche Hofstellen aufweist.
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4.3 ErschlielBung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung (Strake, OPNV, Wasserversorgung,
Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien) erfolgen tber die Keferloher-Markt-Stral3e und die Gartenstralie.

Uber die Keferloher-Markt-StraRe ist das Gebiet an die Minchner Stral3e und damit
an den Hauptort von Putzbrunn sowie an Neubiberg angebunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt fir das WA 2 im Westen uber die Keferloher-Markt-
StralRe und eine neue Stichstrale mit einem Wendeplatz. Im Osten (WA 1) bildet
eine neu herzustellende WohnstralRe tber die Gartenstral3e und Keferloher-Markt-
Stral3e eine Art Ringschluss.

In fuBlaufiger Entfernung liegt die Bushaltestelle Oedenstockach, die im Stundentakt
von der Buslinie 211 von/nach Neuperlach/Putzbrunn bedient wird.

4.4 Immissionsschutz

Als larmverursachender Emittent ist eine landwirtschaftliche Lager- und Maschinen-
halle sidlich des Plangebiets auf FI.-Nr. 668 zu bertcksichtigen. Wahrend des
Planverfahrens wurde zudem auf dem westlich angrenzenden Grundstiick FI.-Nr.
665 die Errichtung eines Huhnerstalls mit bis zu 300 Legehennen mit Futter- und
Strohlager beantragt. Die hieraus resultierenden Geruchsbelastungen kénnen Aus-
wirkungen auf die Planung haben. Verkehrslarm ist wegen der geringen Verkehrs-
starken auf den anliegenden StralR3en und der vorgesehenen Ausweisung eines all-
gemeinen Wohngebietes nicht relevant. Nahre Ausflihrungen zur Planung befinden
sich unter Pkt. 5.9.

45 Flora/ Fauna

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist bisher als Grunland, welches vereinzelte
Baumstandorte aufweist, genutzt. Ein Streifen 6stlich der Keferloher-Markt-StralRe
ist als Ausgleichsflache (Okoflachenkataster-1D: 162558) fiir eine bereits an anderer
Stelle erfolgte bauliche MaRnahme (Geh- und Radweg Oedenstockach-Solalinden)
eingetragen. Die Baumallee, die demnach stral3enbegleitend gepflanzt werden
muss, wurde im Hinblick auf die anstehende Bebauungsplanung bisher nicht umge-
setzt. Daruiber hinaus liegen keine naturschutzfachlich geschitzten Flachen (LSG/
NSG/ FFH/ kartierte und gesetzl. gesch. Biotope) vor.
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4.6

4.7

4.7.1

4.7.2

Abb. 7 Okoflache, ohne MaRstab, Quelle: LfU, FIN-Web, Stand 16.03.2020

Boden

Zur Beschaffenheit des Baugrundes liegt eine Untersuchung des Biro mplan vom
29.06.2020 vor. Demnach ist das Plangebiet hinsichtlich Bodenaufbau und Versi-
ckerungsfahigkeit gut fir die geplante Nutzung geeignet.

FUr das Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster ver-
merkt.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. Ungeachtet dessen besteht gemaf Art. 8 DSchG die Meldepflicht an
das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden.

Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung sind im Bereich der Ortsmitte am Kapellenplatz mit dem
Wasserturm (Nr. 313090) und der Kapelle St. Anna (Nr. 313089) zwei Baudenkmé-
ler vorhanden, fur die jedoch durch die vorliegenden Bebauungsplanung keine Be-
eintrachtigung zu befurchten ist.
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Abb. 8 Baudenkmaéler, ohne MafRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 17.03.2020

4.8 Wasser

Das Plangebiet, wie der gesamte Ortsteil Oedenstockach, liegen in der weiteren
Schutzzone des Wasserschutzgebietes Trudering (Verordnung der Landeshaupt-
stadt Munchen Uber das Wasserschutzgebiet in der Landeshauptstadt Minchen
und der Gemeinde Putzbrunn (Landkreis Minchen) fur die offentliche Wasserver-
sorgung der Landeshauptstadt Minchen vom 1. Marz 1982). Das Wasserschutzge-
biet Trudering wird derzeit Uberrechnet und dann neu festgesetzt. Aufgrund der
Grundwasserflierichtung zu den Trinkwasserbrunnen ist nach Auskunft des Was-
serwirtschaftsamtes Miinchen anzunehmen, dass der Ortsteil Oedenstockach auch
in der weiteren Schutzzone des neuen Wasserschutzgebietes liegen wird. Nach
Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Miunchen stehen das aktuelle und das ge-
plante Wasserschutzgebiet Trudering der vorgesehenen baulichen Entwicklung in
Oedenstockach jedoch nicht grundséatzlich entgegen.

Zu beachten sind im Hinblick auf das derzeit festgesetzte und auf das geplante
Wasserschutzgebiet Trudering nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Muin-
chen folgende Punkte:

— Samtliche Neubauten missen an die Schmutzwasserkanalisation des
Zweckverbandes Miinchen-Sidost angeschlossen werden.

— Die Dichtheit der 6ffentlichen und privaten Kanéle incl. Schachte ist erstmalig
durch Druckprifung nach DIN EN 1610 und danach alle 10 Jahre durch opti-
sche Inspektion (Kamerabefahrung) nachzuweisen.

— Gemal 8§ 3 Abs. 1 Nr. 3.4 der Wasserschutzgebietsverordnung ist auch in
der weiteren Schutzzone die Errichtung von Sickerschéchten verboten.
Demzufolge ist die Stralenentwasserung durch die Gemeinde Putzbrunn so
zu planen, dass mdoglichst eine oberflachennahe Entwasserung in den Un-

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen PUT 2-74 Seite 12/23



Putzbrunn

Bebauungsplan Nr. 62 ,Oedenstockach“ — Begrindung 16.11.2021

5.1

5.2

tergrund Gber Mulden etc. realisiert wird.

— Aufgrund der Lage des Baugebiets im Wasserschutzgebiet ist fir die Versi-
ckerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt Munchen erforderlich.
Diese muss rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt beantragt werden.

— Entsprechend 8§ 3 Abs. 1 Nr. 3.11 der Wasserschutzgebietsverordnung ist
die Versickerung von Niederschlagswasser von Stral3en- oder Verkehrsfla-
chen in den Untergrund verboten. Neben der wasserrechtlichen Erlaubnis
muss daher beim Landratsamt MiUnchen zusétzlich eine Befreiung von die-
sem Verbot durch die Gemeinde Putzbrunn beantragt werden.

— Sofern im Baugebiet Tiefgaragen geplant sind, muss der Tiefgaragenboden
flussigkeitsdicht  ausgefiihrt werden. In Tiefgaragen anfallendes
ser wie z.B. Tropfwasser von Fahrzeugen ist entweder Verdunstungsrinnen
zuzufuhren oder in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Hinsichtlich des Grundwassers stellt das Baugrundgutachten des Biros mplan vom
29.06.2020 fest: ,Der mittlere Grundwasserstand (MGW) befindet sich ca. 15 m un-
terhalb der Grindungssohle. Folglich ist Grundwasser fiir die BaumalRnahmen nicht
von Bedeutung.”

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden einheitlich als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Die Unterscheidung in WA 1 und WA 2 wurde flr Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung und zur Gestaltung getroffen.

Nicht zulassig sind: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Diese Nutzungen widersprechen der Absicht ein ruhiges Wohngebiet zu realisieren.
Auch die ErschlieBungssituation ist nicht geeignet diese Nutzungen ausreichend
anzudienen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber verschiedene Festsetzungen bestimmt.

Es wird eine maximal zulassige Grundfliche (GR) festgesetzt, die im Westen die
geplanten Mehrfamilienhduser und im Osten die Reihen-, Doppel- und Einzelhduser
ermdglicht, ohne eine Ubermaliige Versiegelung zu bewirken. Aus diesem Grund
wird auch die GR gering gehalten und mit einer zusatzlichen GR fir AuR3entreppen,
Vordacher, Balkone und an das Hauptgeb&ude angebaute Terrassen erganzt.

Um die Umsetzung von regelmé&Rig fur Wohnbaugrundstiicke erforderlichen Neben-
anlagen wie Garagen, Zufahrten etc. zu ermoglichen, wird eine Uberschreitung der
festgesetzten GR hierfiir um 100% bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 zugelassen.

Die angestrebten kompakten Bauformen und nutzbaren Frei-/Grunflachen sind nur
maoglich, da der ruhende Verkehr im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht
wird
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wird. Deswegen wird die Mdglichkeit eingeraumt, durch bauliche Anlagen unterhalb
der Geldandeoberflache eine GRZ bis zu 0,91 zu realisieren. Dies wird als verhalt-
nismafig erachtet, da hierdurch die oberirdische Versiegelung in engeren Grenzen
gehalten wird und damit stadtebauliche und freiraumliche Qualitaten geschaffen
werden. Dementsprechend ist die zulassige Grundflache auf ein unbedingt notwen-
diges Mal3 beschrankt.

Weiterhin wird die Zahl der zuléassigen Vollgeschol3e im Plangebiet generell auf zwei
begrenzt. Dies entspricht dem stadtebaulichen Umfeld. Mit dieser Festsetzung kor-
respondiert die Festsetzung zur zuldssigen Gebaudehdhe. Diese wird im Ostteil des
Plangebiets mit einer Wandhohe von 6,30 m und im Westteil mit 6,50 m festgesetzt.
Diese Festsetzung bezieht sich auf die im Bauantrag geplante Erdgeschol3-
FertigfuBbodenhdhe. Hiermit sind zwei komplett nutzbare Geschol3e méglich. Durch
die Festsetzung einer zuldssigen Erdgeschoss-Fertigfulibodenhéhe, die bauraum-
bezogen festgesetzt wird, ist die Hohenentwicklung in dem Gebiet eindeutig defi-
niert. Sie orientiert sich an der Geldndehdhe und schafft mit der Mdglichkeit, um
0,30 m vom festgesetzten Wert abzuweichen, ausreichend Spielrdume fir die Bau-
herren, die geplanten Gebaude in das Gelande einzupassen.

Schliefilich erfolgt die Festsetzung der Anzahl der maximal zulassigen Wohneinhei-
ten je Wohngebaude um eine an das Umfeld angepasste Baustruktur sicherzustel-
len.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an dem Konzept der Archi-
tekten des Biros zeitler und blaimberger und erméglichen die geplante Bebauung
inklusive eines flr die weitere Planung erforderlichen Puffers. Erganzend zu der
Baugrenze fir bauliche Anlagen oberhalb der Gelandeoberflache wird eine weitere
fur Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache festgesetzt, um hier insbesondere die
geplanten Tiefgaragen zu ermdglichen.

Es wird die offene Bauweise differenziert nach Einzelhaus, Doppelhaus und Haus-
gruppe, festgesetzt. Die Abstandsflachen werden fir das Plangebiet anhand der
festgesetzten Baugrenzen und Wandhdhen abweichend von der Gemeindlichen
Abstandsflachensatzung definiert. Hierdurch kénnen die Abstandsflachen aus der
Satzung geringfligig unterschritten werden. Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben ge-
wabhrt.

54 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fur Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragenrampen sind konkrete Festset-
zungen zu deren Lage im Bebauungsplan getroffen, um einen Wildwuchs zu ver-
hindern. Fur weitere Nebenanlagen erfolgt eine differenzierte Regelung, die zwi-
schen dem westlichen und dem d&stlichen Bereich unterscheidet. Im 6stlichen Be-
reich soll v.a. der Bau von Einfamilienhausern erfolgen. Hier sind Nebenanlagen bis
zu einer GroRe von 20 m2 generell auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Da die Vor-
gaben zur Gesamt-GRZ eingehalten werden miissen, ist ein Ubermaf nicht zu er-
warten. Die Regelung verhindert zu grofRe Einzelanlagen in den Freiflachen.

Im westlichen Bereich liegt ein anderes Regelungserfordernis vor. Die hier geplante
eher verdichtete Wohnbebauung erfordert im Einzelfall grof3ere Nebenanlagen (z.B.
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Fahrradunterstande, Mullsammelanlagen etc). Deren Umfang aul3erhalb der Bau-
grenzen wird deswegen in der Summe (pro Baugrundstiick) auf 100 m2 beschrankt.
Weitere Anlagen wie z.B. Spielplatze und Spielanlagen oder Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser sind generell und unbeschrénkt auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

5.5 Bauliche Gestaltung

Entsprechend den Gestaltungsmerkmalen des Umfelds werden einige zentrale Re-
gelungen zur baulichen Gestaltung im Plangebiet getroffen. So sind ausschlief3lich
symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 25°- 40° zulassig. Auch die
Dachgestaltung (Materialien, Aufbauten, Uberstand etc.) wird mittels Festsetzungen
geregelt. Innerhalb dieses Rahmens haben die Bauherren ausreichend Flexibilitat
bei der Planung ihrer Bauvorhaben, wahrend gleichzeitig grobere Fehlentwicklun-
gen verhindert werden.

Die Nutzung der Solarenergie wird ausdriicklich begrif3t. Auf Dachern mussen ent-
sprechende Anlagen aus gestalterischen Griinden gleichwohl parallel und in einem
Abstand von maximal 0,20m zur Dachhaut umgesetzt werden.

5.6 Verkehr und Erschlie3ung

5.6.1  Verkehrserschlielung

Die auRere ErschlieBung des Gebiets erfolgt Giber die bestehende Keferloher-Markt-
Stral3e und die Gartenstral3e, die im Zuge der Baumafinahmen umgebaut und an ih-
rem Kreuzungspunkt mit einem Kreisverkehr versehen werden.

Im Westen wird zur ErschlieBung der Wohnungsbauten eine Stichstral3e mit einem
ausreichend dimensionierten Kreisverkehr gebaut. Uber eine untergeordnete Ver-
kehrsflache kann das Plangebiet in westliche Richtung z.B. tber einen Geh- und
Radweg gequert werden. Die Umsetzung dieser MalRnahme héngt jedoch auch von
Grundstucksverfigbarkeiten auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes ab und wird im vorliegenden Verfahren nur vorbereitet.

Im Osten erfolgt die Erschlie3ung tber einen Ringschluss, der Gber eine neue Stra-
Re erreicht wird. Es ist angedacht, diese Stral3e als Einbahnstralle umzusetzen.

Der Bebauungsplan enthélt Aussagen zur Lage von Geh- und Radwegen, die je-
doch nur Hinweischarakter haben. Bestandsleitungen sind in der Keferloher-Markt-
StralRe/Gartenstral3e vorhanden.

Zur Ermittlung der vom Planvorhaben ausgelosten Verkehre wurde ein Verkehrs-
gutachten erstellt (Verkehrsuntersuchung B-Plan Nr. 62 ,Oedenstockach®, Gemein-
de Putzbrunn, Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft, Haar, 01.12.2020, siehe
Anlage). In diesem wird festgestellt:

Durch die im Zuge des B-Planes Nr. 62 geplante Wohnbebauung werden rund 160
Kfz-Fahrten / Werktag an neuem Verkehr erzeugt. Von diesen entfallen 12 Kfz-
Fahrten auf die morgendliche Spitzenstunde und 17 Kfz-Fahrten auf die abendliche
Spitzenstunde.

Die Keferloher-Markt-Stral3e verbleibt mit einer Verkehrsbelastung von 1.100
Kfz/24h deutlich unter dem Richtwert der Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen PUT 2-74 Seite 15/23



Putzbrunn Bebauungsplan Nr. 62 ,Oedenstockach“ — Begrindung 16.11.2021

(RASt 20062) fur WohnstralRen. Darin werden Verkehrsbelastungen von 400 Kfz/h
als vertraglich erachtet (entsprechen ca. 4.000 Kfz / 24h). Die sich ergebenden Ver-
kehrsmengen sind den vorhandenen StraRen sowie deren Verkehrsfunktion ange-
messen. Auch an der Engstelle am Kapellenplatz fuhrt dies unter Aspekten der Leis-
tungsfahigkeit zu keinen Uberstarken negativen Auswirkungen.

Die zu erwartende Neuverkehrsmenge durch den B-Plan Nr. 62 erfordert daher kei-
ne weiteren Mal3nahmen.

5.6.2  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung
(Wasserleitung und Schmutzwasserkanal) sowie die Leitungsfihrung und Dimensi-
onierung (unter Beriicksichtigung der Loéschwasserversorgung) sind ggf. in nachfol-
genden Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Ein
Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

5.6.3  Oberflachenwasserbeseitigung

Bei Mallnahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist die Lage des Bebauungs-
plans in einem Trinkwasserschutzgebiet mit diesbeziiglichen Restriktionen zu be-
riicksichtigen (vgl. Pkt. 4.8).

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern.
Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153
und DWA-A 138 zu beachten.

Die Baugrunduntersuchung des Biros mplan vom 29.06.2020 kommt zu dem Er-
gebnis, dass sich das Plangebiet grundsatzlich durch den 0,5m unter der Geléande-
oberflache befindliche Kies sehr gut zur Niederschlagswasserversickerung eignet.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

5.7 Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.7.1  Festsetzungen zur Grinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mégliche negative Auswirkun-
gen zu minimieren bzw. zu kompensieren und die Bebauung kommunal- und land-
schaftsrdumlich einzubinden.

Zur Einbindung des Wohngebietes in die Umgebung wird zum einen, entlang der
nordlichen Grenze ein etwa 5 - 6 m breiter Griinstreifen als Randeingriinungsmal3-
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nahme festgesetzt.

Diese Flache wird mit Geholzen aus heimischen, standortgerechten Strauchern und
Baumen bepflanzt und dient so auch als Habitat fiir verschiedene Tierarten.

Zum anderen werden entlang der Keferloher-Markt-StralRe - zusatzlich zu den be-
stehenden Baumen - beidseits Laubbaume (Linden) zur Gestaltung des Strafl3en-
raumes und zur Drosselung des Larmes vorgesehen. Baume, die im Zuge des
StralBenausbaus gefallt werden mussen, werden ersetzt. Nicht fur eine Bepflanzung
vorgesehene Bereiche werden als artenreiche Wiese mit autochthonem Saatgut
angesat und extensiv gepflegt. Im Rahmen dessen werden auch die Baumpflan-
zungen aus der AusgleichsmaRnahme (FuR- und Radweg Oedenstockach-
Solalinden) umgesetzt.

Eine weitere Durchgrinungsmafnahme im Gebiet ist die Festsetzung einer gro3zi-
gigen offentlichen Parkanlage als artenreiche Wiese mit entsprechender Pflege.
Dadurch wird die Umweltqualitat in diesem Bereich aufgewertet.

Zur Durchgrinung des Baugebietes selbst wird je angefangener 200 gm nicht Uber-
baute Grundstiicksflache die Pflanzung eines Laub- oder eines Obstbaumes 2.
Ordnung festgesetzt, was zugleich der Verbesserung hinsichtlich des Klimaschutzes
dient. Alle verbleibenden privaten Grinflachen werden angesat oder gartnerisch ge-
staltet und entsprechend gepflegt.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste der potenziell naturli-
chen Vegetation fir den Standort des Baugebiets, um den 6kologischen Wert der
Pflanzungen sicherzustellen. Pflanzgebote, ergénzt durch eine Ersatzpflicht bei
Ausfall, die ein zukunftig mindestens gleichbleibendes Grinvolumen sicherstellen,
tragen dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz
gerechtfertigt.

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Zufahrten und nicht Uberdachte
Pkw-Stellplatze reduziert die Versiegelung. Durch das Verbot durchgehender
Zaunfundamente sowie Bodenfreiheit von Einfriedungen werden tiergruppenschad-
liche Trennwirkungen vermieden.

Die Festsetzungen berilicksichtigen — insbesondere durch Begrenzung der Boden-
versiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimierungspotenziale fir die
zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten. Arten-
schutzbelange werden gemal spezieller artenschutzrechtlicher Prifung berticksich-
tigt (s. Punkt spezieller Artenschutz). Schutzgebiete werden nicht in die Planung
einbezogen. Fir das Schutzgut Mensch sind keine negativen Auswirkungen abzu-
sehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich 6stlich der Keferloher-Markt-Stral3e
eine Okokontoflache (OEFK-ID 162558). Fiir den Ausbau des Rad- und FuBweges
zwischen Oedenstockach und Solalinden wurde die Herstellung einer Lindenreihe
entlang der StralRe festgelegt. Diese noch nicht durchgefiihrte Ausgleichsmafinah-
me bleibt auch im Rahmen dieses Verfahrens erhalten und muss lediglich lagema-
Rig aufgrund des Strallenausbaus minimal verschoben werden.
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5.7.2  Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung nach 88 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1la Abs. 3 BauGB ist bei der vorliegen-
den Bauleitplanung nicht anzuwenden. Es handelt sich um ein beschleunigtes Ver-
fahren nach 8 13ai. V. m. § 13b BauGB, im Rahmen dessen geméalf3 8 13 Abs. 2 Nr.
4 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist.

Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in
der Planung folgende Minderungsmalnahmen festgesetzt:

e Ausschluss bestimmter, fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beson-
ders auswirkungsintensiver Nutzungen.

e Eingrinung an der zur Landschaft hin offenen Seiten mit Festsetzung z.T. hei-
mischer standortgerechter Baume und Straucher zur Aufwertung des Land-
schaftsbildes, Markierung eines neuen Ortsrandes und Schaffung neuer Grin-
strukturen sowie als Habitat fir verschiedene Tierarten.

e Gute Durchgriinung im Innenbereich durch Festsetzung z.T. heimischer stand-
ortgerechter Geholze - Schaffung neuer Grinstrukturen und Habitat fur ver-
schiedene Tierarten.

¢ Verbot durchgehender Zaunfundamente sowie Bodenfreiheit von Einfriedungen
- Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen.

¢ Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Zufahr-
ten und Stellplatze.

e Pflanzung einer Baumreihe entlang der Keferloher-Markt-Stralie - Schaffung
neuer Grin- und Lebensrdume, Bindung von CO2 sowie als Larmschutzmaf3-
nahme.

5.7.3  spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Naturhaushalt - Arten und Lebensrdume
- sind v.a. durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme gegeben.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP):

Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Ver-
fahrenshinweise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach
MalRgabe von § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

e die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

e Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie

o gefahrdete Verantwortungsarten gemall § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht
festgelegt sind).

Das uUberplante Areal liegt weder in einem Naturschutz-, Landschaftsschutz-, noch
in einem Vogelschutzgebiet. Da sich die Bebauungsplanflache (Wiesen- und Acker-
flache) jedoch fiir bestimmte Boden- und Wiesenbriter als Bruthabitat eignet und im
abzubrechenden Gebaude ein potenzielles Vorkommen von Flederméusen nicht
ausgeschlossen werden kann, wurde die Erstellung einer speziellen artenschutz-
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rechtlichen Priufung (saP) fur erforderlich gehalten. Der Dipl. Ing. Landschaftsdkolo-
ge Klaus Burbach aus Marzling wurde mit der Erstellung einer saP beauftragt. Der
entsprechende Bericht dazu (02.09.2019) liegt dem Bebauungsplan als Anhang bei.

Es wurde geprift, ob durch das Vorhaben, insbhesondere flur Boden- und Wiesen-
bruter Verbotsbestéande nach 844 BNatSchG ausgeldst werden und gegebenenfalls
Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen notwendig sind. Grundsatzlich kénnen folgende
Ergebnisse festgehalten werden:

Aufgrund der Lebensraumausstattung, v. a. der Geb&ude- und Geholzbestande so-
wie der Offenlandflachen ist nicht auszuschlieRen, dass gem. Anhang IV FFH-RL
europarechtlich streng geschiitzte Tierarten sowie europaische Vogelarten i. S. v.
Art. 1 VRL beeintrachtigt werden kénnten. Fir die Fledermé&use und Vogel erfolgten
gezielte Untersuchungen. Fir die Ubrigen Artengruppen erfolgten Beibeobachtun-
gen bzw. eine Potenzialabschatzung. Eine Betroffenheit von sonstigen europarecht-
lich oder national streng geschutzten Tier- bzw. Pflanzenarten konnte von vorne-
herein ausgeschlossen werden.

Unter Bericksichtigung von Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung der Be-
eintrachtigungen und Eingriffe sowie von CEF-MalRnahmen kann fir die vom Vor-
haben (potenziell) betroffenen Vogelarten die Funktionalitdt betroffener Lebensstéat-
ten gesichert werden. Verschlechterungen des Erhaltungszustandes von Schutzgu-
tern des saP-Gebietes sind damit auszuschlie3en. Auch ein Verstol3 gegen die
Schadigungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. Abs. 5 BNatSchG liegt nicht
Vor.

Auch alle projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von Lebensraum-
bestandteilen wirken sich, da ebenfalls entsprechende Ausweichraume in raumli-
cher Néhe zur Verfugung stehen, nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszu-
stande betroffener Arten aus.

Dies erfordert aber die vollstandige Beriicksichtigung der Vermeidungs-
/Minimierungsmafinahmen und CEF-MaRnahmen in der Genehmigung und deren
kontinuierliche Umsetzung wahrend des Vorhabens. Die Erteilung einer Ausnahme
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ware dann nicht nétig.

MalRnahmen zur Vermeidung

e Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von Vogelbruten muss die Beseitigung
der Gebaude und der Vegetationsdecke aulRerhalb der Vogel-Brutzeit erfolgen.

e Die ErschlieRung der zur Bebauung vorgesehenen Flachen erfolgt Gber die
durch die Vorhabensbereiche definierten Bereiche oder bestehende Wege. An-
dere Bereiche werden weder fiur die ErschlieBung noch temporar als Lagerfla-
chen oder &hnliches in Anspruch genommen.

MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt

Auszugleichen sind:
Feldlerche - ein Revier; Haussperling - zwei Reviere; Feldsperling - ein Revier

CEF1: Verbesserung der Lebensraumbedingungen fir die Feldlerche

Wesentlich fur die Flachenauswahl ist eine Lage in der offenen, weitgehend gehdlz-
freien Feldflur, nicht an durch KFZ- oder Erholungsverkehr stark frequentierten We-
gen und in der Regel nicht unter 100 m Abstand zu stark befahrenen Stra3en oder
Vertikalstrukturen (geschlossene Gehélze, Bebauung). Da die Art teilweise territorial
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ist, das heil3t ein Revier gegenuber Artgenossen verteidigt, ist anzustreben, dass es
sich um langgezogene, oder voneinander getrennte Flachen handelt.

Im vorliegenden Fall kommen zum Ausgleich eines Feldlerchenrevieres v. a. folgen-
de Losungen in Betracht:

e Anlage von mind. 8 Lerchenfenstern und einem zugeordneten Brachesteifen von
mind. 2000 m2 Gr6Re. Diese MalRnahme ist nur im Wintergetreide (weitere Er-
fordernisse s. u.) moglich. Entsprechend ist ein jahrlicher Wechsel der Flache(n)
erforderlich.

e Um einen jahrlichen Wechsel der Flache zu vermeiden (Eignung unabhangig
von der jeweils angebauten Feldfrucht), ist eine Flache von mindestens 5.000
m?2 erforderlich. Diese muss eine Breite von mindestens 20 m aufweisen und
sollte teils als Brache (mit regelmafiigem Umbruch), teils als mageres Grinland
gestaltet sein. Es bietet sich hier eine Kombination mit ggf. erforderlichen Aus-
gleichsflachen an.

CEF2: Verbesserung der Lebensraumbedingungen fur Haus- und Feldsperling

Fiar den Verlust von Fortpflanzungsstatten der beiden Arten sind jeweils Nistgele-
genheiten, maglichst im Umfeld des Vorhabens zu schaffen. Da diese vor Beginn
der Baumalnahmen wirksam sein mussen, scheidet eine Anbringung an den ge-
planten Geb&uden aus. Grundsatzlich kommt ein Ausgleich andernorts im Gemein-
degebiet in Betracht. Da eine Annahme der K&sten nicht automatisch vorausgesetzt
werden kann, ist ein Ausgleich im Verhéltnis 4:1 erforderlich und eine Verteilung auf
mehrere Stellen anzustreben. Erforderlich sind demnach vier Brutmoglichkeiten fur
den Feldsperling und acht fir den Haussperling. Hierzu sind géngige Nistkastenty-
pen zu verwenden.

Die vorgeschlagenen Malinahmen gem. saP werden in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde (UNB) wie folgt in die Planung eingearbeitet:

AulRerhalb des sonstigen Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplans wird
gem. 8 9 Abs. 1 BauGB eine 5.000 gm umfassende Teilflache der FI.Nr. 675, Gmkg.
Putzbrunn als Ausgleichsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaft - Arten-
schutzausgleich - festgesetzt und dinglich gesichert.

Die Flache wird in ihrer Herstellung und Pflege dreigeteilt. Sie wird in 3x ca. 10 Me-
ter breite Streifen angelegt. Der mittlere Streifen wird als mageres Grinland herge-
stellt. Die Mahd hat 2x jahrlich nach dem 15.06 und 01.09 zu erfolgen. Das Mahdgut
wird abtransportiert.

Die beiden &uRReren Streifen werden als Brachestreifen angelegt. Einer dieser bei-
den Streifen wird im jahrlichen Wechsel mit Ackerwildkrdutern als Bluhstreifen an-
gesat. Der andere der beiden Streifen verbleibt wahrenddessen als Brachflache. Auf
der gesamten Flache ist der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmittel unzulas-

sig.
Fur den Verlust von Fortpflanzungsstatten von Haus- und Feldsperling werden vier
Brutmoglichkeiten (gangige Nistkastentypen) fir den Feldsperling und acht fur den

Haussperling in der Umgebung geschaffen. Die Verteilung erfolgt auf mehrere Stel-
len.
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5.8 Klimaschutz, Klimaanpassung

Gemal 81 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem.
§ 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Wichtigste
Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Ext-
remwetterereignisse und den Klimaschutz. Maf3geblich fur den Klimaschutz ist die
Verringerung des CO2- Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphéare
durch Vegetation zur Minderung der Erderwarmung.

Auf kommunaler Ebene sind von der Gemeinde Putzbrunn bisher noch keine dies-
beziglichen MalRnahmen durchgefihrt worden. Bezogen auf das Bebauungs-
planareal wurden diverse MaRnahmen beriicksichtigt:

e Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger
Belage fur Stellplatze - Verbleib des Regenwassers im natirlichen Kreislauf.

o Festsetzung einer Ortsrandeingriinung mit standortgerechten Laubgehdlzen >
Bindung von CO2

e Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmodulen auf Dachflachen - Nutzung
erneuerbarer Energien

5.9 Immissionsschutz

Larm:

Zum Bebauungsplan wurde die Immissionsbelastung durch ein Gutachten (Blro
Greiner, Bericht Nr. 219146 / 3 vom 19.11.2020, siehe Anlage) gepruft. Untersucht
wurde die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung in Hinblick auf eine landwirt-
schaftliche Lager- und Maschinenhalle sudlich des Plangebiets auf dem Flurstiick
668. Im Ergebnis bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes. Festsetzungen sind nicht erforderlich. Es wurden
jedoch Hinweise in die Satzung aufgenommen.

In der Untersuchung wurden die maR3geblichen Betriebsablaufe der Halle angesetzt.
Hierzu zahlen die Getreidetrocknung und das Getreide-Auslagern. Dies wurde in
zwei Varianten tberprift. Die Berechnungen zur Geréduschbelastung innerhalb des
Plangebietes durch den Betrieb der Lager- und Maschinenhalle zeigen folgende Er-
gebnisse:

Der in WA-Gebieten tags einzuhaltende Immissionsrichtwert der TA Larm fur (55
dB(A) wird bei beiden Varianten um mindestens 2 dB(A) unterschritten. Hierbei wur-
de im Emissionsansatz von einer Maximalabschatzung der taglichen Betriebsinten-
sitat ausgegangen. Wahrend der Nachtzeit herrscht Betriebsruhe.

Sofern im Betrieb an bestimmten Tagen (z.B. Ernte tGber 5 — 7 Tage) erhéhte Emis-
sionen auftreten, konnen die Regelungen der TA Larm flr seltene Ereignisse zur
Anwendung kommen. Die fur solche Falle deutlich erhdhten Immissionsrichtwerte
von bis zu 70 dB(A) tags kdnnen an der geplanten Wohnbebauung sicher eingehal-
ten werden.

Die schalltechnischen Auswirkungen des bestehenden Betriebs der landwirtschaftli-
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chen Lager- und Maschinenhalle auf die geplante Wohnbebauung sind im Sinne der
Regelungen der TA Larm als vertraglich einzustufen.

Das Gutachten basiert auf der Annahme, dass die Getreidetrocknung nur im Zeit-
raum von 8:00 bis 20:00 Uhr betrieben wird. Da hierzu jedoch keine bindenden Ein-
schrankungen aus der Genehmigung vorliegen, wurde geprft, ob ein Betrieb von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr Konflikte hervorrufen kénnte. Dies ist jedoch nicht der Fall.
Eine Intensivierung des Betriebs ist bereits durch die bestehende Wohnbebauung
beschrankt.

Aufgrund des 0Ostlich angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 10 (WR-Gebiet)
ergibt sich durch die gegenstandliche Planung keine zusatzliche Einschrankung fur
den Betrieb der Halle im Vergleich zur Bestandssituation.

Fur die geplante Wohnbebauung sind keine Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Geruch:

Auf dem westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiick Fl.-Nr. 665 ist
vom landwirtschaftlichen Betrieb beantragt die Errichtung eines Legehennenstalls
mit bis zu 300 Tieren mit Auslauf zu errichten und zu betreiben. Die hieraus resultie-
renden Geruchsemissionen wurden wegen des geringen Abstands zur geplanten
Wohnbebauung durch eine gutachterliche Stellungnahme der iMA Richter & Rdckle
GmbH & Co. KG vom 26.04.2021 prognostiziert.

Das Ergebnis der Ausbreitungsrechnung zeigte, dass die hiochste Geruchshaufig-
keit innerhalb des Geltungsbereichs an der stiddstlichen Ecke des nachstgelegenen
geplanten Wohngebaudes mit 5 % der Jahresstunden zu erwarten ist. Mit zuneh-
mender Entfernung zur geplanten Legehennenhaltung nehmen die Geruchsimmis-
sionen ab. Innerhalb aller weiterer Baugrenzen im Geltungsbereich werden geringe-
re Geruchsimmissionen ermittelt. Sowohl der Immissionswert fur Wohngebiete von
10 % als auch der Zwischenwert von maximal 15 % fiir einen Ubergangsbereich
wird innerhalb der Baugrenzen im Geltungsbereich unterschritten. Vor diesem Hin-
tergrund ist davon auszugehen, dass in dem geplanten Wohngebiet keine erhebli-
chen Belastigungen durch Geruchsimmissionen auftreten.

5.10 Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 1,68 ha

o Offentliche Verkehrsflachen: 0,45 ha

o Offentliche Grinflachen: 0,33 ha

e Baugebietsflachen 0,90 ha
6. Alternativen

Es wurden keine Alternativen zu diesem Standort gepruft, da er eine Art Siedlungs-
licke darstellt, seine Qualitéaten der Ortskernnéhe bei weitgehend vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen nur in dieser Lage vorhanden sind und die Planung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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7. Verwirklichung der Planung

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen zur Erschlieung des Baugebiets.

Anlagen zur Begriindung:

1. Bebauungsplan Nr. 62 ,Oedenstockach®, Gemeinde Putzbrunn, Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr.
219146 / 3 vom 19.11.2020

2. Baugrund- und Altlastengutachten BV Neubau Wohnanlage Keferloher-Markt-Straf3e
85640 Putzbrunn (OT Oedenstockach), mplan eG, Miinchen, 29.06.2020

3. Verkehrsuntersuchung B-Plan Nr. 62 ,Oedenstockach®, Gemeinde Putzbrunn,
Schlothauer & Wauer Ingenieurgesellschaft, Haar, 01.12.2020

4. Gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -immissionen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 62 ,Oedenstockach® in der Gemeinde
Putzbrunn, iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, Miinchen, 26.04.2021

Gemeinde PULZDIUNN, DN e

Edwin Klostermeier, Erster Blrgermeister
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