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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Grundstiuck mit der Flurnummer 633/2 liegt im Ortsteil Waldkolonie und ist im
Eigentum des Landkreises Miinchen. Es liegt zwischen Wohnbebauung mit sozialen
Aspekten im Osten (betreutes und altersgerechtes Wohnen), einer Wohnstétte der
Lebenshilfe Miinchen Wohnen GmbH im Stiden und einer Flichtlingsunterkunft im
Westen.

Der Landkreis Miinchen beabsichtigt, hier in Kooperation mit der Gemeinde Putz-
brunn preisguinstigen Wohnraum vor allem fiir Angestellte mit geringem Einkommen
zu schaffen. Sowohl Landkreis als auch Gemeinde stehen mittelbar als Verantwort-
liche fur die Baurechtschaffung als auch unmittelbar als Arbeitgeber vor der Heraus-
forderung, dass sich Angestellte in niedrigeren Einkommensgruppen in der Region
immer haufiger keine Wohnung leisten kénnen und deswegen die Erwerbstétigkeit
in anderen Regionen vorziehen.

Die Bebauungsplanung ist erforderlich, um einen Beitrag zum Ubergeordneten Ziel
der Schaffung preisgiinstigen Wohnraums in kommunaler Hand zu leisten. Weiter-
hin wird durch die Planung beabsichtigt, die natirlichen Ressourcen -z.B. durch ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden- zu schonen, eine an die Umgebung
angepasste Bebauung umzusetzen und Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft
soweit wie moglich zu verhindern. Die bestehende Flichtlingsunterkunft im Westen
sowie mogliche Erweiterungsabsichten der Lebenshilfe Miinchen Wohnen GmbH im
Suden finden zudem in der Planung Beriicksichtigung.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

21 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Der Bebauungsplan dient dem Ziel, mit einer effizienten Bodennutzung der Zersie-
delung entgegenzuwirken und einen Beitrag zur Innenentwicklung und zur Flachen-
sparsamkeit zu leisten. Es ist nicht zu erwarten, dass der Planung Ziele und
Grundsatze der Raumordnung gemaf LEP2018 entgegenstehen.

Die Planung liegt nicht in einem Regionalen Griinzug, einem Trenngriin oder einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Vielmehr grenzt er an einen Bereich an, der in
Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans als Bereich, der fur die Sied-
lungsentwicklung besonders in Betracht kommt, festgelegt ist. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass die Planung im Einklang mit den Zielen und Grundséatze
der Raumordnung gemaf Regionalplan ist.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Putzbrunn wird derzeit fortgeschrieben
und neu aufgestellt. Der noch rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plan-
gebiet als Sondergebiet dar. Hintergrund ist die ansassige soziale Nutzung, die zum
damaligen Planungsstand weitergefiihrt werden sollte. Bereits jetzt weist diese Nut-
zung jedoch, wie einleitend dargestellt, eine starke Wohnprédgung und wére auch in
einem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) voraussichtlich zuldssig. Im Zu-
ge der Neuaufstellung soll die Darstellung im Bereich des Plangebiets in eine
Wohnbauflache (voraussichtlich WR) angepasst werden. Insofern werden die bei-
den Planungsebenen harmonisiert und das Entwicklungsgebot des §8 Abs. 2
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23

2.4

BauGB kann als beriicksichtigt angesehen werden. Der vorliegende Bebauungsplan
wird gleichwohl im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt, so dass auch eine Ab-
weichung vom Flichennutzungsplan, sollte dieser z.B. ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) darstellen, unschéadlich wére, da hierfur eine Berichtung des Flachennut-
zungsplanes herbeigefiihrt werden kénnte.

Abbildung 1: rechtswirksamer und in Aufstellung befindlicher Flachennutzungsplan

rechtswi
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rksame Darstellung Neue Darstellung, Entwurf vom 11.

Bebauungsplane und Satzungen

Fur den Bereich liegen keine Bebauungspléane vor. Das Plangebiet ist gegenwértig
nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die bestehende ErschlieBungsstralle, die die
Fluchtlingsunterkunft anbindet, dient auch der ErschlieBung des Plangebiets.

Stadtebauliches Konzept und Architektur

Der Bebauungsplan basiert auf konkreten Hochbauplanungen des Buros HAP Ar-
chitekten und den dazugehdrigen Freiflachengestaltungsplénen des Buros terrabio-
ta. Die Planung nimmt die Struktur der L-formigen Geb&ude im 6stlich angrenzen-
den Gebiet auf und setzt sie im Plangebiet fort.

Vorgesehen sind 3 L-férmige Gebaude, die jeweils an ihrer Ost- und Nordfassade
mit Laubengangen versehen sind. Jedes Gebaude verfugt uber einen 4-stéckigen
Teil mit flachem Satteldach und einen 3-stéckigen Teil mit Flachdach.

Der ruhende Verkehr wird zum Uberwiegenden Teil in einer Tiefgarage sowie er-
ganzend auf oberirdischen Stellplatzen beidseits der neuen ErschlieBungsstralie
untergebracht.

Durch die Gebdude werden zwei Blockinnenbereiche ausgebildet, welche dem Auf-
enthalt dienen werden. Im stidwestlichen Plangebiet wird dariiber hinaus eine gro-
Rere Grunflache mit einem Spielplatz angeordnet.

Die bestehende Fliichtlingsunterkunft im Westen soll bis auf weiteres weitergenutzt
werden konnen. Eine Umnutzung in Form reguldrer Wohnnutzung evtl. auch als
Neubau soll ebenfalls mdglich sein.
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Abbildung 2: Erdgeschof Grundriss (Héss Amberg + Partner Architekten mbB; 26.09.2018)
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2.5 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Fur die Planung werden Waldflachen in Anspruch genommen, die an anderer Stelle
ausgeglichen werden mussen. Der Eingriff bezieht sich sowohl auf das Baugrund-
stiick selber, als auch auf Baumwurfzonen, die beriicksichtigt werden miissen und
aus der reguldren Waldbewirtschaftung entnommen werden.

Zum Ausgleich hierfur erfolgt auf FI.-Nr. 1310 der Gemarkung Schéftlarn eine Erst-
aufforstung auf einer Flache von 13.592 m?. Die MaRnahme ist mit dem Amt far Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg abgestimmt.
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2.6

2.7

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 26.06.2018 beschlossen, den Be-
bauungsplan nach § 13 b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) aufzustellen und von diversen Verfahrensvereinfachungen
Gebrauch zu machen. So wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der Zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen und § 4 ¢
BauGB (Uberwachung/Monitoring) nicht angewandt.

Ortsleitbild

Im Leitbildprozess wurde definiert, dass zukiinftigen Generationen der Wald ,voll-
standig Ubergeben” werden soll, weil dieser ein wesentliches Identitatsmerkmal der
Rodungsinsel sei. Demnach sei der Waldbestand zu erhalten und der Zustand der
Waélder zu verbessern. Wortlich: ,Wir wollen bei allen Planen und MalBnhahmen si-
cherstellen, dass der Charakter der Rodungsinsel unveréndert bleibt. Dabei werden
alle Plane und MalBnahmen nach gewichteten Kriterien gegeneinander abgewogen
und miteinander vernetzt.”

Sollten Entscheidungen der Gemeinde im Widerspruch mit dem Ortsleitbild stehen,
so seien diese konkret und nachvollziehbar zu begrtinden.

Im bestehenden Kataster ist dieser Wald mit einer Breite von 50 m als Trenngriin
ablesbar. Dies entspricht auch der zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen
Mindestbreite des Waldsaums in diesem Bereich. Durch die Planung erfolgt ein Ein-
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griff in den Wald, der o0.g. Zielen widerspricht.

Zum einen erfolgt ein Umbau des Waldes, um einen gestuften Waldrand zur Verrin-
gerung des Windwurfrisikos umzusetzen. Zum anderen wird die Zufahrisstralle
.Parkstrae” an den nérdlichen Rand des Grundsticks mit der FI.-Nr. 633/2 verlegt.
Hierdurch wird die 50 m Tiefe des Waldes noch nicht beriihrt. Gleichwohl sollen
nérdlich der ParkstralRe oberirdische Stellplatze umgesetzt werden, welche die
50 m-Zone um 5 m reduzieren. Zum Schutz vor Windwurf geht dieser Eingriff auch
mit einem gewissen Waldumbau einher, wobei die verbleibenden 45 m rechtlich und
faktisch Waldflachen bleiben.

Hinsichtlich des Eingriffes in den Waldbestand ist festzustellen, dass die Gemeinde
in diesem Punkt eine Abwagung zwischen verschiedenen Belangen zu treffen hat.
Auf der einen Seite stehen die geduerten und selbst gestellten Zielstellungen, die
sich im Ortsleitbild ausdriicken. Der Erhalt der Rodungsinsel ist ein bedeutender Be-
lang, der bei der Siedlungsentwicklung von Putzbrunn zu beachten ist. Auf der an-
deren Seite steht die soziale Herausforderung, preisgiinstigen Wohnraum fir breite
Bevélkerungsschichten bereitzustellen.

In Abwagung dieser Belange hat sich im Rahmen der Planung ergeben, dass ein
gewisser Anteil der erforderlichen Stellplatze oberirdisch hergestellt werden muss.
Im Sinne einer effizienten Nutzung von Grund und Boden sind hierfiir die Bereiche
entlang zu bauender Verkehrsflachen am besten geeignet. Ein Eingriff in der Gro-
Renordnung von 5 m in einen Waldbestand von 50 m Tiefe wird in diesem Rahmen
als vertretbar erachtet. Der hierfur erforderliche Umbau des Baumbestands kann
auch 6kologischen und forstwirtschaftlichen Zielen folgen, indem z.B. auf eine ent-
sprechende Auswahl an Baumarten geachtet wird.

Im Hinblick auf den Flachennutzungsplan ist darauf hinzuweisen, dass der FNP
nicht parzellenscharf ist und lediglich im MafRstab 1:5.000 vorliegt. Dieses Planwerk
ist deswegen nicht geeignet eine Aussage Uber Flachennutzungen in einer GréRen-
ordnung von 5 m zu treffen.

2.8 Bodenschutz

Der Bebauungsplan nimmt bisher unversiegelten Boden zur baulichen Entwicklung
in Anspruch. Die Planung folgt jedoch den Zielen der sparsamen Inanspruchnahme
von Grund und Boden, da sie bereits bestehende ErschlieBungsanlagen fur die
Baulandentwicklung verwendet. Pro Wohneinheit weist die Planung folglich eine
sehr geringe Bodenversiegelung fiir ErschlieRungsanlagen auf. Auch die verdichtete
Bauweise in Form von 3- bis 4-geschoRigen Wohnungsbauten tragt zu einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden bei.

3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Waldkolonie am westlichen Rand des Gemeindege-
biets von Putzbrunn. Es wird im Osten begrenzt durch Wohnbebauung und soziale
Nutzungen, im Siden grenzt mittelbar die Einrichtung der Lebenshilfe Minchen
Wohnen GmbH an, im Westen befindet sich eine Fliichtlingsunterkunft. Nérdlich des
Plangebiets sowie jenseits der Fluchtlingsunterkunft im Westen befindet sich der
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3.2

Waldgurtel, der die Siedlungsflaiche der Gemeinde Putzbrunn von jener der Ge-
meinde Ottobrunn trennt. Auch das Plangebiet selber ist zum Zeitpunkt der Planung
Bestandteil dieses Waldgiirtels.

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer Teilflaiche des Grundstiicks mit
der FIL.-Nr. 633/2 und zu einem geringen Teil aus einer Teilfliche des Grundstiicks
mit der FI.-Nr. 633/40.

Es ist weitgehend eben und tber die ParkstraBe an das 6rtliche Verkehrsnetz an-
gebunden.

Abbildung 4: Plangebiet, ohne MaBstab, (Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 10.10.2018)

Nutzungen

Im Umfeld herrschen Wohnnutzungen mit mehr oder weniger starken sozialen Aus-
pragungen vor.

Im Osten kann zum Teil von einer reguldren Wohnnutzung gesprochen werden, wo-

bei hier die AWO betreutes Wohnen und eine Pflegestation anbietet und vor allem .

die im 6stlichen Teilbereich vorhandenen Wohngeb&ude einen starken sozialen Be-
zug haben. Direkt an das Plangebiet im Osten angrenzend befinden sich Eigenhei-
me, die ausschlieflich der Wohnnutzung dienen, auch wenn hier von altersgerech-
tem Wohnen gesprochen werden kann.

Im Stden des Plangebiets ist die Lebenshilfe ansédssig. Hier befinden sich Wohn-
gruppen fir Erwachsene mit geistiger und z.T. Mehrfachbehinderung sowie seit
2002 eine Forderstatte, die Menschen mit komplexer Beeintrachtigung bei der Ein-
gliederung und Teilhabe am Arbeitsleben unterstitzt.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich zudem eine Unterkunft, in der Asyl-
bewerber und Fliichtlinge untergebracht sind.

Zu der im Norden und Westen befindlichen allgemeinen Wohnbebauung der Ge-
meinde Ottobrunn ist das Plangebiet durch den bestehenden Wald deutlich ge-
trennt. Ein stadtebaulicher Bezug ist nicht gegeben.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen 35/1-156 Seite 8/16



Putzbrunn Bebauungsplan Nr. 63 ,Wohnen — Parkstrae* — Begriindung 09.07.2019

3.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Grundstiick 633/2 befindet sich im Eigentum des Landkreises Minchen. Er will
der Gemeinde hier einen Teil Uberlassen, damit sowohl Landkreis als auch Ge-
meinde hier Wohnungsbau wie oben beschrieben betreiben kénnen.

3.4 ErschlieRung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung (Strale, OPNV, Wasserversorgung,
Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien) erfolgt Uber die bereits bestehende Parkstralle, die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes geringfiigig nach Norden verlegt wird.

Uber die Theodor-Heuss-StraRe und die Ottobrunner StraRe besteht Anbindung an
den Hauptort von Putzbrunn und die etwa 3 km entfernte Autobahn-Anschlussstelle
,Hohenbrunn®.

An der Theodor-Heuss-StraRe auf Hohe des Plangebiets befindet sich die Haltestel-
le ,Waldpark* der Buslinie 241, die im 20min-Takt Taufkirchen und Haar anfahrt und
hierbei unter anderem an den S-Bahnh6fen Haar, Ottobrunn und Taufkirchen halt.

3.5 Floral Fauna

Das Plangebiet ist im Bestand bewaldet. Es sind gleichwohl keine Flachen betrof-
fen, die nach heutigem Kenntnisstand speziellem Schutz (LSG/ NSG/ FFH/ kartierte
und gesetzl. gesch. Biotope) unterliegen.

3.6 Boden

Die Bodenverhéltnisse wurden durch das Biro Grundbaulabor Miinchen GmbH un-
tersucht. Das Geotechnische Gutachten (Fassung vom 22.10.2018) kommt zu dem
Ergebnis, dass die Bebauung unter Beruicksichtigung der Ergebnisse des Gutach-
tens und der einschlagigen fachlichen Empfehlungen wie geplant umgesetzt werden
kann. Dies betrifft die Grindung der Bauvorhaben, die Umsetzung der Tiefgarage
und die Versickerung des Niederschlagswassers.

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

3.7 Denkmaler

Bau- oder Bodendenkmaéler sind im Umfeld des Plangebiets nicht bekannt und wer-
den auch nicht vermutet.

3.8 Wasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 09.10.2018) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwas-
ser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mogliche Kellersohle.
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Belange des Hoch- oder Trinkwasserschutzes werden von der Planung nicht be-
rahrt.

4. Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht der Zielsetzung von Landkreis und Gemeinde, hier preisginstigen
Wohnraum anzubieten. Andere Nutzungen, wie sie z.B. im Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssig wéren, sollen hier nicht
ermoglicht werden. Die ErschlieBungssituation ware auch nur bedingt in der Lage
diese zu bedienen.

Die Fluchtlingsunterkunft im westlichen Plangebiet (WR2) dient zwar dem Wohnen
von Asylbewerbern und Flichtlingen, auf Grund ihrer besonderen Charakteristik ist
sie jedoch als Anlage fir soziale Zwecke einzuordnen. Damit ist sie im Reinen .
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig. Fur die bestehende Nutzung ergibt sich da-
mit aus der Baugebietsfestsetzung keine Einschrankung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Es wird je eine maximal zulassige Grundfladche fir die beiden Reinen Wohngebiete
(WR1 und WR2) festgesetzt. Grundlage hierfir ist die konkrete Hochbauplanung
sowie im Falle der Asylbewerberunterkunft der gebaute Bestand. Es wurde ein ge-
ringfugiger Puffer eingerechnet, damit noch Méglichkeiten bestehen, die projektier-
ten Bauvorhaben geringfiigig anzupassen. Eine Uberschreitung dieser Grundfla-
che ist um maximal 10 % durch Anbauten am Hauptgebdude sowie bis zu einem
Maximalwert von einer GRZ von 0,8 fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zulédssig. Dies ist erforderlich, um
die fur das Vorhaben erforderlichen Nebenanlagen und Anbauten am Hauptgebau-
de rechtssicher planen zu kénnen. Die Wirkung von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
wird hiervon nicht eingeschrankt, sondern firr die genannten Anlagen erweitert. .

Die vertikale Dichte der Bebauung wird durch deren Héhenentwicklung und deren
GeschoBigkeit definiert. Die Zahl der VollgeschoRe wird entsprechend der Vorha-
bensplanung auf drei bzw. vier VollgeschoRe beschrankt. Der dreigeschoBige Teil
ist jeweils der, der als Flachdach ausgebildet werden soll. Dies leistet einen wichti-
gen Beitrag zur ausreichenden Belichtung der jeweiligen Nachbargebdude. Gleich-
zeitig wird die Hohe der Gebaude als maximal zuldssige Wandho6he tber NN defi-
niert. Hierbei handelt es sich um einen einfach kontrollierbaren Wert. Der konkret
festgesetzte Wert ergibt sich aus der Vorhabensplanung. In Kombination mit der zu-
lassigen Hohe der Oberkante des ErdgeschoR-FertigfuBbodens von 557,20 m
UNN (+/- 0,20m) ergeben sich Wandhéhen von 9 m (Flachdach/dreigeschoRig) und
12 m (Satteldach/viergeschoBig). Dies wird als stadtebaulich vertragliche Dichte in
dieser Lage erachtet. Die maximale Firsthéhe im Bereich der zuldssigen Sattel-
dachbebauung ist dadurch beschrénkt, dass eine Firstrichtung und eine max. Dach-
neigung von 25° festgesetzt sind.

Aus bautechnischer Sicht kann es erforderlich werden, untergeordnete infrastruktu-
relle Anlagen zu planen, die die Wandhohe Uberschreiten. Dies ist im Bereich der
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4.3

4.4

Flachdachbebauung deswegen bis zu einem Wert von 1,50 m tber der festgesetz-
ten Wandhohe zuldssig.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass sie den jeweils ge-
planten Hauptbaukorper inklusive geplanter Terrassen und Balkone aufnehmen
kénnen. Es kann gleichwohl sein, dass sich im Rahmen konkretisierender Planung
der Architekten die Baukoérper noch geringfiigig verschieben. Um auf diesen Fall
vorbereitet zu sein, wurde eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und
Terrassen, die eine Breite von 6,60 m nicht iberschreiten, um bis zu 1,0 m als zu-
lassig erklart. Die Eingangsbereiche der Geb&dude inkl. notwendiger Vordé&cher,
sind, sofern sie aus dem Hauptbaukoérper wesentlich hervorspringen, nicht in der
Baugrenze beriicksichtigt. Fiir diese Anlagen ist deswegen eine Uberschreitung der
Baugrenze innerhalb gewisser Grenzen zuléssig. In der Summe wird durch die
Baugrenzen die Lage der zukiinftigen Bebauung grundsétzlich dargelegt, wobei im
Detail noch Puffer fir die Bauausfiihrung gelassen wird.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, da die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden.

Die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO wird nicht in
Kraft gesetzt. Dies ist aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

- Im Norden und Westen grenzen unbebaubare Waldflachen an das Plangebiet,
so dass hier keine Wohnnutzungen betroffen sein kénnen.

- Die Flache im Suden des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Bauherrin,
so dass eine Einschrankung Dritter hierdurch nicht gegeben ist. AuBerdem kann
davon ausgegangen werden, dass die gewahlten Abstédnde der Hauptgebdude
zum Geltungsbereichsrand von mindestens 6,4 m einer Beplanung der sudlich
angrenzenden Flache nicht entgegenstehen.

- Im Osten grenzen zunéchst Frei- und Verkehrsflachen an die neu geplante Be-
bauung. Die nichstgelegenen Wohngeb&ude befinden sich in einer Entfernung
von 27 m bzw. 37 m zu den planungsrechtlich festgesetzten Baugrenzen. Auch
wenn die Bestandsbebauung natirlich durch die hinzukommende Bebauung
beeintrachtigt werden kann, wird eine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung oder
eine Gefahr fur gesunde Wohnverhéltnisse angesichts dieser Werte ausge-
schlossen.

- Innerhalb des Plangebiets ist die Architektur sowie die Situierung der einzelnen
Gebsude soweit aufeinander abgestimmt, dass auch bei Unterschreitung der
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen gesunde Wohnverhéltnisse durch
ausreichende Beliftung und Belichtung sichergestellt werden kénnen.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Lage der oberirdischen Stellpldtze und Nebenanlagen ist konkret geregelt.
Durch die Festsetzung wird die Errichtung von 33 oberirdischen Besucherstellplét-
zen sowie von Fahrradstellplatzen, Mulltonnenh&uschen und &hnlichen Nebenanla-
gen ermdoglicht.

In der Tiefgarage sollen zudem 111 Stellpldtze untergebracht werden. GeméaQR Stell-
platzsatzung sind fir Wohnungen bis 60 m* Wohnflache ein Stellplatz, fur Wohnun-
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4.5

4.6

4.6.1

gen mit 60-100 m? Wohnflache zwei Stellplatze und tber 100 m? Wohnflache drei
Stellplatze nachzuweisen. Dies sind Werte, die auf die tiblicherweise eher l&ndlich
strukturierten Wohngebiete mit einem gréReren Anteil an Eigenheimen und eher un-
tergeordnet GeschoRBwohnungsbau abzielen. Das nun vorliegende Quartier ent-
spricht diesem Typus nicht. Die Siedlung hat einen dichteren Charakter und soll ge-
pragt sein durch eine Mischung verschiedener WohnungsgréRen, wobei das eher
preisgiinstige Segment abgedeckt werden wird. Dieses Ziel ist nur durch eine Be-
grenzung der Stellplatzzahlen erreichbar. Der Gemeinderat hat beschlossen, die
Zahl der nachzuweisenden Stellplatze um 15 % fiur das Quartier zu senken. Dies
bezieht sich nicht auf Besucherstellplatze, die vollumfinglich gemaR Stellplatzsat-
zung (33 Stellplatze) nachgewiesen werden missen. Insgesamt sind fir das Bau-
vorhaben, das auf der Flache des WR 1 entstehen soll, 142 Stellpldtze nachzuwei-
sen.

Da die Tiefgarage einen Hauptteil des Quartiers unterbaut, ist diese Anlage generell
auch auferhalb der Baugrenzen zuléssig.

Komplett getrennt von diesen Ausfiihrungen ist der Bereich des WR2 (Fliichtlings-
unterkunft) zu betrachten. Da nicht absehbar ist, wann, in welchem Umfang und ob
durch Neubau oder Umnutzung auch dieser Bereich einer reguldren Wohnnutzung
zur Verfligung steht, wurde hierfiir keine Berechnung bzgl. méglicherweise erforder-
licher Stellplatze angestellt. Hier ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Putzbrunn
anzuwenden.

Bauliche Gestaltung

Die Geb&ude werden zum Teil mit flachen Satteldachern (max. 25 ° Dachneigung)
und zum Teil mit Flachdachern gebaut. Dies entspricht auch dem stédtebaulichen
Umfeld, welches durch flache Walm — oder Satteldécher gepréagt ist.

Aus stédtebaulichen Griinden wird weiterhin geregelt, dass bei den Satteldéchern
Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzuléssig sind. Diese baulichen MaRnahmen
sind nicht mit den flachen Dachneigungen in Einklang zu bringen. Solaranlagen sol-
len zuldssig sein. Um sie moglichst unauffallig in das Siedlungsbild zu integrieren,
mussen sie bei Sattelddchern parallel zur Dachhaut angebracht werden. Im Bereich

der Flachdé&cher sind sie auch aufgestandert zuléssig, jedoch ist zum Schutz des .

Ortsbilds ein minimaler Abstand zur Attika von 2,00 m und eine maximale Héhe von
1,20 m einzuhalten

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tUber die ParkstralRe, welche als Eigentiimer-
weg in Form einer Sackgasse in das Plangebiet hereingefiihrt wird. Entlang dieses
neuen Eigentimerwegs werden beidseits Besucherstellpldtze angeordnet. Im Su-
den schlieBt der Weg mit einem Wendehammer ab, der auch dreiachsigen Miillfahr-
zeugen und Einsatzfahrzeugen das Wenden erméglicht. Die bestehende Hofflache
der Fluchtlingsunterkunft soll auf Wunsch der betreibenden Regierung von
Oberbayern bis auf weiteres getrennt von der neu geplanten ErschlieBung bestehen
bleiben.

Die ostlich angrenzende Wohnsiedlung ist gepragt durch das Wegesystem, dass
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auch durch die Offentlichkeit genutzt werden kann. Diese Qualitét soll auch bei dem
vorliegenden Vorhaben erreicht werden. Deswegen ist eine &ffentliche Durchwe-
gung des Gebietes vorgesehen. Wiinschenswert ware nattrlich, die Durchwegung
auch mit der ostlich angrenzenden FI.-Nr. 633/17 zu verknipfen. Gegenwartig ist
nicht absehbar, ob in der Eigentimergemeinschaft dieses Grundstiicks ein Einver-
standnis hiermit besteht, weswegen diese MaRnahme zwar nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes ist, aber nachgelagert weiterverfolgt wird.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten hat einer Inanspruchnahme des
Waldgrundstiicks mit der FI.-Nr. 633/40 firr ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen un-
ter der Bedingung zugestimmt, dass zur Bewirtschaftung des Waldes eine Zufahrts-
und Wendemaglichkeit und ein Holzlagerplatz freigehalten werden. Diesem Zweck
dient das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.

4.6.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und an die Abwasserbeseitigung
(Wasserleitung und Schmutzwasserkanal) erfolgt (unter Beriicksichtigung der
L sschwasserversorgung) in nachfolgenden Ingenieurplanungen. Einschlédgige Re-
gelwerke sind zu beriicksichtigen. Ein Regelungserfordernis im Bebauungsplan wird
nicht erkannt.

4.6.3 Oberflichenwasserbeseitigung

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers sind Rigolen vorgesehen, die unter an-
derem im Bereich der Tiefgaragen gebaut werden sollen und ein Ableiten von Nie-
derschlagswasser in den Untergrund ermdglichen. Laut geotechnischem Gutachten
(Grundbaulabor Miinchen GmbH; 22.10.2018) sind die Bodenverhéltnisse hierfir
geeignet.

Es ist zu prufen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforde-
rungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind
der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu ent-
nehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberfla-
chig tiber die belebten Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versicke-
rungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

4.7 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich

Die Grinordnung basiert im Wesentlichen auf der Freiflachengestaltungsplanung
des Biiros Terrabiota. Hauptelement hiervon ist eine groRzugige 6ffentliche Grunfla-
che im siidwestlichen Plangebiet, in der ein Spielplatz untergebracht werden soll.
Auch die Blockinnenbereiche sollen dem Aufenthalt und dem Spiel dienen. Eine
entsprechende Gestaltung, Durchwegung, Mdblierung und Bepflanzung ist Gegen-
stand der Planung der AuRenanlagen, welche naturgemaR nur in reduzierter Form
Eingang in den Bebauungsplan mittels festgesetzten Pflanzungen und Spielberei-
chen finden kann. Im Bereich der bestehenden Hofflache der Fluchtlingsunterkunft
sind vier bestehende Biume festgesetzt. Diese sind grundsatzlich zu erhalten. Es
ist jedoch zu erwarten, dass dieses Erhaltungsziel angesichts der angestrebten Er-
schlieRungsmaRnahmen nicht erreichbar sein wird. Da es sich bei den vier Baumen
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um relativ junge Neupflanzungen handelt, ist deswegen auch ihre Rodung und
Neupflanzung nach erfolgter ErschlieBung mit dem Erhaltungsziel in Einklang zu
bringen.

Durch die festgesetzte Untergliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzun-
gen, die Mindestbodenuberdeckung von Tiefgaragen und die Begriinung von o&ff-
nungslosen Fassaden wird ein Mindestmal an 6kologisch und stadtebaulich erfor-
derlicher Gestaltung des Plangebiets festgesetzt.

Einfriedungen werden generell ausgeschlossen, da hiermit erstens der angestrebte
Charakter einer gemeinschaftlichen Wohnnutzung unterstrichen werden kann und
zweitens angrenzend an Waldflachen ein Beitrag zur Sicherstellung der Austausch-
beziehungen fur Kleinséduger, z.B. Igel, und anderer Tiere geleistet werden kann.

Da es sich um ein Verfahren nach § 13b BauGB handelt, ist eine Abarbeitung der
Eingriffs-Ausgleichs-Thematik nicht erforderlich.

Gleichwohl ist der Eingriff in Waldflachen 1:1 durch Aufforstung an anderer Stelle
auszugleichen. Entsprechende MaRnahmen sind oben stehend unter Ziffer 2.5 dar-
gelegt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel ist der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwéagung verstarkt zu beriicksichtigen.
Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-Ausstofles und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

O

MaRnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung
Klimawandel
Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
Freifiachen ohne Emissionen, Gewasser, | Und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an | Fléche und der damit verbundenen kleinklimatischen
Hitze angepasste Fahrbahnbelage) Erwéarmung durch Errichtung von Tiefgaragen

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchldssiger Belage im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- | Von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
tur, Retentionsflachen, Anpassung der @ des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Kanalisation,  Sicherung  privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)
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MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

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

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des
Flachenverbrauchs, Uberwiegende West-Ost-
Ausrichtung der Geb&dude und Festsetzung gunstiger
Dachformen, dadurch Verbesserung der Vorausset-
zungen fur die Nutzung von Solarenergie, Nachver-
dichtung im Nahbereich einer Bushaltestelle und
Ausbau des bestehenden FuR- und Radwegenetzes,
dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum COz-emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Férderung der CO; Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

COz neutrale Materialien)

geringe gegenseitige Verschattung von Gebauden,
dadurch bessere Nutzung nattrlicher Warme,

Flachenbilanz

e Geltungsbereich

o (offentliche Verkehrsflache (Eigentimerweg)

o offentliche Grunflache
o festgesetzte Gehwege
e Baugrundsticksflache
e Uberbaubare Flache

e Grundflache

Alternativen

1,18 ha
0,12 ha
0,13 ha
0,02 ha
0,86 ha
0,40 ha
0,34 ha

Im gegenwartig in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan werden weitere
Flachen fir eine Wohnbauentwicklung dargestellt. Der nun projektierte Standort ist
bereits langere Zeit als Bauflache im Flachennutzungsplan enthalten. Durch die Si-
tuation, dass der Standort bereits auf mehreren Seiten umbaut, weitgehend er-
schlossen und in &ffentlicher Hand ist, verfugt er iber eine Eignung zur Schaffung
preisgiinstigen Wohnraums, Uiber die andere ebenfalls im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellte Bereich nicht verfugen.

Verwirklichung der Planung

Die Bebauung soll nach baldméglichst umgesetzt werden. Dazu ist eine konkreti-
sierte Planung und Abstimmung durch die Baugesellschaft Miinchen Land (BML)
sowohl fur das nérdliche Gemeindegebaude als auch fiir die beiden suidlichen Ge-
béude, welche im Eigentum des Landkreises verbleiben, vorgesehen.
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Gemeinde Putzbrunn, den

\ Birgermeister
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