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Ausgangssituation

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
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Plaungsgiet von Siidwesten

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Solalinden, im nérdlichen Bereich
der stdwestlich des alten Ortes liegenden Kolonie. Solalinden liegt im Nordwes-
ten des Gemeindegebiets von Putzbrunn, in ca. 2 km nérdlicher Entfernung
zum Ortszentrum.

Das Planungsgebiet ist durchgehend mit Uberwiegend zweigeschossigen Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausern mit Sattel- und Walmdachern bebaut.

Der Planungsumgriff hat in ost-westlicher Richtung eine Ausdehnung von ca.
90 m und in nord-stdlicher Richtung von ca. 210 m und damit eine Gesamtgrofe
von ca. 1,98 ha. Das Gelande im Planungsbereich ist weitgehend eben.

Umfeld

Der Geltungsbereich wird westlich durch Bannwald begrenzt. Die im urspringli-
chen Entwurf zum Bebauungsplan noch enthaltenen, nordwestlich des Gel-
tungsbereichs liegenden Grundstiicke der Kolonie Solalinden (FI.Nrn 772/8,
772/47 und 772/48, Gem. Putzbrunn) liegen nahezu vollstandig innerhalb der
Baumwurfzone (vergleiche 1.6). Hier ist die Uberplanung durch die Gemeinde
im Bebauungsplan kurzfristig ermessensfehlerfrei kaum mdglich, weshalb da-
von abgesehen wird, die Flachen in den Bebauungsplan mit aufzunehmen.
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1.3

1.4

1.5

1.6

Im Osten bildet der 6stliche Stralenrand der Andreas-Wagner-Strale die
Grenze. Ostlich der StralRe geht das Gebiet in die freie Landschaft iber. Im Si-
den schlielt der verbleibende (groRRere) Teil der Kolonie Solalinden an, fur den
derzeit der Bebauungsplan Nr. 1 und 8 (neu) aufgestellt wird. Er ist wie das Pla-
nungsgebiet gepragt durch ein- bis zweigeschossige Einzel-, Doppel- und Rei-
henhauser.

Verkehr

Das Planungsgebiet wird iber die Andreas-Wagner-Strale im Osten des Gel-

tungsbereichs erschlossen, an die vier private Stichstrallen (Eigentimerwege)
angebunden sind. Die bestehenden Verkehrsflachen werden als solche festge-
setzt.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Gemeindewerke Putz-
brunn GmbH, die Abwasserentsorgung Uiber die zentrale Kanalisation durch den
Zweckverband Minchen Sid-Ost.

Das Gebiet wird von der Bayernwerk AG mit Strom versorgt.

Die Millbeseitigung in der Gemeinde Putzbrunn erfolgt durch den Zweckver-
band Minchen Sid-Ost.

Denkmalschutz

Im Umgriff des Bebauungsplans oder im unmittelbaren Nahebereich liegen
keine Baudenkmaler oder amtlich kartierten Bodendenkmaler vor.

Benachbarter Bannwald

Die westlich und studwestlich (in Hauptwindrichtung) angrenzenden bzw. im
Umgriff enthaltenen Waldflachen sind als Bannwald festgesetzt. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse sowie der flachwurzelnden Baumarten besteht eine hohe
Sturmwurfgefahr. Um Gefahren fir Leib und Leben sowie die Gebaude im Gel-
tungsbereich auszuschlielen, wird vom Amt fur Erahrung, Landwirtschaft und
Forsten ein Sicherheitsabstand von 25 m dringend angeraten.

Ein solcher Abstand ist zum Teil bei der heute bestehenden Bebauung nicht
eingehalten. Im Bebauungsplan wird die Uberbaubare Flache in Abstimmung
mit dem Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten eng am Bestand abge-
grenzt. Uber den Bestand hinausgehende bauliche Erweiterungen im Gefahren-
bereich sind somit ausgeschlossen.
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Im Rahmen einer Ortsbegehung im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung
wurde vom Amt flir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten festgestellt, dass
heute eine als Bannwald festgesetzte Flache vom privaten Grundeigentimer
eingezaunt und gartnerisch genutzt wird. Die Nutzungséanderung wurde nicht
genehmigt, eine Rodungsgenehmigung kommt nicht in Betracht. Die Einfrie-
dung ist deshalb zu entfernen und wieder Wald anzupflanzen. Im Bebauungs-
plan wird der Bereich als Waldflache festgesetzt.

Lage in der Quarantanezone ALB

Die Bayerische Landesanstalt fiir Landwirtschaft (LfL) hat nach dem Auftreten
des Asiatischen Laubholzbockkafers (ALB) in Neubiberg eine Quarantéanezone
festgesetzt. Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Pufferzone. In
den Bebauungsplan wurde deshalb ein entsprechender Hinweis aufgenommen
und die Pflanzliste enthalt nach den Empfehlungen der LfL nur Arten, die nicht
vom ALB befallen werden.
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1.8 Lage im Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Umgriff der Zone Il des Wasser-
schutzgebiets “Minchen”, weshalb im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass
eine Tiefenversickerung unzulassig ist.

1.9 Darstellung im Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Putzbrunn ist der Um-
griff als Allgemeines Wohngebiet und als Waldflache dargestellt. Eine Anpas-

sung des Flachennutzungsplans aufgrund der Bebauungsplanaufstellung ist da-
mit nicht erforderlich.
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Auszug Fléhennutzungsplan (.M.) '

2. Planungsanlass

Das Planungsgebiet spiegelt die typische Bauweise des Ortsteils Solalinden mit
kleinteiliger Struktur und starker Durchgriinung wider.

Im Umgriff des Bebauungsplanes bestehen Bestrebungen zu einer teilweise er-
heblichen Nachverdichtung, was insbesondere bei der Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze zu Problemen fihrt. Die Gemeinde hat zur Steuerung der
baulichen Entwicklung im Marz 2016 eine Veranderungssperre und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans beschlossen.

Durch den Bebauungsplan soll ein vertragliches Mal der baulichen Nutzung fur
das Gebiet festgesetzt werden, um den vorhandenen Gartenstadtcharakter er-
halten und eine moderate und harmonische Nachverdichtung sicherstellen zu
kénnen.

Die Gemeinde hat in Vorbereitung der Bebauungsplanaufstellung 2016 eine Ei-
gentiimerabfrage gemacht. Die hier geduRerten Wiinsche sind soweit méglich
in die Bebauungsplanung eingeflossen.
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Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 66 (0.M.)

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt. Um Stérungen flr die Wohnbebauung vermeiden zu kénnen, wer-
den im Allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt Gber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ; 0,32), einer zulassigen Wandhohe (WH; 6,20 m) und
der max. Anzahl der Vollgeschosse (ll).

Die festgesetzte GRZ darf durch untergeordnete, zur Hauptnutzung zahlende
Flachen und zusatzlich durch die Flachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zur Hochstgrenze von 0,6 GRZ Uberschritten werden (Summen-
mald der Versiegelung).

Es wird eine durchgehende Uberbaubare Flache festgesetzt, die eine flexible
Anordnung moglicher Nachverdichtungen ermdglicht. Durch die Festsetzungen
zum Malf der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur zuldssigen Dachnei-
gung kann gewahrleistet werden, dass sich die bauliche Entwicklung eng am
Malstab des Bestandes im jeweiligen Quartier orientiert.

Der Bebauungsplan begrenzt darliber hinaus die Anzahl der zuldssigen
Wohneinheiten (2 WE je Einzel-, jeweils 1 WE je Doppelhaushalfte oder Haus-
gruppenhaus). Die Festsetzung, die sich am genehmigten Bestand orientiert,
soll dazu beitragen zusatzlichen Verkehr zu vermeiden und die Versiegelung
durch Stellplatzflachen zu minimieren.

Die festgesetzte Wandhoéhe ermdglicht durchgehend eine Bebauung mit maxi-

mal zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss. Als Hohenbezug fur die Wandhdhe
wird einheitlich die Hohe der jeweils angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt,
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um eine angemessene bestandsorientierte Hohenentwicklung zu ermdglichen.
Im Zusammenhang mit der Festsetzung zu zulassigen Sockeln (max. 0,50 m
zusatzlich zu der festgesetzten Wandhohe) ergibt sich eine abstandsflachenre-
levante Wandhohe von max. 6,70 m.

Durch eine Festsetzung zur Art, GrofRe und Gestaltung von Wintergarten und
Terrassenlberdeckungen werden Wintergarten sowohl als thermisch getrennte,
unbeheizte Konstruktionen wie auch als beheizte Wohnraumerweiterungen zu-
gelassen. Diese Regelung soll eine eindeutige Grundlage flur eine max. Flexibi-
litat bei der Bauausfiihrung geben.

Der Bebauungsplan ordnet die Geltung der gemeindlichen Stellplatzsatzung an
(bis zu 3 Stp./WE fiir WE {iber 100 m? Wohnflache). Die Stellplatzrichtzahlen
orientieren sich am festzustellenden tatsachlichen Bedarf in der landlich ge-
pragten Gemeinde. In den Ortsteilen stellt das Auto unverandert das wichtigste
Verkehrsmittel zur Erreichung der gemeindlichen Infrastruktur dar. Auch soll
durch die Festsetzung einer realistischen Stellplatzzahl sichergestellt werden,
dass die Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht zu Lasten der Allgemein-
heit auf offentliche Flachen verlagert wird, die im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 66 aulderst knapp bemessen sind.

4. Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung i.S.d. § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflichti-
gen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung
von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten

(§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Die Bebauungsplananderung wird daher im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt.

Das beschleunigte Verfahren fiihrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und vom
Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).
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5. Planinhalt

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 772/2,
77213, 772/4,772/5, 77216, 772/7, 772/10, 772/11, 772/12, 772/13, 772/14,
772115, 772/16, 772/24, 772/33, 772/34, 772/35, 772/36, 772/37, 772/41,
772/42, 772143, 772/44, 772/50, 772/51, 772/52, 772/53, 772/54, 772/55,
772/57, 772/61 der Gemarkung Putzbrunn mit einer Gesamtgrdéfe von 1,98 ha.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt. Gartenbaubetriebe gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und Tankstel-
len gemaRk § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Bestimmt durch die Festsetzung von:

« einer Grundflachenzahl (GRZ; 0,32) — Uberschreitungen durch untergeord-
nete, zur Hauptnutzung zahlende Flachen und zusatzlich durch die Flachen
von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur Héchstgrenze von 0,6 GRZ
sind zulassig

» zulassigen Wandhohen (WH; max. 6,20 m)

« zulassige Anzahl der Vollgeschosse (max. II).

« zulassige Anzahl der Wohneinheiten (2 je Einzelhaus, 1 je Doppelhaushélfte
oder Hausgruppenhaus)

Bauweise
« offene Bauweise

als Einzel-, Doppelhauser, Hausgruppen (orientiert am Bestand)
+ abweichende Bauweise

Zulassigkeit eines einseitigen Grenzanbaus

Uberbaubare Grundstiicksflache
Bestimmt durch Baugrenzen

Abstandsflachen
Geltung der Abstandsflachen gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO

Gestaltung
zur Dachform, -neigung, Firstrichtung, Grenzanbau, Dachaufbauten

Wintergarten und Terrasseniiberdachungen
zur Art, Grofie und Gestaltung von Wintergarten und Terrassenuberdachungen

Garagen und Stellplatze

» Garagen, Carports und Stellplatze werden innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen und einiger weniger gesondert festgesetzter Flachen zugelassen.

* Geltung der ortlichen Stellplatzsatzung

Sonstige Festsetzungen
zur Hohenlage der Gebaude

Gemeinde Putzbrunn Bebauungsplan Nr. 66 — Begriindung (Stand: 12.02.2019) Seite 9 von 10



r i Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich) 1,98 ha = 100,0 %
Nettobauland 1,51ha = 76,3 %
Verkehrsflache

(inkl. 0,12 ha. Eigentiimerwege) 0,29ha = 14,6 %
Waldflache 0,18 ha = 9,1%

8.1 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

8.2 ErschlieRung

Die Grundstlicke im Planungsumgriff sind vollstéandig erschlossen.

Minchen, 20. Januar 2017

geéandert, 09. Oktober 2018

geandert, 18. Dezember 2018

geandert, 12. Februar 2019 (redaktionell)
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Till Fischer, AKFU-Architekten Edwin Klostermeier,
Erster Blirgermeister
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