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1.  Ausgangssituation

1.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

& ’ 3 ~ A L

ungsgebiet von Siiden (© SchrégludGoogIe— .M.)

Plan :
Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Waldkolonie, ca. 1,4 km west-

lich des Ortszentrums von Putzbrunn und ca. 500 m dstlich der Gemeinde-
grenze zu Neubiberg und Ottobrunn.

Der Geltungsbereich wird auf seiner Westseite begrenzt durch die Bebauung
westlich der Fohrenstrale, im Norden durch den nordlichen Rand der Neubi-
berger Stralle, bzw. die unmittelbar nérdlich der Neubiberger Stralde lie-
gende Bebauung. Im Osten bildet die sudlich der Einmindung zur Buchen-
strale gelegene Tannenstrale mit ihrer westlich liegenden Bebauung die
Grenze des Planungsumgriffs, wahrend der stidliche Rand der Ottobrunner
Stralle (Kreisstralte M 22) den Umgriff nach Stiden abschlieft.

Das Planungsgebiet ist durchgehend mit vorwiegend zweigeschossigen Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausern bebaut. Auf einigen Grundstlicken befindet
sich pragender Baumbestand.

Mit einer maximalen Ausdehnung von ca. 350 m in ost-westlicher und ca. 150

m in nord-sudlicher Richtung hat der Umgriff eine Gesamtgrée von ca. 4,84
ha. Das Gelande im Planungsbereich ist weitgehend eben.
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1.2 Umfeld

Das bauliche Umfeld ist wie der Geltungsbereich selbst gepragt durch Wohn-
bauflachen. Wahrend im Westen des Bebauungsplanumgriffs Geschosswoh-
nungsbau anschlief3t, sind es im Norden Reihenhauser, im Osten (neben ei-
nem Wohn- und Geschaftshaus an der Einmindung der Tannen- in die Otto-
brunner StralRe) Einzel- und Doppelhduser. Letztere finden sich auch stdlich
der Ottobrunner Strale. Nordwestlich des Geltungsbereichs liegt ein kleine-
res Waldgebiet.

1.3 Verkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die Ottobrunner- (Kreisstralle M 22), Neubiberger-
und Tannenstralte an das ortliche und Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

1.4 Ver-und Entsorgung

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

Das Gebiet wird von der Energieversorgung Putzbrunn GmbH und Co KG mit
Strom und von der SWM Infrastruktur Region GmbH mit Erdgas versorgt.

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde Putzbrunn erfolgt durch den Zweckver-
band Minchen Sud-Ost.

1.5 Denkmalschutz

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

1.5 Lage in der Quarantanezone ALB

Die Bayerische Landesanstalt fur Landwirtschaft (LfL) hat nach dem Auftre-
ten des Asiatischen Laubholzbockkafers (ALB) in Neubiberg eine Quaranta-
nezone festgesetzt. Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Pufferzone. In den Bebauungsplan wurde deshalb ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen und die Pflanzliste enthalt nach den Empfehlungen der
LfL nur Arten, die nicht vom ALB befallen werden.
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Quarantanezone, Geltungsbereich des Bebauungsplans (© LfL; 0.M.)

1.6 Bestehendes Baurecht

Fur Teile der Baugrundstticke im Geltungsbereich bestehen heute die
Bebauungsplane Nr. 5 ,Sudlich der Neubiberger Strafl’e und westlich
der FohrenstralRe®, Nr. 5, 1. Vereinfachte Teilanderung , Westlich der
Fohrenstrale und Nr. 7,1. Anderung , An der Neubiberger StraRe*.
Im gréReren Teil des Umgriffs regelt sich die Bebauung derzeit jedoch
nach § 34 BauGB. Daruber hinaus sind im Bereich der Verkehrsfla-
chen weitere rechtskraftige Bebauungsplane betroffen.

= 5 ‘ Y i | ~ | =
Bestehende Bebauungsplane im Umgriff (0.M.)
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Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 67 werden somit die bisherigen
Bebauungsplane Nr. 2, 5, 5 - 1. Anderung, 7-1. Anderung, 11, 14,

14 - 1. Anderung und Nr. 53 - 1. Anderung innerhalb des Geltungsbereichs
ersetzt.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Putzbrunn ist
der Umgriff als reines und als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Be-
bauungsplan Nr. 67 entspricht dieser Darstellung.

Auszug Flachennutzungsplan (0.M.)

2. Anlass der Anderung

In dem in den 1960er und 1970er Jahren entstandenen Baugebiet wurden in
den vergangenen Jahren verschiedentlich nachverdichtet. Im Umgriff des
vorliegenden Bebauungsplans wurden weitere Erweiterungen und Nachver-
dichtungen beantragt.

Um den vorhandenen Gartenstadtcharakter erhalten und eine moderate und
harmonische Nachverdichtung sicher stellen zu kénnen, soll durch den Be-
bauungsplan ein vertragliches Mal} der baulichen Nutzung fir das Gebiet
festgesetzt werden.

Dariiber hinaus soll im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes die an-
gespannte Stellplatzsituation insbesondere in dem Bereich westlich der Féh-
renstralle neu geordnet werden, indem die Mdglichkeit zur Errichtung von
Garagen/ Carports und Stellplatzen geregelt wird.

Die Gemeinde hat in Vorbereitung der Bebauungsplanaufstellung eine Ei-

gentimerabfrage gemacht. Die hier geauRerten Wiinsche sind, soweit mog-
lich, in die Bebauungsplanung eingeflossen.
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Der Geltungsbereich wird als reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO und
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Um Stérungen flr
die Wohnbebauung vermeiden zu kénnen, werden im allgemeinen Wohnge-
biet Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ; zwischen 0,24 und 0,4), einer zulassigen Wand-
héhe (WH; 6,50 m) und der max. Anzahl der Vollgeschosse (ll).

Die festgesetzte GRZ darf durch untergeordnete, zur Hauptnutzung zah-
lende Flachen und zusétzlich durch die Flachen von Anlagen nach § 19 Abs.
4 BauNVO bis zur Héchstgrenze von 0,6 GRZ Uberschritten werden (Sum-
menmal} der Versiegelung).

Die quartiersweise festgesetzten grozligigen Uberbaubaren Flachen ermdg-
lichen eine flexible Situierung moglicher Nachverdichtungen. Durch die Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur zulassi-
gen Dachneigung kann gewahrleistet werden, dass sich die bauliche Ent-
wicklung eng am Malistab des Bestandes im jeweiligen Quartier orientiert.

Die festgesetzte Wandhbéhe ermdglicht durchgehend eine Bebauung mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss. Als Hohenbezug fur die Wand-
hohe wird einheitlich die Hohe der jeweils angrenzenden Gehweg- bzw. Stra-
Renflache festgesetzt, um eine angemessene bestandsorientierte Hohenent-
wicklung zu erméglichen. Im Zusammenhang mit der Festsetzung zu zulassi-
gen Sockeln (max. 0,30 m zusatzlich zu der festgesetzten Wandhohe) ergibt
sich eine abstandsflachenrelevante Wandhéhe von max 6,80 m.
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Die bestehenden Verkehrsflachen werden als solche festgesetzt:

« Offentliche StralRenflachen Neubiberger-, Ottobrunner-, Féhren-, Eichen- und
Tannenstralie,

» FuBwegverbindung FI.Nr. 700/2 von der Neubibergerstralle nach Norden zur
Fichtenstralle

 Eigentimerwege FI.Nrn 643/29, 64 3/50,703/10, 700/28

Entlang der Stralen werden einige pragende Laubbaume als zu erhalten
festgesetzt.

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 Flachenbe-
grenzung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-
pflichtigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und |asst keine Beein-
trachtigung von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten

(§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Die Aufstellung des Bebauungsplans wird da-
her im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt.

Das beschleunigte Verfahren fuhrt zur entsprechenden Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und
vom Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).

5. Immissionsschutz

Das Ingenierblro Greiner, Germering, hat in seiner schalltechnischen Ver-
traglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. 215101 / 3 vom 17.01.2017) die Aus-
wirkungen des von der Ottobrunners Stralde (Kreisstrale M 22) ausgehen-
den Verkehrslarms auf die Bebauung im Umgriff des Bebauungsplans unter-
sucht. Der Bebauungsplan enthalt abgeleitet aus dieser Untersuchung Fest-
setzungen zum Schallddammal der larmbeaufschlagten Fassaden im Siiden
des Geltungsbereichs.

6. Planinhalt

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 565
(Teilflache Tannenstralke), 580 (Teilflache Neubiberger Stralke), 641(Teilfla-
che Ottobrunner Stralle), 641/5 (Teilflache Gehweg Ottobrunner Strale),
642/1, 642/2, 642/3, 642/4, 642/5, 642/6, 642/39, 642/40, 643/41, 643/3,
643/4, 643/5, 643/6, 643/7, 643/8, 643/9, 643/10, 643/11, 643/12, 643/13,
643/14 (FéhrenstralRe) , 643/15, 643/16, 643/17, 643/18, 643/19, 643,20,
643/21, 643/22, 643/23, 643/24, 643/25, 643/26, 643/27, 643/28, 643/29,
643/30, 643/31, 643/32, 643/33, 643/34, 643/35, 643/36, 643/37, 643/38,
643/39, 643/40, 643/41, 643/42, 643/43, 643/44, 643/45 (Eichenstralle),
643/48, 643/49, 643/50, 643/51, 643/52, 643/53, 643/57, 700/2, 700/3,
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700/4, 700/5, 700/6, 700/7, 700/8, 700/9, 700/10, 700/11, 700/22, 700/23,
700/24, 700/26, 700/27, 700/28, 700/29, 700/30, 700/31, 700/32, 703/2,
703/3, 703/4, 703/5, 703/6, 703/7, 703/8, 703/9, 703/10, 703/11, 703/11,
703/12, 703/13 der Gemarkung Putzbrunn mit einer Gesamtgrélie von 4,84
ha.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als reines Wohngebiet gemafl § 3 BauNVO und
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Gartenbaube-
triebe geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und Tankstellen gemaf § 4 Abs. 3
Nr. 5 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Bestimmt durch die Festsetzung von:

« einer Grundflachenzahl (GRZ; 0,24 bis 0,4) — Uberschreitungen durch un-
tergeordnete, zur Hauptnutzung zahlende Flachen und zusatzlich durch die
Flachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur Hochstgrenze von
0,6 GRZ sind zulassig

* zuladssigen Wandhohen (WH; max. 6,50 m)

« zuldssige Anzahl der Vollgeschosse (max. Il).

Bauweise
Einzel-, Doppelhauser, Hausgruppen (orientiert am Bestand)

Uberbaubare Grundstiicksflache
Bestimmt durch Baugrenzen

Abstandsflachen
Geltung der Abstandsflachen gemaR Art. 6

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

Garagen und Stellplatze

» Garagen werden innerhalb der Uberbaubaren Flachen und einiger weniger
gesondert festgesetzter Flachen zugelassen. Carports und Stellplatze sind
auch aufRerhalb zulassig.

* Geltung der 6rtlichen Stellplatzsatzung

Grinordnung
Erhalt vorhandener Laubbdume und Durchgrinung der Baugrundstlicke

Immissionsschutz
zum Schalldamm-Mal} der zur Ottobrunner Straf3e hin orientierten Fassaden
auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung

Sonstige Festsetzungen
zur Héhenlage der Gebaude
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7. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich) 484 ha = 100,0 %
Nettobauland 3,59ha = 74,2 %
off. Verkehrsflache 1,25ha = 25,8 %
8. Realisierung
8.1 Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.
8.2 ErschlieBung
Die Grundstlicke im Planungsumgriff sind vollstandig erschlossen.
Minchen, 23. September 2016 Putzbrunn, 23. September 2016
Geandert, 14. Marz 2017 Geandert, 14. Marz 2017
Geandert, 05. Dezember 2017 Geandert, 05. Dezember 2017
Geandert, 03. Dezember 2019 Geandert, 03. Dezember 2019
Geandert, 18. August 2020 (red.) Geandert, 18. August 2020 (red.)
< S cAlaee—
Till Fischer, AKFU-Architekten Edwin Klostermeier,

Erster Burgermeister
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