GEMEINDE PUTZBRUNN

Bebauungsplan Nr. 68
“Putzbrunn-Mitte"

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB

Begrundung

Putzbrunn, 09.03.2021
geandert, 15.06.2021
geandert, 25.01.2022 (red.)

AKFU



1. Rahmenbedingungen

1.1 Anlass der Aufstellung
Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich umfasst den zentralen Bereich von Putzbrunn, stdlich und
westlich der Glonner Stralle, nordlich der Hohenbrunner Strafe und westlich der Jo-
sef-Springer-Strale. In Sichtweite von Kirche und Rathaus stellt das Areal die “Keim-
zelle* des Ortes dar.

Die Gemeinde Putzbrunn hat bereits mit dem 2014 ausgearbeiteten Konzept zur In-
nenentwicklung wesentliche Leitlinien zur stadtebaulichen Entwicklung im Zentrum
aufgestellt, z.B. zur Dachlandschaft, Hohenentwicklung, Erdgeschossnutzungen an
den Hauptstra3en oder zu zusatzlichen Wegeverbindungen.

Vor dem Hintergrund konkreter Nachverdichtungswiinsche, die im Gremium kontro-
vers diskutiert worden waren, hat der Gemeinderat schliel3lich 2018 eine Verande-
rungssperre und die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen, um die bauli-
che Entwicklung so zu steuern, dass eine moderate Nachverdichtung ermdglicht wird,
ohne dabei den bestehenden Charakter grundlegend zu verandern.

Der Umgriff umfasst bei einer maximalen Ausdehnung von ca. 225 m in nord-sudli-
cher und ca. 100 m in ost-westlicher Richtung insgesamt eine Flache von ca. 2,29
ha. Das Gelande fallt innerhalb des Geltungsbereichs vom Sidwesten nach Nordos-
ten leicht ab (ca. 2 m oder 1%).
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Geltungsbeeich von Osten (Digitales Modell der Bayer. Vermessungsverwaltung)

Die ursprungliche Siedlungsstruktur Iasst sich entlang der Glonner Strafe heute
noch ablesen. Hier pragen die ost-west-gerichteten stattlichen ehemaligen Hoéfe das
Bild. Es finden sich zahlreiche gewerbliche und gastronomische Nutzungen, wahrend
weiter sudlich und westlich ehemalige landwirtschaftliche Nutzgebdude und Wohn-
h&user liegen.
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Glonner StraBe von Siidosten

Josef-Springer-Strae on Suden

Innerhalb des Gebietes finden sich vereinzelt pragende Laubbaume, die in ihren Be-
stand erhalten werden sollen.
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1.2 Planungsrecht

Die Gemeinde Putzbrunn liegt im Osten der Region Minchen (14) innerhalb des
Stadt- und Umlandbereichs im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 “Putzbrunn-Mitte“ entspricht den
Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) sowie des Regionalplans
zur Innenentwicklung.
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1.3

1.4

1.5

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 68 “Putzbrunn-Mitte“ ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache dargestellt. Der Be-

bauungsplan entspricht dieser Darstellung. Eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans ist nicht erforderlich.

Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tber die anliegenden Strallen. Hal-
testellen des offentlichen Personennahverkehrs liegen unmittelbar sidlich und 6st-
lich des Umgriffs an der Hohenbrunner- und dstlichen Glonner-Stral3e.

Der Stralenverlauf Haarer-/ Glonner-/ Hohenbrunner Stralte (Bundesstralle 471) ge-
hort zu den verkehrsreichsten im Gemeindegebiet. Die Verkehrslarmemissionen wir-
ken von Osten und Sldosten ins Planungsgebiet.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das Leitungsnetz der Gemeindewerke Putzbrunn
GmbH, die Abwasserentsorgung Uber die zentrale Kanalisation durch den Zweckver-
band Minchen Sud-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 Zweckverband
Muinchen Sid-Ost.

Denkmalpflege
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Fur den Geltungsbereich selbst sind weder Bau- noch Bodendenkmaler in der Denk-
malliste verzeichnet. In stdostlicher Nachbarschaft auf der gegentberliegenden
Seite der Glonner Stral3e befinden sich das Baudenkmal D-1-84-140-1 (Kath. Pfarr-
kirche St. Stephan) sowie das Bodendenkmal D-1-7936-0059 (Untertagige mittelal-
terliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche).

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung soll die weitere bauliche Entwicklung im Geltungsbereich so ge-
steuert werden, dass der Wunsch nach Erhalt des bestehenden Siedlungscharakters
mit der Ermdglichung einer angemessenen Nachverdichtung in Ubereinstimmung
gebracht werden kann.

2.1 Planungskonzept
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Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlticke mit den FI.Nrn 5/2, 6, 6/1,
6/2, 6/4,6/5,9, 10, 11, 11/1, 11/2, 11/3, 11/4, 11/5, 13, 13/1, 14, 14/1, 15, 15/2,
15/3, 16/1, 17,1712, 21, 22, 23, 24, 24/2, 25 der Gemarkung Putzbrunn.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden entsprechend der Planzeichnung als
Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 BauNVO, ausgewiesen. Um Stdérungen zu vermeiden
und sicherzustellen, dass der Charakter des Gebiets mdglichst unverandert bleibt,
werden die nach BauNVO im Ml ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen sowie Ver-
gnigungsstatten generell ausgeschlossen. Um die Innenentwicklung im Sinne des
bereits 2014 ausgearbeiteten Entwicklungskonzepts steuern und nach einer mittel-
fristig erfolgten Verlegung der Bundesstral’e 471 die Strallenrdume in der Ortsmitte
aufwerten zu kénnen, soll die vorhandene Uberwiegend gewerbliche Nutzung der
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Erdgeschosse entlang der Glonner- und Hohenbrunner Stra’e durch einen Aus-
schluss von Wohnnutzung dauerhaft gesichert werden. Die Festsetzung verhindert
auch ein ,Kippen“ des Mischgebiets zu einem faktischen Wohngebiet mit den dann
folgenden Einschréankungen.

MaR der baulichen Nutzung

bestimmt durch:

+ die Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) von 0,40. Die damit realisierbare

Grundflache orientiert sich eng am Bestand und ermdglicht dort, wo es stadtebau-
lich vertraglich ist, kleinere Erweiterungen oder Nachverdichtungen. Sie bleibt je-
doch deutlich unter dem zulassigen Hochstmall nach § 17 BauNVO. Angesichts
der durch die vorhandenen Baukorperstellung und Grundstlickszuschnitte ohne-
hin eingeschrankten Spielraume, stellt dieses Mal} jedoch nach Auffassung der
Gemeinde den geeigneten Kompromiss dar, um bei weitgehender Freiheit des
Einzelnen die stadtebauliche Entwicklung im Sinne der gemeindlichen Ziele steu-
ern zu kénnen.
Die zulassige Grundflachenzahl darf Gberschritten werden durch die Flachen nach
§ 19 (4) BauNVO. Fiur das Summenmal der Versiegelung wird wegen der heute
teilweise bereits vorhandenen hohen Dichte und wegen der Notwendigkeit, Stell-
platze unterbringen zu missen, eine GRZ von max. 0,75 zugelassen.

+ die zulassige traufseitige Wandhéhe WH (§ 18 BauNVO) orientiert sich ebenfalls
eng an den Hoéhen im Bestand. Mitim Wesentlichen zwei Abstufungen (7,20 m im
MI1a und 6,50 m im MI2) soll eine gute Einflgung in das Umfeld sichergestellt
werden. Innerhalb dieses Rahmens kann flr kiinftige bauliche Entwicklungen eine
gute Nutzbarkeit bei staddtebaulicher Vertraglichkeit gewahrleistet werden. Ledig-
lich fir das Gebaude auf FI.Nr. 27, Glonner Strale 8 (Ml 1a), das im Bestand
bereits eine hohere Wandhoéhe aufweist, wird eine max. Wandhohe von 7,50 m
zugelassen

+ die Anzahl der Vollgeschosse (lIl), wobei das oberste Vollgeschoss zwingend als
Dachgeschoss (11+D) ausgebildet sein muss (§ 20 BauNVO)

Hoéhenlage, Bezugspunkte

Als eindeutiger unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhoéhe wird die
Hoéhe der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Sockelhéhe
(H6he des ErdgeschossrohfuRbodens) darf dieser Bezugshéhe max. 30 cm nach
oben oder unten abweichen. Diese Regelung gilt fir die Hauptgebaude. Hiervon aus-
genommen sind deshalb Garagen (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Bauweise
offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflidche

bestimmt durch Baugrenzen, die sich an den bestehenden Baufluchten entlang der
aufdenliegenden Stral’en orientieren und so einen zusammenhangenden Bauraum
ergeben (§ 23 BauNVO).

Abstandsflachen

Es gelten die (gegeniber Art. 6 BayBO i.d.F. von Februar 2021 vergréerten) Ab-
standsflachen nach der Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Putzbrunn (Art. 81
BayBO).

Bauliche Gestaltung

Zum Schutz des gewachsenen Ortsbilds orientieren sich die Festsetzungen zur
Dachform (Satteldach fir Hauptgebaude) und zur Dachneigung (27°-37°) an ortsub-
lichen Bauformen (Art. 81 BayBO).
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Um sicherzustellen, dass die bestehende pragende stadtebauliche Situation entlang
der Glonner StralRe dauerhaft gewahrt bleibt, wird festgesetzt, dass die Firstrichtung
bei Neu- und Ersatzbauten gleichermalien einzuhalten ist.

Um Beeintrachtigungen fiir das Ortsbild durch die ansonsten nach BayBO bis 2,00
m zuldssigen Einfriedungen vermeiden zu kénnen, enthalt der Bebauungsplan eine
Festsetzung, die die H6he von Einfriedungen entlang der Glonner- und Hohenbrun-
ner StrafRe auf 1,20 m, im Ubrigen Geltungsbereich auf 1,60 m begrenzt.

Stellplatze
Die Anzahl der Stellplatze regelt sich nach den Richtzahlen der gemeindlichen Stell-
platzsatzung.

Griinordnung

Festsetzung zum Mindestmal der Durchgriinung der Baugrundstiicke, zu versicke-
rungsfahigen Belagen, Hinweis auf den vorhandenen Baumbestand (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB).

Immissionsschutz

Die Auswirkungen des von den angrenzenden Stral’en ausgehenden Verkehrslarms
auf das Plangebiet wurden vom Ingenieurbiro Greiner, Germering untersucht (Be-
richt Nr. 220153 / 3 vom 24.06.2021).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir MI-Gebiete (60 dB(A) tags / 50 dB(A)
nachts) werden an den Strallen Uberschritten, wahrend sie im Inneren des Plange-
bietes im Wesentlichen eingehalten werden kdnnen. Auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fiir Mischgebiete (64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts) werden entlang
der StralRen Uberschritten. Im Inneren des Plangebietes kénnen die Immissions-
grenzwerte jedoch eingehalten werden.

Auf Grundlage des Gutachtens setzt der Bebauungsplan fiir die betroffenen Bereiche
den Nachweis der Luftschallddmmung der Aulenbauteile fest und gibt Empfehlun-
gen zur Grundrissorientierung.

Denkmalpflege

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum Umgang mit eventuell zu Tage tre-
tenden Bodendenkmalern gemall dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG).

Belange des Klimaschutzes

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Maflnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgender architektonischer Hinweis des Bebauungsplans dient dem Klimaschutz
bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

- Empfehlung zur Nutzung erneuerbarer Energien

Folgende griinordnerische Mallnahmen, die durch Festsetzungen und Hinweise im
Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an
den Klimawandel:

- Baumerhalt

- Baumneupflanzungen

Gemeinde Putzbrunn
BP Nr. 68 “Putzbrunn-Mitte* - Begriindung (Fassung vom 25.01.2022) Seite 10 von 11



4. Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegrenzung
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflichtigen
Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung von FFH-
oder Européischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB). Die
Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt.

Das beschleunigte Verfahren flhrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Umweltbe-
richt sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - vgl. §
13a Abs. 2 und 3 BauGB).

5. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich)
= Nettobauland 2,29 ha = 100,0 %

6. Realisierung
6.1 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6.2 ErschlieBungskosten

Die Grundstlicke sind vollstandig erschlossen. Ggf. werden bei Neubauten fir die
leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach den einschlagigen
Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Putzbrunn, 09. Marz 2021 Germering, 09. Marz 2021

geandert, 15. Juni 2021 geandert, 15. Juni 2021

geandert, 25.01.2022 (redaktionell) geandert, 25.01.2022 (redaktionell)
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Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner
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