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Planungsanlass und Planungsziel

Der Gemeinderat Ottenhofen hat am 15.04.2014 beschlossen den rechtswirksamen
Bebauungsplan Ottenhofen-West | zu andern um etwas mehr Baurecht zu schaffen,
restriktive Vorgaben des rechtswirksamen Bebauungsplans zu lockern (z.B. Gau-
ben, Wandhothe ...) und gleichzeitig die textlichen Festsetzungen zu verschlanken
und den zwischenzeitlich geltenden gesetzlichen Vorgaben (Grundflachenfestset-
zung) anzupassen. Das Planungsgebiet ist bis auf wenige Grundstiicke bereits mit
bebaut. Abweichungen vom rechtswirksamen Bebauungsplan gibt es vor allem hin-
sichtlich der Garagensituierungen und der Gaubengré3en. Diese sollen nun, soweit
sie stadtebaulich vertraglich sind, durch die Bebauungsplan-Anderung fiir das ge-
samte Planungsgebiet gelten.

Die Geschaftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
wurde am 15.07.2014 mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplan-Anderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Ottenhofen-West | in der Fassung vom 27.11.1986
sowie die 1. Anderung in der Fassung vom 01.09.1987, die 2. Anderung in der Fas-
sung vom 18.04.1991, die 3. Anderung in der Fassung vom 16.02.1995, die 4. An-
derung in der Fassung vom 08.02.1994 und die 5. Anderung in der Fassung vom
07.11.1996.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Ottenhofen-West | war fir jeden Bauraum eine
Geschossflache festgesetzt, zu der auch Aufenthaltsraume in anderen als Vollge-
schossen gezahlt wurden. Es waren grof3tenteils zwingend zwei Vollgeschosse
festgesetzt, im restlichen Bereich waren maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Je
Gebaude waren maximal 2 Wohneinheiten zulédssig, das bedeutet, je Doppelhaus-
halfte eine Wohneinheit. Die Mindestgrundstiicksgrof3e wurde mit 400 gm fur ein
Einzelhaus, und 250 gm flir eine Doppelhaushalfte festgesetzt.

Hinsichtlich der Gestaltung waren sehr detaillierte Festsetzungen getroffen (z.B.
Fensterformate, Verhaltniszahlen fir die Gebaudelange zu Gebaudebreite, Gestal-
tungsfestsetzungen...), die nun nicht mehr aufgenommen werden. Die damals noch
festgesetzte Traufhohe wurde fir jeden Bauraum gesondert festgesetzt und bezog
sich auf die ebenfalls gebaudebezogene Hohe des Erdgeschossful3bodens. Im Si-
den, entlang des Schlehbachs, war eine Traufhdhe von 3,50 m, im Westen, entlang
des dort verlaufenden Entwéasserungsgrabens, war eine Traufhdhe von 4,20 m und
in den Ubrigen Bereichen war eine Traufhohe zwischen 5,50 m und 6,00 m festge-
setzt.

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte waren unzulassig, zwei Gauben waren mit
einer Breite von max. 1,00 m je Hausseite zuldssig, bzw. ausnahmsweise ein
Zwerchgiebel von max. 3,00 m Breite.

Je Wohneinheit war nur ein Garagenstellplatz zu errichten. Die Hohe und die Art der
Einfriedungen wurden ebenfalls festgesetzt.

Hinsichtlich der Grinordnung wurden, bis auf den Festsetzungskatalog der zu
pflanzenden Baume, die Festsetzungen zusammengefasst tibernommen.

Nach Rucksprache mit der unteren Immissionsschutzbehérde kann auf ein Immissi-
onsschutzgutachten auf Grund der bereits vorhanden Bebauung verzichtet werden.

Die Uberschwemmungsgebietsgrenze wurde aus dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan tdbernommen, da es auch zwischenzeitlich kein festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet gibt.



Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) erfolgen. Der vorliegende Bebauungsplan
erflllt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem
Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass
Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder
UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit wird er im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Von einem Umweltbericht wird abgese-
hen. Auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Grund-
flache der baulichen Anlagen unter 20.000 gm liegt. Zudem handelt es sich um ein
bebautes Gebiet, in dem eine mal3volle Verdichtung vorgenommen wird, die sich an
der umgebenden Bebauung orientiert.

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten von Ottenhofen, 6stlich der Bahnlinie,
westlich der StaatstralRe 2080, Erdinger StrafRe. Im Norden grenzen noch unbebau-
te Flachen eines im FNP ausgewiesenen Wohngebiets an, im Westen und Stden
wird das Planungsgebiet von der Grinflache entlang des Schlehbachs begrenzt,
und im Osten grenzt als Dorfgebiet ausgewiesene Bebauung an. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottenhofen ist die zu uberplanende Flache
selbst als Wohnbauflache ausgewiesen.

Inhalt des Bebauungsplans

Fur das Planungsgebiet wird, entsprechend dem rechtswirksamen Bebauungsplan
auch weiterhin Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem aber die ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Geb&ude fir die
Verwaltung ausgeschlossen werden.

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache und die Wandhdhe
bestimmt. In der Bebauungsplan-Anderung wird nun statt der Geschossflache, die
rechtlich erforderliche Grundflache je Bauraum festgesetzt. Verzichtet wurde auf die
Festsetzung dass bei Grundstiicksteilungen innerhalb eines Bauraum jeweils nur
der dem Bauraumanteil entsprechende Grundflachenanteil realisiert werden darf, da
die Grundstlicke bereits bebaut und auch geteilt sind. Im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan war ausschlief3lich die Geschossflache festgesetzt, zu der auch noch die
Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen dazugerechnet wurden. Diese Werte wur-
den heruntergerechnet um die zulassige Grundflache zu ermitteln. Dabei wurde
aber, um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten und um dem Bestand
Rechnung zu tragen, die festgesetzte Grundflache vereinheitlicht. Grundstiicke von
900 — 1000 gm, die auch nochmal geteilt werden kénnen, bekommen eine Grund-
flache von 190 gm (entspricht 2 x 95 gm) und die Grundstiicke zwischen den Berei-
chen sidlich Am Mitterfeld und Nérdlich Am Anger bekommen pro Doppelhaushalfte
einheitlich einen GR von 95 gm, da diese eine einheitliche stadtebauliche Struktur
aufweisen. Die Doppelhaushélften nérdlich von Am Mitterfeld werden einheitlich mit
75 gm ausgewiesen da diese so zu sagen am Ortsrand liegen und auch schon im
rechtswirksamen Bebauungsplan eine geringere Dichte aufgewiesen haben. Auch
die Einzelhduser sudlich Am Anger, die an den Schlehbach angrenzen, werden aus
stadtebaulichen Griinden mit einer geringeren Dichte versehen.

Die jeweils hochstzuldassige Grundflache darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,35 uberschritten werden, da die gesetzlich mogli-
che Uberschreitung um 50% bei der festgesetzten Grundflache in einigen Fallen
nicht ausreicht. Ausgenommen von dieser Regelung ist die Flur Nr. 90/ 6 auf der ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die stdlichen Grundstiicke eingetragen ist. Hier
ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig.

Fir den Bereich sudlich Am Anger werden die an den Schlehbach angrenzenden
Einzelhduser wie auch die dstlich an den Entwasserungsgraben angrenzenden Bau-
raume mit einer Wandhéhe von 4,20 m festgesetzt. Im verbleibenden Planungsge-
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biet wird eine Wandhohe von 6,00 m ausgewiesen. Auch hinsichtlich der Wandhéhe
wird der rechtswirksame Bebauungsplan vereinheitlicht, wobei aber auf die Festset-
zung der zwingenden Zweigeschossigkeit verzichte wird um dem Grundstiicksei-
gentimer die Wahlfreiheit zu lassen. Durch die nun festgesetzten Wandhohen wird
fur einige Gebaude eine Aufstockung ermdéglicht. Die Wandhdhe wird, wie auch
schon im rechtswirksamen Bebauungsplan, durch dem festgesetzten Hohenpunkt
Uber NN festgesetzt der gemessen wird vom Erdgeschossrohful3boden bis zum
Schnittpunkt der AufRenwand mit der Dachhaut. Ebenfalls entsprechend dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden die Hohenbezugspunkte Gber NN fur
die Wandhohe angegeben. Im Bereich der Uberschwemmungslinie des Schleh-
bachs ergeben diese sich aus den Hochwasserkoten des Schlehbachs und werden
zwingend festgesetzt. Im Bereich aufRerhalb des Schlehbachs werden diese Hohen-
koten als Maximalwerte festgesetzt.

Entsprechend dem rechtswirksamen Bebauungsplan werden auch wieder die
MindestgrundstiicksgréRen fir Einzel- und Doppelhauser festgesetzt, da die meis-
ten Grundstiicke ja bereits bebaut sind, und sich an diesen Werten orientiert haben.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan waren nicht mehr als zwei Wohnungen je
Gebaude festgesetzt, sowie Einzel- und Doppelhausbebauung. Zusétzlich waren
MindestgrundstiicksgroRen angegeben. Da diese Kombination der Festsetzungen
zwischenzeitlich gerichtlich fur unzulassig erklart wurde, werden nun Mindestgrund-
stiicksgréRen festgesetzt und die Anzahl der Wohneinheiten wird auf die Grund-
stiicksgroRe bezogen. In der Bebauungsplan-Anderung ist nun je 250 gm Grund-
stiicksgréRe, bezogen auf das Bauland, eine Wohneinheit zulassig, wobei, im Sinne
des rechtswirksamen Bebauungsplans auf den gré3eren Grundstiicken, wenn Ein-
zelhduser geplant sind, auch nur zwei Wohneinheiten fur zuldssig erklart werden.
Nur eine Wohneinheit wird bei grof3eren Grundstiicken fir zulassig erklart, wenn
hier eine Doppelhaushélfte geplant ist. Dies geschieht um die Bebauungsplan-
Anderung zwar den neuen gesetzlichen Bestimmungen anzupassen, auf der ande-
ren Seite aber keine Ungleichbehandlung entstehen zu lassen, die auch eine nicht
gewlnschte Nachverdichtung beinhalten wirde.

Die gestalterischen Festsetzungen werden in der Bebauungsplan-Anderung
dergestalt vereinfacht, dass nun detaillierte Festsetzungen uber Verhaltniszahlen
von Gebéaudelange zu Gebaudebreite oder von Fensterformaten entfallen, da die
Baurdume so eng gezogen sind, dass keine groRen Wahlmdglichkeiten verbleiben
und die Gemeinde dem Grundstiickseigentimer mehr Freiheiten zugestehen moch-
te. Aus diesem Grund werden nur die fur den Stadtebau erforderlichen gestalteri-
schen Festsetzungen Gibernommen, wie die die Dachneigungen in Abhangigkeit von
den Wandhohen und Dachaufbauten wie Gauben und Zwerch- bzw. Standgiebel
regeln. Die Breite der Gauben wird von 1,00 m auf 1,80 m erhdht um das Dachge-
schoss besser nutzen zu kdnnen. Zudem wird die, fur die Abstandsflachen relevante
Wandhdohe der Stand- bzw. Zwerchgiebel festgesetzt. Dachflachenfenster die bisher
unzuldssig waren werden fur zulassig erklart, da sie fur die Belichtung der Dachge-
schosse von Bedeutung sein kdnnen.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan waren Garagen nur in den hierfir festgesetzten
Flachen oder innerhalb des Bauraums zulassig. Zudem war pro Wohneinheit nur ein
Garagenstellplatz festgesetzt. Da einigen Bauraumen nur eine Garage zugewiesen
war und keine Flachen fur Stellplatze ausgewiesen waren kann davon ausgegangen
werden, dass dies dem damaligen Stellplatzschlissel entsprach. Im Vollzug wurden
viele Garagen planabweichend errichtet. In der Bebauungsplan-Anderung sollen
nun diese Garagen aufgenommen werden, und zudem wird geregelt dass, sollten
durch die bestehende Nutzung It. Stellplatzsatzung der Gemeinde zusatzliche Stell-
platze erforderlich werden, diese nur als offene Stellplatze errichtet werden durfen.
Hinsichtlich der Gestaltung der Garagen wird nur noch die Dachneigung mit max.
30° Ubernommen, die Ubrigen gestalterischen Festsetzungen entfallen.
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Hinsichtlich der Festsetzungen zu den Verkehrsflachen wird nun, da der Stral3en-
ausbau ja bereits erfolgt ist, nur noch die 6ffentliche Verkehrsflache ohne Parkfla-
chen dargestellt. Die Bauminseln und das Stral3enbegleitgriin wurden der Stral3en-
ausbauplanung entsprechend angepasst. Die im offentlichen StraRenraum ausge-
wiesenen Stellplatze werden nicht mehr dargestellt.

Bei den grunordnerischen Festsetzungen wurde auf die Festsetzung der Art der zu
pflanzenden Baume und Straucher verzichtet, da das Planungsgebiet inzwischen
sehr gut durchgrunt ist, und die Pflanzenauswahl dem Grundeigentiimer tberlassen
bleiben soll. Der verallgemeinernde Begriff ,heimische Baume und Straucher* wird
als ausreichend erachtet. Die Bepflanzung im Straf3enraum wird, wie auch die Fest-
setzungen der privaten und Offentlichen Grinflachen, in die Bebauungsplan-
Anderung Glbernommen.

Der Uberschwemmungsbereich des Schlehbachs wird entsprechend dem rechts-
wirksamen Bebauungsplan tbernommen, da bisher noch keine neueren Angaben
uber den Uberschwemmungsbereich vorliegen. Laut Aussage des Wasserwirt-
schaftsamts ist die bisher ausgewiesene Bebauung auf Grund der festgesetzten
Hohenkoten nicht gefahrdet. Auch steht einer Ausweisung von Baurecht auf Flur Nr.
92/25 nichts entgegen, wenn auch diese die Hohe von 493,20 4. NN fur die Ober-
kante Erdgeschossrohfuf3boden einhalt. Nicht mdglich ist aber ein zusatzlicher Bau-
raum auf Flur Nr. 88/2 da das in das dargestellte Uberschwemmungsgebiet eingrei-
fen wirde.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden Gbernommen und dadurch ergénzt,
dass zwischen den Doppelhaushélften ein 2 m hoher Sichtschutzzaun auf eine Lan-
ge von 4 m errichtet werden darf.

Nicole Schley, (Erste Burgermeisterin)



