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2.1

Anlass und Ziel der Planung

FUr das Plangebiet liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan aus dem Jahr 1978
(6ffentlicher Bekanntmachung vom 04.09.1978) vor. Das sudliche Baugebiet ist in-
zwischen nahezu vollstéandig bebaut. Hierfir wurden bisher zwei Anderungen (1. An-
derung, 1997 und 2. Anderung in der Fassung vom 30.11.2004, in Kraft getreten am
4.2.2005) vollzogen. Die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans befinden sich siid-
lich des gegenstandlichen Geltungsbereichs. Fir das ndrdliche Gebiet wurde die 3.
Anderung in der Fassung vom 21.07.2020 vollzogen.

Die Gemeinde Ottenhofen hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 27.06.2023, die
4. Anderung des Bebauungsplans Ottenhofen-Siid beschlossen. Anlass war die Pla-
nung des Eigentiimers des Flurstick Nr. 2/26 auf seinem Grundstiick ein Mehrfamili-
enhaus und zwei Einzel-/ bzw. Doppelhauser zu errichten. Damit soll mehr Baurecht
geschaffen werden gegeniber dem bereits zuldssigen aber noch nicht ausgeschopf-
ten Mal} der baulichen Nutzung.

Durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wurde eine graphi-
sche 3D-Darstellung von der zukiinftigen Planung erstellt. Der Gemeinderat hat die
Planung beraten. Die folgende 4. Bebauungsplananderung wird auf dieser Basis er-
arbeitet.

In dem Gebiet soll Wohnbebauung entstehen. Fiir die neue Bebauung ist eine Ande-
rung des Bebauungsplans erforderlich. Das Maf} der baulichen Nutzung wird erhéht.
Die Gemeinde bezweckt damit im Ortskern von Ottenhofen zusatzlichen Wohnraum
zu schaffen.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen
des bisherigen Bebauungsplans einschlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen
Die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans befinden sich siidlich des gegenstand-
lichen Geltungsbereichs.

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemall § 13a
BauGB durchgefiihrt. Das ,beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann An-
wendung finden, da die 4. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans eine MafR-
nahme der stadtebaulichen Innenentwicklung vorbereitet.

Plangebiet

Lage

Der Geltungsbereich umfasst den sudoéstlichen Teil des Umgriffs der 3. Bebauungs-
plananderung. Das Gebiet ist im Westen durch die vier Bauparzellen (FINr. 2/33 bis
2/36 Gemarkung Ottenhofen), die an der Erdinger StralRe (St 2080) liegen und im
Osten durch die Perusastralie und das Flurstiick Nr. 2/9 Gemarkung Ottenhofen be-
grenzt. Im Sidden grenzt der Geltungsbereich an die Bebauung Riverastralie (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Ottenhofen-Siid, 2. Anderung).

Das Gelande weist Hohenunterschiede von bis zu 4 Metern auf. Die Erdinger Stral3e,
westlich des Geltungsbereichs liegt auf einer Hohe von ca. 502 m G NHN. Die nord-
Ostliche Ecke an der Perusastrale des Geltungsbereichs liegt auf einer Héhe von ca.
497 m u. NHN. Die stdéstlichste Ecke des Geltungsbereichs mit der Anbindung an
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die RiverastralRe befindet sich auf ca. 500,5 m . NHN.

Die deutlichen topografischen Héhenstufen sind bei der Planung, der Erschlieung
und der Hohenentwicklung der Bebauung zu beriucksichtigen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick, 2/26, in der Gemarkung Ottenhofen.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 05.07.23

Abb. 2 Bebauungspléne in der Umgebung, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 13.07.23
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2.2

2.3

2.4

Ostlich der Perusastrale befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
~ochlossgelande Ottenhofen®. Auf der gegentiberliegenden Seite der Erdinger Stralle
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Schlehbach®.

Nutzungen

Westlich und nérdlich des Geltungsbereichs entsteht Wohnbebauung auf Grundlage
der 3. Anderung des Bebauungsplans.

Ostlich des gegensténdlichen Geltungsbereichs befindet sich das ehemalige Schlos-
sareal der Gemeinde Ottenhofen. Von der urspringlichen U-férmigen Anlage sind
noch der Sudfligel des Gebaudes, der Gartenpavillon und einige Strukturen der
Grunflachen erhalten. Ein Grofteil des Gebiets steht unter Boden- und Baudenkmal-
schutz. Das Gebiet ist bereits tUberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut. Auf
Grundstuck Flur Nr. 7 und 7/19 Gemarkung Ottenhofen (Perusastralle) befindet sich
ein Gewerbebetrieb (Kfz-Technik und Service). Im denkmalgeschiitzten Schlossge-
baude sowie im westlichen Anbau sind Wohnungen untergebracht. Die gesamte Be-
bauung ist mit Gartenflachen und Baumen durchsetzt.

Im Siden ist die Umgebung durch Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhauser) ge-
pragt.

Auf der gegeniberliegenden StralRenseite der Erdinger Strale liegt ein Gewerbebe-
trieb (Kfz-Werkstatt, Flur Nr. 14 Gemarkung Ottenhofen), ein Geldautomat sowie ein
Nahversorger. Westlich davon befindet sich eine Ackerflache mit Hofstelle. Diese Fla-
che ist vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Schlehbach®“ umfasst. Dort
entsteht derzeit ein Wohngebiet mit einer Mischung aus Einzel-, Doppel- und Mehr-
familienwohnhausern.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlick Flur Nr. 2/26 ist im Privateigentum.

ErschlieBung

Die fUr die Bebauung vorgesehene Flache kann von Nordosten lber die angrenzen-
den offentlichen Straflen (Perusastral3e) sowie von Sudosten Uber die Riverastrale
verkehrlich und technisch erschlossen werden. Geplant ist eine Tiefgaragenzufahrt
von Nordosten flr die gesamte Bebauung. Die Wasserversorgung, die Abwasserent-
sorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Telekommunikationslinien sind dort
vorhanden. Die entsprechenden Leitungen kénnen in das Baugebiet verlangert wer-
den.

Ottenhofen verflugt tUber eine S-Bahnhaltestelle. Diese liegt ca. 10 Gehminuten nérd-
lich des gegenstandlichen Plangebiets. Von dort aus verkehrt die S 2 Minchen —
Erding im 20 bis 40 Minutentakt. Zudem befindet sich an der Erdinger Stralte (Feuer-
wehrhaus) eine Bushaltestelle. Hier verkehrt die Buslinie 507 (Erding — Markt Schwa-
ben) morgens, mittags und abends (ca. 8 x taglich).
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2.5

2.6

2.6.1

Flora/ Fauna

Weder im Geltungsbereich noch in der Umgebung befinden sich Naturschutz- Vogel-
schutz-, oder FFH-Gebiete.

35552

Abb. 3  Biotopkartierung (rosa) LSG (griin gepunktet), ohne Mal3stab, Quelle: Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 05.07.23

Entlang des Schlehbachs, ca. 190 m entfernt nordwestlich, sind bedeutende Vegeta-
tionsstrukturen vorhanden. Dabei handelt es sich um biotopkartierte Ufervegetation
(Biotop Nr. 7737-1016, Teilflache Nr. 002: ,Auwalder am Schlehbach sowie Feldge-
holz westlich Ottenhofen®).

An der Sempt, ca. 100 m stdoéstlich des Plangebiets, befinden sich das Landschafts-
schutzgebiet Sempt- und Schwillachtal (griin gepunktet) und eine biotopkartierte Fla-
che (rosa).

Eine Beeintrachtigung ist aufgrund des Abstandes zum Plangebiet nicht zu erwarten.

Boden

Bodenaufbau

In geologischer Hinsicht liegt das Baufeld im Bereich der Beckenablagerungen der
Wirm-Eiszeit im Ubergangsbereich zu glazialen Ablagerungen der RiR-Eiszeit. Die
wirmeiszeitlichen Boden weisen zum Teil Anmoore und Torf auf, welche mit LoRleh-
men und feinkdrnigen Beckenablagerungen im Wechsel stehen. Die glaziaren Mora-
nenboden der RiR-Eiszeit sind aus Kiesen, Sanden, Mergel und Lehm aufgebaut und
gehoren zur ,Niederen® Altmorane.
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2.6.2

2.6.3

2.7

2.7.1

Versickerungsfahigkeit

Es liegt ein Geotechnisches Gutachten —Voruntersuchung- der Baugrundlabor Min-
chen GmbH, Projekt Nr. P20503, vom 23.11.2020 fur das nérdlich angrenzende
Grundstick Flurnummer 2, Gemarkung Ottenhofen vor (Anlage 1). Ein Bodengutach-
ten flr das gegenstandlich Plangebiet liegt bislang nicht vor.

Die angetroffenen Boden auf FI Nr. 2 sind tUberwiegend schwach bis sehr schwach
durchlassig und deshalb zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Ostlich an das Plangebiet angrenzend, auf der gegeniiberliegenden Seite der Pe-
rusastralde, befinden sich folgende Bau- und Bodendenkmaler.

Bodendenkméler

Bodendenkmal D-1-7737-0226

Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem.
Schloss Ottenhofen und seiner Vorgéangerbauten mit abgegangenen Okonomiege-
bauden und barocken Gartenanlagen.

Abb. 4 Bau- und Bodendenkméler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 05.07.2023
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2.8

2.8.1

Von der ursprunglichen U-férmigen Gebaudeanlage ist nur noch der Sudfliigel erhal-
ten. Der Sudflligel besteht aus zwei Teilen:

Der 6stliche Teil des Sudflliigels steht unter Baudenkmalschutz. Der westliche Teil
des Sudflligels ist in den 1960er Jahren abgerissen und neu angebaut worden. Der
Dachreiterturm mit Zwiebelhaube, das als Wahrzeichen des Gebaudes galt, wurde
zuvor abgetragen und auf dem Neubau wieder aufgesetzt.

Baudenkmal D-1-77-134-2
Sudfligel des ehem. Hofmarkschlosses Ottenhofen, ehem. Wohntrakt, zweigeschos-
siger Satteldachbau mit Dachreiter, im Kern wohl 16. Jh., Umbau und Dacherneue-
rung 1691/92 (dendro.dat.).

Sudlich des Sudfligels auf Flur Nr. 7/15 befindet sich als weiteres Baudenkmal ein
denkmalgeschutzter Gartenpavillon.

Baudenkmal D-1-77-134-3, Am SchloRberg 14
Gartenpavillon im ehem. Schlossgarten, zweigeschossiger Massivbau mit Mansard-
walmdach im Stil des spaten Barock, 1760

Jede bauliche Téatigkeit im Bereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6 und Art. 7 BayDSchG.

Im Zuge der archaologischen Grabungen bzw. Untersuchungen kann es zu sehr ho-
hen Kosten kommen.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemal Art. 8 BayDSchG unver-
zuglich den Unteren Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

Die im Urbebauungsplan festgesetzte Griinflache diente als Sichtachse auf den denk-
malgeschutzten Pavillon. Aufgrund des Wunsches der Gemeinde eine Bebauung der
Grunflache zu ermdglichen fand 2012 ein Ortstermin mit dem Landratsamt Erding
(Untere Denkmalschutzbehorde) statt.

Es wurde vor Ort festgestellt, dass der Gartenpavillon aufgrund einer hohen und dich-
ten Bepflanzung des ehem. Schlossgartens von auf3en kaum wahrnehmbar ist. Die
urspringlich im Bebauungsplan von 1978 vorgesehene Griinflache wurde zwischen-
zeitlich durch eine Bebauung auf Flur Nr. 2/26 eingeengt. Seitens des Landratsamtes
wurde im Jahr 2012 bestatigt, dass die Sichtachse nicht mehr existiert und es keine
Einwande gegen eine Bebauung der Griunflache gibt (Fax vom 03.02.2012, von: Frau
A.K., Landratsamt Erding; an: pr-teambau.de, Betreff: Ottenhofen — Denkmal Nahefall
Gartenpavillon).

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 05.07.2023) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.
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2.8.2

31

Nach den Angaben der Hydrogeologischen Karte Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt ist der langjahrige mittlere Grundwasserstand (MW-Kote) etwa Kote 490 m . NN
zu erwarten (d.h. etwa 10 m unter Gelandeoberkante).

Das Bodengutachten uber das noérdlich gelegene Flurstiick Nr. 2 (Anlage 1) besagt,
dass bis in max. 5 m Tiefe unter dem Gelande kein Grundwasser erreicht wurde. Bei
dem Bohrpunkt KB2 (westlich des gegenstandlichen Geltungsbereichs) wurde jedoch
bei 4,6 m unter Gelandeoberkante, entsprechend Kote 495,7 m (i NHN, Schichtwas-
ser angetroffen.

Daher kann davon ausgegangen werden, dass ebenso auf dem Grundstiick des ge-
genstandlichen Geltungsbereichs zeitweise mit dem Zutritt von Schichtwasser zu
rechnen ist.

Hochwasserschutz

Sudostlich des Geltungsbereichs (ca. 100 Meter entfernt) befindet sich das Fliel3ge-
wasser ,Sempt“ mit einer Hochwassergefahrenflache HQ 100 und einem wassersen-
siblen Bereich. Sidlich des Plangebiets befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet
(ca. 230 Meter entfernt).

Es befindet sich kein Heilquellenschutzgebiet in der Nahe oder im Plangebiet.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern, Regionalplan

Der bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung am 16.05.2023 die LEP-
Teilfortschreibung zu den Themen gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kom-
munen, Klimawandel und gesunde Umwelt sowie nachhaltige Mobilitat abschlieRend
beschlossen. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Verdéffentlichung im Bayerischen
Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.06.2023 in Kraft getreten.

Die Gemeinde Ottenhofen liegt laut LEP 2023 im ,Verdichtungsraum®.
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3.2

Der Geltungsbereich liegt gemal Regionalplan innerhalb einer Siedlungsgebietsfla-
che. Die Siedlungsgebietsflache Ottenhofen grenzt im Osten an ein Uberértliches und
regionales Biotopverbundsystem, an ein Landschaftsschutzgebiet und an einen regi-
onalen Griinzug (Karte 3). Eine Beeintrachtigung durch die gegenstéandliche Planung
ist nicht zu erwarten. Die Gemeinde verfiigt Uber einen S-Bahn-Haltepunkt. Der Bahn-
hof befindet sich ca. 700 Meter nordlich des Plangebiets.

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, Ziele der Landes- und Regionalplanung stehen dem Vorhaben auf-
grund der mafdvollen Nachverdichtung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

3 5
o o

W\

)

Abb. 6  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP aus dem Jahr 1996 mit Lage der 4. Anderung
des gegensténdlichen Bebauungsplans (rote Ellipse), ohne Mal3stab

Die Gemeinde verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus
dem Jahr 1996. In diesem FNP der Gemeinde Ottenhofen ist das Plangebiet im nérd-
lichen Teil als eine Grunflache und im sudlichen Bereich als eine Wohnbauflache
(WR) dargestellt.

Da der gegenstandliche Bebauungsplan unter Anwendung der Verfahrensvereinfa-
chungen des § 13a BauGB aufgestellt wird, kann von den Darstellungen abgewichen
werden und diese im Rahmen einer nachfolgenden Berichtigung angepasst werden.
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3.3 Bebauungspldne und Satzungen
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nung, ohne Mal3stab

Bebauungsplan ,Ottenhofen Siid* 3. Anderung, in der Fassung vom 21.07.2020, Planzeich-

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 1978 ein Bebauungsplan aufgestellt. Das stidliche
Baugebiet ist inzwischen nahezu vollstéandig bebaut. Hierflir wurden bisher zwei An-
derungen (1. Anderung, 1997 und 2. Anderung in der Fassung vom 30.11.2004, in
Kraft getreten am 4.2.2005) vollzogen. Die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans
befinden sich sudlich des gegenstandlichen Geltungsbereichs. Fiur das nérdliche Ge-
biet wurde die 3. Anderung in der Fassung vom 21.07.2020) vollzogen. Ziel war es
auf dem Grundstlick auf dem ein ehemaliges Autohaus betrieben wurde, sowie die
stdlich angrenzende Grinflache zu berplanen. In dem Gebiet sollte liberwiegend

Wohnbebauung entstehen.
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3.4

41

4.2

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung in Otten-
hofen insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Verwaltung hat dazu
Flurstucke definiert, die nach ihrer Einschatzung als Baulucken einzustufen sind und
fur Flurstiicke, die ein Nachverdichtungspotenzial bieten wirden. Das gegenstandli-
chen Flurstick, Fl. Nr. 2/26 Gemarkung Ottenhofen entspricht diesen Vorgaben und
ist fur das gemeindliche Ziel des Bodenschutzes durch Malthahmen der Nachverdich-
tung gut geeignet.

Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung
soll durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Folgende nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im WA nicht zulas-
sig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Gartenbaubetriebe. Diese
Betriebe lief3en sich stadtebaulich nicht einfligen, hierflr liegen geeignetere Standorte
im Gemeindegebiet vor. Ausnahmsweise kdnnen jedoch sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir zusatzli-
chen Wohnraum, starkt somit den Teilraum Ottenhofen im weiteren Umfeld des Mit-
telzentrums Markt Schwaben. Da es sich um eine Innenentwicklung handelt, werden
keine neuen Flachen im AulRenbereich herangezogen. Es handelt sich somit um eine
nachhaltige Fortentwicklung bereits bebauter Siedlungsflachen.

Die Ertlchtigung und Ergadnzung der Siedlungsstruktur wird durch die Planung er-
madglicht, wobei die bestehende Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen aus-
genutzt werden.

Ziele der Gemeinde sind die Linderung des Wohnraummangels, ein flachensparen-
des Bauen, die Erhaltung der o6rtlichen Eigenart, eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und die Konzentration der Bebauung an einem dafir ge-
eigneten Standort (Siedlungsschwerpunkt). Nachdem ein erheblicher Wohnbedarf
vorhanden ist, soll diesem gerade in dem ohnehin schon verdichteten Ortskern Rech-
nung getragen und flir diesen eine entsprechend grof’e Grundflache ausgewiesen
werden. In dieser Nachverdichtungsmal3nahme sieht die Gemeinde zugleich eine po-
sitive Auswirkung auf die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns.

Daher wird das MaR der baulichen Nutzung gegenlber der bisherigen 3. Anderung
des Bebauungsplans erhoht.

Im WA 4 ist ein Mehrfamilienhaus mit einer GR von 325 m? zulassig (zuvor war ein
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Doppelhaus mit einer GR von 200 m? zulassig). Die Rohfu3bodenhéhe wird gegen-
Uber der 3. Anderung um 0,5 m auf 499,5 angehoben um eine leichtere Anpassung
an das Gelande zu ermdglichen. Die Wandhéhe ebenso (506,5 m G NHN). Es ist ein
Staffelgeschoss zulassig.

Im WA 5 sind zwei Einzel- oder Doppelhauser mit einer GR von jeweils 130 m? zulas-
sig (zuvor war ein Einzelhaus mit einer GR von 230 m? zulassig). Die Wand- und
RohfuR3bodenhdhen sind gleich geblieben.

Fir Balkone, Terrassen und Terrasseniberdachungen wird eine zusatzliche
Grundflache im WA 4 von 35 m? und im WA 5 von 25 m? je Bauraum festgesetzt.
Eine flexible Uberschreitungsmdglichkeit fiir untergeordnete bauliche Anlagen wird
eingeraumt. Gegenwartigen Anforderungen einer Wohnbebauung wird somit
entsprochen.

Es wird je Bauraum eine hochstzuldssige Grundflache (GR) in m? festgesetzt. Um
ausreichend Flachen fur die Tiefgarage, Zufahrten, Weg und Besucherstellplatze vor-
zusehen, kann die festgesetzte Grundflache im WA 4 und WA 5 bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ) von 0,7 tberschritten werden

Bau- Grund-
Baugebiets- [grund- |stick  |Geb3ude [Terrassen GR Ge-
nummer stick Nr. |gm gm gm Haustyp |gm GRZ 1 |schosse |GR2 |GRZ?2
WA 4 7] 896,2 325 35|MFH 360/ 0,40\l+T 640, 0,71
WA 5 8| 555,1 130 25|ED 155/ 0,28]ll 275 0,50
WA 5 9 515,5 130 25|ED 155/ 0,30/l 365/ 0,71

Abkiirzungen Tabelle: WA: Allgemeines Wohngebiet, GR: Grundfldche, GRZ Grundfldchenzahl, MFH:
Mehrfamilienhaus, ED: Einzel- oder Doppelhaus

Stadtebauliches Ziel ist es, die Stellplatze des Baugebiets unterirdisch nachzuweisen.
Nur die erforderlichen Besucherstellplatze sind oberirdisch zulassig. Dies dient auch
der Sicherung ausreichender Freibereiche auf den Baugrundstiicken, die ansonsten
von Stellplatzen belegt werden mussten. Dies I6st positive Auswirkungen auf das
Ortsbild aus und dient den Geboten der Innenverdichtung und dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden.

Zur Steuerung der Héhenentwicklung der Gebaude werden Festsetzungen zur Wand-
héhe getroffen. Es wird eine maximal zulassige Wandhohe in Metern G NHN festge-
setzt. Eine Uberschreitung der Wandhéhe im Bereich von Zwerchgiebeln und Wider-
kehren ist zulassig. Die Wandhoéhen des Staffelgeschosses samt Treppenhaus im
WA 4 dirfen die maximal zulassigen Wandhdhen um 2,5 Meter Uberschreiten.

Da das Gelande groRe Hohenunterschiede aufweist, wird je Gebaude in Abhangigkeit
zu der Héhenlage des Gelandes und der Stralle eine héchstzulassige Rohfulboden-
héhe der ErschlieRungsebene des Gebaudes in m tber NHN, z.B. 500 m tber NHN
festgesetzt.

Je Haustyp wird eine maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt um
eine stadtebauliche und sozial vertragliche Dichte zu sichern.

Die erforderlichen Stellplatze geman der glltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Ot-
tenhofen, derzeit vorliegend in der Fassung vom 24.06.1994, nachgewiesen werden.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Die Besucherstellplatze fir das Mehrfamilienhaus sind im Einfahrtsbereich der Tief-
garage vorzusehen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Ein stadtebauliches Einfligen der Gebaude in die Umgebung wird mittels der Festset-
zung einer offenen Bauweise, der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern und
der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebdude gewahrleistet.

Zur Erméglichung untergeordneter baulicher Anlagen wurden mit ,T“ gekennzeich-
nete Baugrenzen definiert. Innerhalb dieser Flachen sind nur Terrassen und Terras-
sentiberdachungen sowie Balkone zulassig.

Um AulRentreppen und Vordacher aufderhalb der Baugrenzen zu ermdglichen, durfen
die festgesetzten Baugrenzen durch Aufentreppen und Vordacher um bis zu 1,5 Me-
ter Uberschritten werden.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ottenhofen findet Anwendung.

Zur Unterbringung der gesamten Stellplatze sind Flachen flr Tiefgaragen festgesetzt.
Tiefgaragen sind innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen (auch der mit T gekennzeichneten Baugrenzen) zulas-
sig. Die Zufahrt der Tiefgarage erfolgt im Nordosten Uber die Perusastralle.

Zur Ermdglichung von Gartenhdusern, Mull- und Fahrradschuppen sind Nebenanla-
gen auch aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.
Die Grofe wird auf 40 m? im WA 4 und 20 m? im WA 5 je vorgeschlagenem Bau-
grundstlick begrenzt. Die festgesetzte max. Gesamt-GRZ nach A 3.2 ist zu beachten.

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einerseits
eine angemessene Gestaltungsqualitat sichern und gleichzeitig ein hohes Mal} an
Flexibilitat ermoglichen. Das im Bestandsgebiet erkennbare Erscheinungsbild soll er-
halten und fortentwickelt werden. Es werden Festsetzungen zur Dachform, Dachnei-
gung, Dachaufbauten, Dacheindeckung, Stitzmauern, Einfriedungen und Nutzung
von Solarenergie getroffen. Ziel ist es, eine optisch zurlckhaltende Gestaltung der
Wand- und Dachflachen zu erreichen. Die Festsetzungen bzgl. Doppelhduser dienen
einem einheitlichen und ruhigen Erscheinungsbild.

Verkehr und ErschlieBung

Die HaupterschlieRung erfolgt wie bereits beschrieben Uber die Zufahrt der Tiefga-
rage. Das WA 5 wird zudem Uber die Riverastralte erschlossen. Von hier aus kann
eine Anlieferung stattfinden und die Gebaude werden oberirdisch fuRlaufig erschlos-
sen. Die Parkplatze sind unterirdisch in der Tiefgarage unterzubringen. Zur Erschlie-
Rung des WA 5 ist innerhalb der Flache fir Tiefgaragen eine Treppe von der Tiefga-
rage auf die Gelandeebene zulassig.
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4.6.1

4.6.2

4.6.3

Fir den Fall, dass die Baugrundstticke Nr. 8 und Nr. 9 real geteilt werden sollten, wird
fur das Baugrundstiick Nr. 8 ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu Lasten des Bau-
grundstiicks Nr. 9 gesichert. Die Standortfestlegung erfolgt, da aufgrund der Tiefga-
ragenzufahrt im Norden und der Topographie sonst keine Alternative besteht.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Berlck-
sichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanun-
gen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Ein Regelungserfordernis im
Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

Oberflachenwasserbeseitigung

Das Baugebiet liegt im Systembereich "A" des Abwasserzweckverbands Erdinger
Moos, d. h., in die Mischwasserkanéale darf sowohl Schmutz- als auch Nieder-
schlagswasser eingeleitet werden.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist jedoch bevorzugt oberflachig
Uber die belebten Bodenzone zu versickern. Des Weiteren ist zu priifen ob eine
Rickhaltung und eine Versickerung Uber Rigolen oder Schachte moglich sind.
Aufgrund des hohen Anteils Uberbauter Grundsticksflache im WA 4 und WA 5
(Tiefgaragen) und der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens ist dies
voraussichtlich nicht mdglich. Ist dies nachweislich nicht mdglich, darf das
Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind
die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Das DWA M 153 ist in
Teilen durch das DWA M 102 ersetzt worden.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur kann Uber die bestehende Infrastruktur an der Riverastral’e und
an der Perusastrale erfolgen.
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4.6.4

4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmiill und Wertstoffen erfolgt Gber die kommunale Restmiillentsor-
gung. Die Zufahrtsstraf3en sind in ausreichender Gré3e und Breite dimensioniert.

Es gilt die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Erding. Abfallbehaltnisse sind zu
den Leerungen so bereitzustellen, dass sie von den Leerungsfahrzeugen ohne
Schwierigkeiten erreicht werden kdnnen. Dies bedeutet hier Bereitstellung an der Pe-
rusastralie oder an der Wendeanlage in der Riverastral3e.

Griunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Zur Bewahrung eines ansprechenden Erscheinungsbilds sind Baumpflanzungen in
Abhangigkeit zur Grundstlicksgroflie mit entsprechender Pflanzqualitat vorzunehmen.
Zudem soll die Versiegelungsrate durch die wasserdurchlassige Ausbildung von Stell-
platzen und Zufahrten vermindert werden. Einfriedungen sind nur mit einer Héhe von
max. 1 m zulassig. Zaune sind sockellos herzustellen, dies sichert die Austauschbe-
ziehungen fir Kleinsauger, z.B. Igel.

Der Gefahrdung von Voégeln durch grof’e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Mallnahmen gegen Vogelschlag getrof-
fen werden.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfléche, Okokonto)

Ausgleichsflachen sind aufgrund der Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB
nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelten gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und damit als zuldssig. AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforder-
lich.

Spezieller Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung flur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflihrten Tierarten nicht berlhrt sein durften.

Die Abstande zu den Stral3en, vor allem zur Staatsstrafle sind fiir bodenbritende
Voégel zu gering. Da keine ausreichend hohen Baume vorhanden sind, sind auch
keine geeigneten Bruthabitate zu vermuten.

Hinweise fir das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschutzter Arten und
liegen seitens der Gemeinde nicht vor.
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4.8

Klimaschutz, Klimaanpassung Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Mallhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»>-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Kii-
mawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen
Erwarmung durch Errichtung von Tiefgaragen,

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im AuRenbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmaflinahmen, Uberwie-
gende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und Fest-
setzung ginstiger Dachformen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fiir die Nutzung von Solar-
energie, Nachverdichtung im Nahbereich einer Bus-
haltestelle sowie einer S-Bahnhaltestelle und Ausbau
des bestehenden Ful’- und Radwegenetzes, dadurch
Moglichkeit zur Nutzung von Alternativen zum CO2-
emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Foérderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

Foérderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung von
Gehdlzen, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme, Zulassen von Laden, die der Versorgung des
Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Individual-
verkehr mit CO2-Emissionen
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4.9 Flachenbilanz
e Geltungsbereich 1.967 m?
o Bauflache/ private Baugrundstlicksflache 1.967 m?

5. Verwirklichung der Planung

5.1 Hinweise zur Umsetzung

5.1.1  bestehende Telekommunikationsanlagen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausflihrung zu schitzen bzw.
zu sichern sind, nicht (iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert wer-
den durfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigt die Vodafone GmbH mindestens drei Monate vor Bau-
beginn lhren Auftrag an TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchflihren zu kén-
nen.
Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. (z.B. bei staddtebaulichen Sanierungsmafinah-
men) die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen ent-
stehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

6. Anlagen
Geotechnisches Gutachten —Voruntersuchung- der Baugrundlabor Miinchen GmbH,
Projekt Nr. P20503, vom 23.11.2020 fir die Flurnummer 2, Gemarkung Ottenhofen

Gemeinde Ottenhofen, den ......coveeiee e

Erste Burgermeisterin Nicole Schley
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