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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der gegenstandlichen Bauleitplanung sind Planungen, die Uiber das Potenzial
verfugen, das Gebiet erheblich umzuformen. Ein erstes umgesetztes Vorhaben
veranlasste den Gemeinderat der Gemeinde Ottenhofen sich intensiver mit dem
Gebiet, dass dem ungeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen ist,
auseinander zu setzen. Die Gemeinde begrif3t grundsatzlich die Mdoglichkeit,
Wohnraum zu schaffen, der weiterhin hohe Bedarf an Wohnraum in der Region
Munchen ist auch in der Gemeinde Ottenhofen zu spuren. Im Plangebiet soll in den
nachsten Jahren bezahlbarer Wohnraum, d.h. insbesondere kleinere
WohnungsgréRen verwirklicht werden. Es wird beabsichtigt, eine Mischung aus
Mehrfamilienhdusern sowie im sudlichen Bereich vertragliches Gewerbe zu
ermoglichen. Wichtig ist es jedoch im Plangebiet, welches sich in zentraler Lage des
Ortskerns an der Erdinger Stral3e befindet, fir eine vertragliche Mischung zwischen
Nachverdichtung und notwendigen  Grinflachen  sowie  ausreichender
Aufenthaltsqualitét zu sorgen. An die Freiflachen sind hier hohe Anforderungen zu
stellen. In der direkten Umgebung werden in den nachsten Jahren erhebliche
bauliche Veranderungen umgesetzt, die samtlichst Nachverdichtungsprojekte sind. In
jedem dieser Nachverdichtungsprojekte muss daher auf eine angemessene
Versorgung mit fur die Bewohner leicht zuganglichen Frei- und Grunflachen in
ausreichender Qualitat geachtet werden. Wesentlich sind auch hohe
Qualitatsanforderungen an die bauliche Gestaltung und die stadtebauliche Integration
der Gebaude in die nahere Umgebung.

Ottenhofen verflgte 2020 lber 1.919 Einwohner, die Prognose fiir 2031 liegt bei
1.970 Einwohner. Das entspricht einem Bevolkerungszuwachs von 51 Einwohnern.
Ziel ist es, durch die Schaffung von Wohnraum mit unterschiedlichen Wohnformen
und -groBen den Bedarf der Gemeinde Ottenhofen in den néchsten Jahren zu
bedienen und den Wachstum zu starken. Die zunehmende Verdichtung der ortlichen
Bebauung steht im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
Ottenhofen. Die stadtebauliche Anordnung der baulich genutzten Flachen bei
gleichzeitiger Bewahrung der Eigenart der ndheren Umgebung sollen bei der Planung
berticksichtigt werden. Die Bertiicksichtigung der Griinflachen und -soweit mdglich-
des bestehenden Baumbestands, sichert die Einbindung in das dorfliche, landlich
gepragte sowie locker bebaute Orts- und Landschaftsbild.

Mit Gemeinderatsbeschluss des Gemeinderats der Gemeinde Ottenhofen vom
20.10.2020 wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Ottenhofen
Mitte® gefasst.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-36 Seite 3/42
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Abb. 1 Topografische Karte mit Markierung des Geltungsbereiches, Quelle: © Bayernatlas, Stand
11/2022

Das gegenstandliche Plangebiet liegt in der Mitte von Ottenhofen, eingerahmt von
der Erdinger Straf3e (sidlich) und dem Schlehbachweg (westlich), nérdlich und 6stlich
schlie3t sich das Baugebiet der Gartenstral3e bzw. die Bebauung an der Erdinger
Strale an. Im Plangebiet befindet sich eine mischgenutzte Flache auf der die
geplante Wohnnutzung entstehen soll.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke, samtlich in der Gemarkung
Ottenhofen: 13/2; 14; 14/1; 21/13; 21/15 (teilweise); 70; 87 Schlehbachweg
(teilweise). Insgesamt weist das Plangebiet eine Gréf3e von ca. 8.819 m? auf.

Westlich schliel3t sich das Baugebiet Am Schlehbach an, dessen ErschlieRung
bereits hergestellt ist und in der Endausbaustufe Uber 70 Baugrundsticke
ermdglichen wird.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-36 Seite 4/42
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Abb. 2 Plangebiet, ohne Mafstab, Quelle: © Bayernatlas 11/2022

2.2 Topographie

Die Topographie im Plangebiet fallt von der Erdinger StraRe nach Norden Richtung
Schlehbach. Im Nordwesten des Plangebiets weist das Gelande eine Hohe von ca.
497,4 Meter uber Normalhdéhen-Null (m G NHN) auf. Der niedrigste Punkt liegt im
aullersten Nordosten bei ca. 496,8 m i NHN. Im Sidosten weist das Gelénde eine
Hohe von ca. 499,6 m U NHN auf. Im Stdwesten, an der Erdinger Stral3e liegt der
hochste Punkt auf einer Hohe von ca. 502,2m U NHN, das entspricht 5,4 m
Hohenunterschied zum tiefsten Punkt.

Abb. 3 Visualisierung Plangebiet, Ansicht Nord-West, ohne Mal3stab, 11/2022
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2.3

2.4

2.5

Abb. 4  Visualisierung Plangebiet, Ansicht Siid, ohne Maf3stab, Stand 11/2022

Nutzungen

Im Siden des Plangebiet auf dem FI.Nr. 14 befindet sich ein Wohnhaus (dabei
handelt es sich um das Wohnhaus des friheren landwirtschaftlichen Betriebes),
weitere Nutzungen sind ein Autohaus, eine Werkstatt, ein Automuseum, sowie
mehrere Nebengebdude zur Unterstlitzung der gewerblichen Nutzungen. Das
Grundstick verfugt Uber gréRere befestigte Betriebs- oder Hofflachen. Im
Nordwesten des Plangebietes, befindet sich der Neubau eines Mehrfamilienhauses.

Nordlich und oOstlich an das Plangebiet grenzen wohnbauliche Nutzungen an.
Westlich und stdlich sind weitere Wohn- und Mischnutzungen geplant.

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Privateigentum. Nur die im Plangebiet enthaltenen
Verkehrsflachen liegen in 6ffentlicher Hand.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist bereits Uber die angrenzende
offentliche Verkehrsflache Schlehbachweg und die StaatstraRe Erdinger Str.
verkehrlich  und technisch  erschlossen. Die Wasserversorgung, die
Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die entsprechenden Leitungen
werden bei Bedarf in das Baugebiet verlangert. Von einer ausreichenden Kapazitat
ist auszugehen.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 507 mit der Haltestellen
Ottenhofen, Feuerwehrhaus und dem S-Bahnhof Ottenhofen (S2), jeweils in rd.
220 m bzw. 660 m fuRlaufiger Entfernung, gegeben.
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2.6

2.7

Emissionen / Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der stdlich verlaufenden Erdinger StralRe
(St 2080) sowie der S-Bahnstrecke 5601 Minchen- Erding. Zudem sind die
Schallemissionen des Kfz-Betriebes Fa. Bauer im sudlichen Bereich (Mischgebiet)

des Plangebietes zu berilicksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ist die immissionsschutzfachliche Situation
in Bezug auf die einwirkenden Verkehrs- und Gewerbegerdusche anhand der
einschlagigen Regelwerke zu beurteilen. Fir das Plangebiet Ottenhofen Mitte wurde
eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerausche) durchgefuihrt. Das Gutachten wurde vom Ingenieurblro
Greiner erstellt (Bericht Nr. 221117 / 2, Mai 2022).

Die Ergebnisse der Untersuchung werden unter Punkt 4.10 (Immissionsschutz)
beschrieben.

Flora/ Fauna
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Abb. 5 Biotopkartierung (rotschraffiert), Landschaftsschutzgebiet (griingepunktet), ohne Mal3stab,
Quelle: © Bayernatlas, Stand 11.2022

Westlich des Ortes Ottenhofens bzw. des Plangebietes befindet sich ein
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet. Die Landschaft (stid-) stlich von Ottenhofen ist
durch zahlreichen Flie3- und Stillgewéasser gepragt und es herrschen Anmoor- und
Moorgleye vor. Dort befindet sich auch das Landschaftsschutzgebiet LSG-00397.01

(ED-06) ,Sempt- und Schwillachtal”.

Im Norden fliel3t der Schlehbach (ca. 65 m Entfernung zum Geltungsbereich). Dort
sind bedeutende Vegetationsstrukturen vorhanden. Es handelt sich um
biotopkartierte Ufervegetation (Biotop Nr. 7737-1016, Teilflache Nr. 002: ,Auwalder
am Schlehbach sowie Feldgehdlz westlich Ottenhofen®). Erheblich negative
Auswirkungen auf das Biotop werden durch die gegenstandliche Planung nicht
erwartet, da keine direkte ursachliche Wirkkette zu erkennen ist.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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2.8

2.8.1

Mittig im unbebauten Bereich des Plangebietes auf Fl. Nr. 13/2 bestehen mehrere
Obstb&ume mittleren Alters. Durch die stets intensive Nutzung des Grundsttickes sind
hier keine besonders oder streng geschutzte Arten zu erwarten, da die Vorbelastung
als hoch einzustufen ist.

Boden

Fur das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, die wesentliche
Aussagen zum Bodenaufbau, zur Grindung, zur Sicherung von Baugruben und zur
Niederschlagswasserversickerung trifft. Das Gutachten wurde vom Ingenieurbtiro fur
Geotechnik Schibert + Bauer GmbH durchgefihrt (Projekt Nr.: 21465G-ab/ks aus Juni
2022.)

i
l

Abb. 6 Bohransatzpunkte der Baugrunduntersuchung des Ingenieurbiiros flir Geotechnik Schibert +
Bauer GmbH, aus 06.2022

Im Folgenden werden die wesentlichen Aussagen wiedergegeben.
Eignung des Baugrunds

Die anstehenden Morénebtdden kénnen bei Uberwiegend steifer Konsistenz als
brauchbarer Baugrund fur unterkellerte Gebdude angesehen werden. Die
Untergrundverhaltnisse sind insgesamt heterogen, der Baugrund ist bei Vorlage
konkreter Bauvorhaben im Detail zu untersuchen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-36 Seite 8/42
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282

2.8.3

284

2.9

Versickerungsfahigkeit

Die angetroffenen Béden sind Uberwiegend schwach bis sehr schwach durchlassig
und deshalb zur Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet.

Wegen geringer Durchlassigkeit der anstehenden Bo6den und mdglicher
Schichtwasservorkommen sind Keller gegen driickendes Wasser gemaf3 DIN 18 533-
1 abzudichten. Lichtschéchte sind auftriebssicher und wasserdicht an Keller
anzubinden. Eindringendes Regenwasser ist mittels entsprechender Leitungen zu
fassen und ordnungsgemal zu entsorgen. Vom Bauherrn ist ein
Entwasserungskonzept auszuarbeiten.

Bdschungen und Verbau

Bei erforderlichen Baugrubentiefen von ca. 3,5 m sollte insbesondere wegen der
geringen Scherfestigkeit der oberflachennahen Schichten die Baugrube nicht steiler
als 45° gebdscht werden. Auflasten auf der Boschungsschulter sind zu vermeiden.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der
Gemeinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geldndes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Die
Bauherren sind dennoch nicht von der Mitteilungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG
entbunden. Demnach sind aufféallige Bodeneigenschaften beim Aushub der Baugrube
bei der zustandigen Stelle im Landratsamt Erding zu melden.
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Abb. 7 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 11.2022
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2.10

2.10.1

2.10.2

Gemal dem Bayerischen Denkmalatlas liegt das Bodendenkmal Nr. D-1-7737-0226
(Untertagige mittelalterliche und friilhneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich von
Schloss Ottenhofen und seiner Vorgangerbauten mit Okonomiegebauden und
barocken Gartenanlagen) in sudlicher Richtung in wenigen Metern zum
Geltungsbereich entfernt.

Innerhalb des Umgriffs des Bodendenkmals befindet sich das Baudenkmal D-1-77-
134-2 (Sudfluigel des ehem. Hofmarkschlosses Ottenhofen, langgestreckter
zweigeschossiger Satteldachbau mit Dachreiter und zwei aufgedoppelten Tlren des
18. Jh., im Kern um 1700) und das Baudenkmal D-1-77-134- 3 (Gartenpavillon im
ehem. Schlossgarten, zweigeschossiger Massivbau mit Mansardwalmdach im Stil
des spaten Barock, 1760).

Zwischen Planungsbereich und den vorgenannten Baudenkmalern bestehen
aufgrund der Lage und Topographie teilweise Sichtbeziehungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus historischen Planen (bayerisches
Urkataster) der zu den Okonomiegebéduden des Schlosses gehorige ,Maierhof*
bekannt. Zudem sind im Umfeld des Schlosses und des ,Maierhofes”
Siedlungsspuren des Mittelalters und der friihen Neuzeit zu erwarten. Daher sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Bodendenkmaler des Mittelalters und der
frihen Neuzeit zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu
vermuten sind, bedurfen gemafl Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemafl Art. 8 BayDSchG
unverzlglich den Unteren Denkmalschutzbehdérden oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Wasser
Grundwasser

Im  Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR
Landesmessnetz Grundwasserstand (Stand November 2022) keine Grund-
wassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand basieren auf den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung
des Ingenieurbtiros fur Geotechnik Schubert + Bauer GmbH aus dem Juni 2022.

Bei den Bohrungen wurden in unterschiedlichen Tiefen mutmallich gering ergiebige
Schichtwasservorkommen festgestellt. Insofern ist im Rahmen von Aushubarbeiten
mit dem Erfordernis entsprechender WasserhaltungsmalRnahmen zu rechnen. Der
zusammenhangende Grundwasserspiegel dirfte aber erst in groRerer Tiefe zu
erwarten sein.

Wegen der zumindest bereichsweise angetroffenen Schichtwasservorkommen
empfiehlt es sich, die Baugrube mittels einer umlaufenden Dranageschicht zu
entwassern.

Hochwasserschutz

Entlang der Sempt (stidostlich des Plangebietes mit 200 m Entfernung) besteht ein
vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100). Entlang des Schlehbachs,
(nordlich des Plangebiets mit 75 m Entfernung) ist ein ,wassersensibler Bereich*
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Abb. 8  Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet, Quelle: © Bayernatlas, Stand 11.2022
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Abb. 9 Ausschnitt: Interkommunales Integrales Hochwasserschutz- und Riickhaltekonzept (HQ

100) Lageplan 5 Bestand Ottenhofen, Quelle: Sehlhoff GmbH 2015

Das Plangebiet befindet sich in einem ,nicht Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereich“. Diese Gebiete liegen auBerhalb eines "Uberschwemmungsgebietes" und
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2.10.3

2.11

3.1

auch aullerhalb des "Wassersensiblen Bereichs (Moore, Auen, Gleye und
Kolluvien)". Der tiefste Punkt im Geltungsbereich des Baugebiets liegt bei 4,5 m tber
dem Schlehbach. Es ist nicht mit einer Gefadhrdung durch Hochwasser aus den
vorgenannten FlieRgewassern zu rechnen. Wild abflieRendes Oberflachenwasser
aus Starkregenereignissen ist hingegen aufgrund der topografischen Gegebenheiten
nicht vollstandig auszuschliel3en. Dies ist bei der Ausfiihrungsplanung zu beachten,
ggof. sind entsprechende Sicherungen bauseitig notwendig.

Wasserschutzgebiete

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet
(Gebietsnr. 2210773700370). Aufgrund der ausreichenden Entfernung und der
GrundwasserflieRBrichtung im Plangebiet Richtung Nordosten werden negative
Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet durch die gegenstéandliche Planung
nicht erwartet.
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Abb. 10 © Daten:Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung,
EuroGeographics, Stand 11.2022

Sonstiges

Entlang der Erdinger Stral3e ist eine Bauverbotszone an klassifizierten Stra3en von
8 m Breite zu berlcksichtigen. Der festgelegte Abstand zur Erdinger Str. darf durch
bauliche Anlagen nicht unterschritten werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Ottenhofen grenzt nordlich an dem im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) als Mittelzentrum bezeichneten Markt Markt Schwaben. Die Gemeinde
liegt ca. 17 Kilometer siudlich des Oberzentrums Erding. Ottenhofen liegt im
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311

Verdichtungsraum, welcher die bayerischen Landeshauptstadt Miinchen umgibt und
gehort zur Region Minchen (14). Gemal Bevdélkerungsvorausberechnung ist in der
Region Minchen ein weit Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum (+11,5%)
von 2018 anhaltend bis zum Jahr 2038 zu erwarten.
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Abb. 11 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte, Anhang 2 Ausschnitt Quelle:
Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Stand
11/2022)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) das am 01.01.2020 in Kraft getreten
ist, werden folgende Ziele (2) verbindlich festgelegt und folgende Grundsatze (G) fur
die nachfolgende Abwéagungs- und Ermessensentscheidung dargelegt, die von
Relevanz fur die vorliegende Bauleitplanung sind.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LEP)

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stéarken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilraumen ist nachhaltig zu gestalten.
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(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche
aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich maoglichst
ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen
geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
zusatzlichen Wohnraum, starkt somit den Teilraum Ottenhofen im weiteren Umfeld
des Mittelzentrums Markt Schwaben. Mehrgenerationenhdauser werden durch
grolRtmogliche Baufenster erméglicht. Da es sich um eine Innenentwicklung handelt,
werden keine neuen Flachen im Aul3enbereich herangezogen. Es handelt sich somit
um eine nachhaltige Fortentwicklung des Innenbereichs.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bericksichtigung der kunftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

Berticksichtigung in der Bauleitplanung
Die Ertiichtigung und Erganzung der Siedlungsstruktur wird ermdglicht, wobei die
bestehende Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen ausgenutzt werden.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,

- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie

- den Erhalt und die Schaffung naturlicher Speichermdglichkeiten fur Kohlendioxid
und andere Treibhausgase.

2 Raumstruktur

2.2.2 Gegenseitige Ergénzung der TeilrGume

(G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.
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2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewabhrleisten,

-Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen

(2) In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten
mit leistungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, inshesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr,
zu konzentrieren.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung

Die Planung findet im bebauten Siedlungsbereich statt. Sie starkt die funktionalen und
raumstrukturellen Rahmenbedingungen des Verdichtungsraums durch die
Bereitstellung weiteren Wohnraums. Durch die Zuldssigkeit nicht stérender
Gewerbebetriebe wird eine vertragliche Nutzungsmischung ermdglicht.

Mit den S - Bahnhaltestellen in Ottenhofen (ca. 500 m Luftlinienentfernung) ist eine
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr in zumutbarer Entfernung gegeben.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Berlicksichtigung in der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung umfasst einen vorhandenen teilweise bebauten Innenbereich und
sichert dessen weitere Entwicklung. Eine Aul3enentwicklung wird nicht betrieben. Das
Plangebiet ist von vorhandenen Siedlungsflachen umgeben. Lediglich im West wird
mit dem Baugebiet ,Am Schlehbach“ eine weitere bedeutende planerische
Entwicklung in Bearbeitung. Diese betrifft das gegensténdliche Plangebiet nicht
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planungsrechtlich.

4 Verkehr

4.1 Verkehrstrageribergreifende Festlegungen

4.1.1 Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

(2) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumalnahmen nachhaltig zu erganzen.

4.2 StralReninfrastruktur

(G) Das Netz der BundesfernstraRen sowie der Staats- und KommunalstraRen soll
leistungsfahig erhalten und bedarfsgerecht ergéanzt werden.

(G) Bei der Weiterentwicklung der StraReninfrastruktur soll der Ausbau des
vorhandenen StraRennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung
Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur wird erhalten und weiter genutzt. Zusatzliche
StralBenverbindungen sind nicht erforderlich.

5 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstindischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

6.2 Erneuerbare Energien
6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien
(2) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschliel3en und zu nutzen.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilraumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(2) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen uber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in
ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

(G) Bei Bedarf sollen interkommunale Kooperationen zu einer flachendeckenden
Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen und Diensten der
Daseinsvorsorge beitragen.

8.4 Kultur

8.4.1 Schutz des kulturellen Erbes

(G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und
regionalen Vielfalt geschitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und
Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildpragenden
Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden

Berlicksichtigung in der Bauleitplanung

Die Planung steht einer Nutzung regenerativer Energien nicht im Wege und empfiehlt
deren Einsatz. Die Nutzung sozialer Einrichtungen in fuRlaufiger Entfernung ist
moglich. Baudenkmaler (Schloss und Pavillon) werden in ihrer Wirkung nicht
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3.2

beeintrachtigt. Die betriebliche Mischnutzung wird auch weiterhin ermdglicht.

Regionalplan

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 30.01.2019 die von der
Verbandsversammlung des RPV Minchen am 14.06.2018 beschlossene
Gesamtfortschreibung des Regionalplans (Achte Verordnung zur Anderung des
Regionalplans der Region Munchen) fir verbindlich erklart. Der Regionalplan ist am
01.04.2019 in Kraft getreten.
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Abb. 12 Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans (Quelle: Regionaler
Planungsverband Region Miinchen 2019)

Die Siedlungsgebietsflache Ottenhofen grenzt im Osten an ein Uberértliches und
regionales Biotopverbundsystem, an ein Landschaftsschutzgebiet und an einen
regionalen Grunzug (Karte 3). Eine Beeintrachtigung durch die gegenstandliche
Planung ist nicht zu erwarten. Die Gemeinde verfugt Uber einen S-Bahn-Haltepunkt.
Der Bahnhof befindet sich ca. 700 m noérdlich des Plangebiets.

Berlcksichtigung in der Bauleitplanung
Im Plangebiet liegen keine Einschrankungen wie Lage im Schutzgebiet,
Vorbehaltsgebiet, Vorranggebiet fir Wasserversorgung oder Bodenschéatze vor.
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Abb. 13  Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung” des Regionalplans ((Quelle: Regionaler
Planungsverband Region Minchen 2019)

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottenhofen ist das
Plangebiet zum grofdten Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Im
Norden und Sidosten sind Reine Wohngebiete (WR) dargestellt. Im Siden und
Westen befinden sich weitere Allgemeine Wohngebiete (WA).
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3.4

3.4.1

3.4.2

Abb. 14  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRRstab

Der Flachennutzungsplan sieht einen Griinzug zwischen der Ufervegetation im
Nordwesten (Schlehbach), entlang der Erdinger Str. bis zu den landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Osten. Ostlich des Plangebiets, in ca. 240 m Luftlinienentfernung,
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Sempt- und Schwillachtal".

Bebauungsplane und Satzungen

Rechtsverbindliche Bebauungspléane und Satzungen

Rechtsverbindliche Bebauungsplane fur das Plangebiet bestehen nicht. Es ist als
unbeplanter Innenbereich zu bezeichnen, indem sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB richtet. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ottenhofen sowie die
Satzung Uber Spielplatze ,Spielplatzsatzung® finden im Plangebiet Anwendung.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane in der direkten Umgebung

Nordlich, sudlich und westlich grenzen rechtsverbindliche Bebauungsplane an -
Bebauungsplan ,Gartenstrafe” von 09.07.1957; Bebauungsplan ,Ottenhofen Sid 3.
Anderung“ von 21.07.2020; und der Bebauungsplan ,Am Schlehbach“ von
18.05.2021. Der Bebauungsplan ,Schlossgeléande Ottenhofen, 2. Anderung” im Siid-
Osten befindet sich im Aufstellungsverfahren.

Das Plangebiet kann als erschlossen gelten, da auf den Flurstiicken bereits Gebaude
fur wirtschaftliche und Wohnzwecke bestehen und ein Anschluss an die Staatstral3e
,Erdinger Stral’e“ sowie den Schlehbachweg vorliegt. Von einer ausreichenden
Kapazitat der technischen ErschlieBung des Plangebietes ist grundsatzlich
auszugehen.
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Abb. 15 Geltungsbereiche Bebauungsplane in der Umgebung, ohne Maf3stab, Stand 11.2022

35 Maflnahme der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung in einem
bestehenden mischgenutzten Gebiet, welches teilweise zu einem allgemeinen
Wohngebiet umgewandelt werden soll. Es wird die Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich vermieden. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (BauGB § la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren

gemans§ 13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt mit etwa 2.580 m2 deutlich weniger als
20.000 m2. (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begriindet keine Zuléassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemald 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (813a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann
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3.6

abgesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der
Hinweispflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden
(8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

e AusgleichsmafBnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff
erfolgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. (8 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen hat die Gemeinde geprift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung in
Ottenhofen  insbesondere  durch  Wiedernutzbarmachung von  Flachen,
Nachverdichtung und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die
Verwaltung hat dazu Flurstlicke definiert, die nach ihrer Einschatzung als Bauliicken
einzustufen sind und fur Flursticke, die ein Nachverdichtungspotenzial bieten
wurden. Die gegenstandlichen Flurstlicke, FI. Nr. 14, 13/2 und 70 entsprechen diesen
Vorgaben und sind fiir das gemeindliche Ziel des Bodenschutzes durch Mal3hahmen
der Nachverdichtung gut geeignet.

Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung
soll durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Maf3 begrenzt werden.

Mit Schreiben des Landratsamtes vom 22.01.20 wurde den Gemeinden eine
,Checkliste fur eine flachensparende Bauleitplanung“ Uberreicht. Da es sich
vorliegend um ein unbeplantes Gebiet im Innenbereich und nicht um eine
Neuausweisung am Ortsrand handelt, war nur Kap. Il der Checkliste zu prifen. Diese
Uberprufung der Inneren Gestaltung des Gebietes ergibt folgendes Ergebnis:

1. Ist die Frage von Mindestfestsetzungen vor allem zum MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache anhand der stadtebaulichen Verhaltnisse
vor Ort hinreichend gepruft?

Ja, bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB wird gesteuert und geordnet um der
Lage an wichtiger stadtebaulicher Stelle im Siedlungsbereich gerecht zu werden.

Auflistung moglicher Mindestfestsetzungen:

l.a Geschossigkeit (drei Geschosse auch am Ortsrand denkbar, wenn keine
Bedenken wegen der Fernwirkung bestehen, ggf. optische Abmilderung durch
geeignete Bepflanzung, auf Dachform und Ausrichtung der Gebaude zum Ortsrand
achten)

Ja, 3 Geschosse sind Uberwiegend moglich

1.c maximale Grund- und Geschossflache nach BauNVO (Uberschreitungs-
moglichkeit der Obergrenzen gemal § 17 Abs. 2 BauNVO stets prifen)
Ja, sie liegt an der oberen Grenze fiur WA, Ml

1.d zwingende Garageniiberbauung/ Uberbauung von Gewerbegeb&uden im GE/MI
Ja, TGa zur unterirdischen Unterbringung von Stellplatzen, Nutzung von Flachen
oberhalb der TGa fiur die Wohnbebauung

l.e zwingende Tiefgaragenbebauung oder am besten ebenfalls (berbaute
Sammelgaragen, Mehrfachnutzungen fir Stellplatze
Ja, optionale, keine Baupflicht fir TGa, diese ist aber notwendig, wenn zulassiges
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Bauvolumen in Anspruch genommen werden mochte.

1.f Stichwort: flachenschonendes Einfamilienhaus (z.B. zwingende Festsetzung einer
abweichenden Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung)
Ja, kein EFH vorgesehen, ausschlie3lich Mehrfamilienh&user geplant

1.g Unterschreitungsmdglichkeit der Abstandsflachen durch B-Plan-Festsetzung
stets prifen

Ja, Prifung erfolgt aber aufgrund geplanter dichter Bebauung mit MFH ist ein
Mindestabstandsmafl notwendig. Ohnehin geringe Abstandsflachentiefen gemaf
BayBO madglich, eine weitere Unterschreitung erscheint nicht zielflUhrend, da
ansonsten Flachen fur Besucherstellplatze, Zufahrten und begriinte, unbebaute
Flachen fehlen.

1.h Maximalgrundstiicksgrofie
Nein, da bereits vollstandig im Eigentum eines Vorhabentragers

1.i Ermoglichung einer Wohnnutzung im KG durch entsprechende Festsetzungen
eines (nachtraglichen) Bebauungsplanes fiir Bestandsgebiete (Rettungswege,
Lichtschachte beachten)

Nein, Die Nutzung im KG eines vorhandenen Bestandsgebéudes im Plangebiet
erscheint stadtebaulich nicht ausreichend qualitativ gelst, um eine derartige Nutzung
zu befordern. Die erforderlichen Lichtschachte nehmen im Ubrigen groRe
Flachenanteile in Anspruch die fur Grinflachen, Zufahrten und Stellpléatze bendtigt
werden.

1.j zwingende Baugebote im stadtebaulichen Vertrag

Nein, angesichts hoher Baukosten und Darlehenskosten erscheint ein Baugebot
derzeit nicht zielfuhrend, da sich dieses auf die Mieten auswirken wirde. Ziel ist es,
eine breite Mischung an WohnungsgréRen zu ermoglichen, die fir breite
Bevolkerungsschichten zuganglich werden.

1.k Anzahl der Wohneinheiten als zwingende Festsetzung direkt so nicht méglich,
diese regelt sich indirekt Uber Mindestmal3e fir das Baukdrpervolumen
Ja, wird berucksichtigt

2. Sind Ausgleichsflachen intelligent in die Plankonzeption integriert? (Dachgarten,
Wandbegrinungen, Blihwiese, Spielplatz)?

Ja, da Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, sind keine
Ausgleichsflachen erforderlich. Eine Mindestbegrinung zur Beachtung des
Minimierungsgebots und aus stadtebaulichen Grinden wird sichergestellt. Eine
zentrale Spielplatzflache wird raumlich festgelegt.

3. Hat die Gemeinde Okokontoflachen, die den Ausgleichsbedarf abdecken?
Ja, Inanspruchnahme aber nicht notwendig, siehe Punkt 2

4. Gibt es auRerhalb des Gebiets - gegebenenfalls auch in anderen Gemeinden —
Flachen, die mit einem groRtmoglichen Nutzen fir Mensch und Natur,
naturschutzfachlich aufwertbar sind?

Ja, Inanspruchnahme aber nicht notwendig, siehe Punkt 2

5. Wurden stadtebauliche Vertradge mit Baupflicht, ggfs. in Verbindung mit der Pflicht
zur Errichtung von Sozialwohnungen — abgeschlossen? Nein, im gegenstandlichen
Fall wurde davon abgesehen, da die Schaffung von Wohnungen mit
unterschiedlichen Wohnflachengré3e ohnehin zu erwarten ist.
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3.7

6. Hat der ,Folgekostenrechner” bestatigt, dass der Gemeinde kein Verlustgeschaft
wg. der Folge kosten (Erschliel3ung, gemeindliche Einrichtungen) droht?

Ja, es handelt sich um ein verkehrlich und technisch erschlossenes Baugebiet in
zentraler Lage im Siedlungsbereich mit bestehendem Baurecht, welches gesteuert
und geordnet wird. Mit der Ausnutzung des Baurechtes war ohnehin zu rechnen. Die
entsprechenden Folgen fiir gemeindliche Einrichtungen waren daher zu erwarten.
Zusatzliche Kosten bei der verkehrlichen oder technischen Erschlieung durch die
Planung entstehen der Gemeinde nicht.

7. Ist die Flacheninanspruchnahme in der Gesamtschau hinreichend konkret
begriindet (8 1 a Abs. 2 Satz 3 BauGB)?

Ja, es besteht ein Baurecht nach § 34 BauGB. Dieses wird durch den
gegenstandlichen Bebauungsplan gesteuert und geordnet. Dies erscheint aufgrund
des hohen Baurechts und der zentralen Lage im Siedlungsbereich geboten.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.

Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grinde fir eine langere
Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben
beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche grof3e Anzahl an betroffenen
erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden.
Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt,
welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen konnten.
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4.1

4.2

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird in 2 Teilbereiche unterteilt die den zwei beabsichtigten
Nutzungsarten entsprechen. Im noérdlichen und 6stlichen Bereich ist ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) und im Stiden ein Mischgebiet (MIl) mit einer Mischung zwischen
Wohnen und vertraglichem Gewerbe vorgesehen. Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig, da
sich hierflr geeignetere Standorte im Gemeindegebiet anbieten. Der Stellplatzbedarf
und das Verkehrsaufkommen wéaren fur das gegenstandliche Plangebiet
unverhaltnismaRig hoch und damit unvertraglich.

Je Baugebiet sind bestimmte Wohnungszahlen zulassig. Im bereits bestehenden
Mehrfamilienhaus (WA 1) sind nach Baugenehmigung 11 Wohnungen vorhanden.
Fur die Mehrfamilienhauser WA 3 und WA 5 sieht der Bebauungsplan maximal 9
Wohneinheiten vor. Fir die Mehrfamilienhdauser WA 2 und WA 4 sind entsprechend
max. 4 und 6 Wohnungen festgesetzt. Im Mischgebiet (Ml 1) durfen maximal 18
Wohnungen errichtet werden.

Es entsteht eine Durchmischung von unterschiedlich groRen Mehrfamilienhausern mit
kleineren Wohneinheiten, die den geanderten Anforderungen und der aktuellen
Nachfrage entsprechen. Die Begrenzung der Wohneinheiten begriindet sich
insbesondere auf der begrenzten Mdglichkeit der Unterbringung der notwendigen
Stellplatze je Grundstick und den notwendigen Erhalt des landlichen und noch gut
durchgriinten Charakters der Gemeinde Ottenhofen. Die Unterbringung weiterer
Stellplatze in einer noch groReren Flache fir Tiefgarage wurde verworfen, da in
diesem Fall erhebliche Flachen unterirdisch bebaut werden muissten, in diesem Fall
nahezu das vollstandige Plangebiet. Dann ware eine Versickerung von
Niederschlagswasser von vornherein vollkommen ausgeschlossen. Ferner ist eine
Bepflanzung mit gréReren Baumen erheblich beeintrachtigt.

MalR der baulichen Nutzung

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde eine Ermittlung des Baurechts
durchgefiuihrt, welches nach § 34 BauGB im und in der naheren Umgebung des
Plangebiets festzustellen ist. Als die fir die Beurteilung des vorhandenen Baurechts
nach § 34 BauGB malgebliche Umgebung wurden die bestehenden Gebaude im
Geltungsbereich (vor allem das neu errichtete Mehrfamilienhaus ,,Schlehbachweg 6°),
die bestehenden Bauten im ndheren Umfeld und der Bebauungsplan ,Schlehbach®
westlich vom Plangebiet, der 2021 als Satzung beschlossen wurde, berlcksichtigt.
Diese Ermittlung dient in der gemeindlichen Abwagung bei gegenstandlicher Planung
als Grundlage fur die Festlegung der zukiinftig maximal zulassigen Grundflachen und
der maximal zulassigen Hohenentwicklung der Gebaude.

Die StaatstrafRe ,Erdinger Strale” dient als raumliche und funktionelle Abtrennung
zwischen den Geltungsbereichen des jetzigen Plangebiet ,Ottenhofen Mitte“ und zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ottenhofen Sud“, sudlich davon. Die
Héhenentwicklung und Flachenversiegelung sind im BP ,Ottenhofen Sud“ fur die
jetzige Planung als ungeeignet und nicht mafigebend zu betrachten.

Das pragendste Objekt in der ndheren Umgebung ist das im Jahr 2020 neu errichtete
Mehrfamilienhaus ,Schlehbachweg 6“. Zur Ermittlung des theoretisch bestehenden
Baurechts wurde dieses Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs unter
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Berlicksichtigung der gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO)
multipliziert (s. Abb. 16). Damit sollte — unter Mif3achtung stadtebaulicher Belange wie
der angemessenen Versorgung der Wohnbevolkerung mit Grin- und Freiflache- eine
theoretischer Wert ermittelt werden, mit dem die Gemeinde bemessen kann, ob der
gegenstandliche Bebauungsplan das Baurecht im Plangebiet erhoht, erhalt oder
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Abb. 16 Baurechtsuntersuchung — maximale Versiegelung, Stand 01.2021

In dieser Maximalvariante ergibt sich eine Grundflache (GR) von 2.320 m?, eine
Grundflachenzahl von 0,28 und eine Kubatur von ca. 20.550 m3. Wegen der dichten
Anordnung bleibt wenig Platz fur oberirdisches Parken. Offentliche Grinflachen oder
private Garten, Gemeinschaftsflichen und Spielplatze sind nicht mdglich. Die
Gesamt-Grundflachenzahl inklusiv Anlagen nach 819 Abs.4 BauNVO (wie
Tiefgarragen) liegt bei einem Wert von ca. 0,95. Diese Variante muss daher aus
stadtebaulichen Grinden abgelehnt werden. Sie zeigt auf, dass ein Erfordernis fur
die gegensténdliche Bauleitplanung besteht, um grundlegende 6ffentliche Belange zu
sichern. Es besteht ein Erfordernis die Entwicklung zu steuern und die rdumliche
Anordnung der verschiedenen Nutzungen zu ordnen.

Diese Uberpriifung dient ausschlieBlich der Ermittlung einer theoretischen
Obergrenze des bestehenden Baurechts. Der Bebauungsplan ist in Kenntnis dieses
theoretischen Wertes zu entwickeln und muss die weiteren Belange und
Gegebenheiten vor Ort berticksichtigen.

Der gegenstéandliche Bebauungsplan setzt daher je Baufenster eine hdchstzulassige
Grundflache (GR) in Quadratmetern fest. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind
grundsatzlich zwei Geb&udestrukturen zu erkennen — drei grof3e Mehrfamilienhaus
mit einer Grundflache von 290 oder 360 m? und zwei kleinere Mehrfamilienhauser mit
einer GR von 200 m?2. Die grof3eren Baufenster sind entlang der Verkehrsflachen der
Erdinger Straf3e und des Schlehbachwegs angeordnet. Im zentralen Bereich (Nord-
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Osten) des Geltungsbereichs sind die Mehrfamilienhduser kleiner und erzeugen
dadurch einen ortsbildnerisch vertraglichen Ubergang zu der Einfamilien- und
Doppelhausbebauung des ndheren Umfelds (insbesondere die siidliche Bebauung
an der Gartenstrafle). Hier ist besonders darauf zu achten, da die angrenzende
Bebauung schon aus topografischen Griinden tiefer liegt und daher nicht von der
sudlich geplanten Bebauung gestalterisch erdriickt werden soll.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind Flachen fur Aul3entreppen, Balkone und
Terrassen zu bertcksichtigen. Dabei wird eine zusatzliche Grundflache von 20 % der
hdchstzulassigen Grundflache pro Baugrundstiick zugewiesen. Im Mischgebiet (M)
kann hiervon abweichend diese zusatzliche Grundflache von 20 % fur eine
gewerbliche Nutzung hinzugerechnet werden, d.h. wenn eine gewerbliche Nutzung
stattfindet kann die zusatzliche Grundflache von 20 % fur Au3entreppen, Balkone und
Terrassen der Grundflache des Hauptgewerbes zugerechnet werden. Es wird davon
ausgegangen, dass eine gewerbliche Nutzung keine Balkone und Terrassen bendétigt.
Sollte dies doch der Fall sein, muss entsprechend angepasst geplant werden.
Dadurch werden Erweiterungsmdoglichkeiten fir  gewerbliche  Nutzungen
bertcksichtigt.

Sofern sehr weit auskragende Dachuberstéande (mehr als 0,8 m) hergestellt werden,
sind diese bei der Ermittlung der Grundflache zu beriicksichtigen. Lichtschachte und
die dafir notwendigen Bdschungen sind bei der Ermittlung der Grundflache
mitzurechnen.

Mit der neu geplanten Bebauung kommt es zu Unterschieden bei der Grund-
flachenzahl und Kubatur fiir das Gesamtgrundstiick im Vergleich zum Ist-Zustand.
Die neue Bebauung erhoht die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,16 auf 0,29. Die
Kubatur verdoppelt sich von ca. 8.400 m? auf ca. 17.900 m®. Zum Vergleich weisen
benachbarte Grundstiicke FI. Nr. 71 und FI. Nr. 70/14 eine GRZ von entsprechend
0,21 und ca. 0,14 auf. Die durchschnittlichen Grundflachenzahl-Werte in der nédheren
Umgebung liegen unter 0,25 (s. Abb. 17).
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Gemeinde Ottenhofen - BP Ottenhofen Mitte
Ermittlung Grundflachenzahl
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Abb. 17 GRZ Ermittlung Nachbarbebauung, Stand 01.2021
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Die hochstzulassige Grundflache darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen, Carports, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Tiefgarragen und
Kinderspielplatze) eine Gesamt-GRZ von 0,8 nicht tberschreiten. Hierdurch soll
gesichert werden, dass ein Mindestanteil der Grundsticke fir die Durchgriinung des
Gebiets erhalten bleibt.

Es werden hochstzulassige Wand- und Firsthohen in Meter festgesetzt. Die Wand-
und Firsthbhen werden gemessen von der FertigfuBbodenhdhe der
ErschlieBungsebene bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Auf3enwand mit der
Oberkante Dachhaut. Fiur die Mehrfamilienhauser WA 1, WA 3, WA 5 und im
Mischgebiet Ml 1 wird eine hochstzulassige Wandhdhe von 6,7 m und eine Firsthohe
von 11,0 m festgesetzt. Diese einheitliche Hohenentwicklung orientiert sich an dem
héchsten Gebaude im naheren Umfeld - WA 1 (Schlehbachweg 6). Bei WA 4
betragen die Wandhothe 6,2 m und Firsthéhe 10,5 m. Bei WA 2 liegen diese Werte
bei 4,2 m (WH) und 8,5 m (FH). Die Wand- und Firsthéhen fallen graduell Richtung
Nord-Osten etwas ab. In Verbindung mit den schmaleren Baufenstern wird einen
einheitlichen Ubergang zu der Bebauung entlang der GartenstralRe im Norden
geschaffen. Zum Vergleich weisen die gegeniberliegenden Grundstiicke FI.Nr. 71
und FIL.Nr. 70/14 eine Wandhthe von entsprechend ca. 4,0 m und 6,7 m auf. Die
Firsthohen liegen entsprechend bei ca. 8,5 m und 10,8 m.

Da das Gelande grofRe Hohenunterschiede aufweist, wird je Gebaude in Abhangigkeit
zu der Hohenlage der bestehenden Geldnde eine hdéchstzulassige
FertigfuRbodenhdhe (FFB-HBhe) der ErschlielBungsebene des Gebaudes in Metern
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4.3

4.4

(m) Gber Normalhdéhen-Null (NHN), z.B. 498,5 m Uber NHN festgesetzt. Die FFB-
Hoéhe liegt an der hochsten Stelle mit 25 cm Uber dem bestehenden Gelande. Bei der
Ermittlung der Geldndehdhen ist die Vermessung des Ingenieurbiiros Eisgruber
(Projekt  Nr.. 1657) vom 07.06.2022 zugrunde gelegt worden. Die
Bestandsvermessung wurde im Hohensystem Normalhdéhen-Null (NHN), DHHN16
erstellt, daher findet sie auch in den Festsetzungen Anwendung.

Die Gemeinde erkennt an, dass zwischen den Hohen der Erschlieungsstraf3en und
den Ho6hen der privaten Grundstiicke Hohenunterschiede entstehen kdnnen.
Ausnahmsweise sind deswegen auf Antrag Abweichungen von bis zu 0,5 m von den
festgesetzten Fertigfullbodenhéhen zulassig. Diese sind begrindet bei der
Gemeinde zu beantragen. Grinde kénnen ungewollte, erhebliche und topografisch
bedingte Schwierigkeiten bei der Einbindung des Gebaudes in das Baugrundstick
oder beim Anschluss an die Héhen benachbarter Baugrundstiicke oder o6ffentlicher
Verkehrsflachen sein. Losungsvorschlage sollen darstellen, wie sich die Ausnahme
von der Hohenfestsetzung positiv z.B. auf eine verringerte Hohe notwendiger
Stutzmauern oder auf die Vermeidung von Erdbewegungen auswirkt. Dabei ist
zunachst zu prifen, ob moéglichst geringe Abweichungen ausreichen, um Lésungen
zu ermdoglichen. Ziel ist es, die topografischen Gegebenheiten des Gelandes
erkennbar zu erhalten und Verédnderungen des Geldndes auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu reduzieren.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
AulRentreppen, Vordacher und Balkone um bis zu 1,5 m, durch Terrassen und
Terrassenuberdachungen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Dadurch kann ein
Vor- oder Zurlicktreten von Geb&audeteilen in geringfigigem Ausmal zugelassen
werden. Die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind
zu beachten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Ottenhofen. Im Bebauungsplan sind Bereiche flir oberirdische
Stellplatze, Besucherstellplatze und fiur Tiefgaragen und ihre Zufahrten per
Planzeichen festgesetzt. Die Stellplatze entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze
sind bereits genehmigt und hergestellt. Fur die weitere Entwicklung des Plangebietes
ist eine Tiefgarage vorgesehen, die einen Grof3teil der notwendigen Stellplatze
aufnehmen wird. Um die Anzahl der oberirdischen Stellplatze zu reduzieren sind fur
die notwendigen Stellplatze der Mehrfamilienwohnhauser WA 3, WA 4, WA 5
Tiefgaragenstellplatze vorgesehen. Ein Anteil oberirdischer Stellplatze ist dennoch
notwendig fur Besucher- und Anwohnerstellplatze um das Abstellen von Fahrzeugen
auf offentlichen Verkehrsflaichen zu minimieren. Bei der Errichtung von neuen
Wohnungen im Mischgebiet (Ml 1) ist der ruhende Verkehr ebenfalls unterirdisch
unterzubringen. Die festgesetzten Stellplatze innerhalb der Bauverbotszone sind
bereits genehmigt.

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefigte Klimaschutzklausel ist der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt zu bertcksichtigen.
Ebenso gehort die Errichtung von Infrastruktur zur Férderung von Elektromobilitat zu
den Grundsatzen des Regionalplans Minchen (G 3.5). Die Gemeinde Ottenhofen
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4.5

4.6

4.6.1

verfolgt daher das Ziel, die Voraussetzungen fir eine verstarkte Nutzung von
Elektromobilitat zu schaffen und somit CO2-Emissionen zu verringern. Die Gemeinde
mochte sicherstellen, dass eine Mindestanzahl an Ladestationen bereits zu Beginn
des Bauprojekts zur Verfigung steht. Aus diesem Grund ist je angefangenen 10
hergestellten Stellplatzen mindestens eine Ladestation fiir Elektroautos zu errichten.
Da die offenen Stellplatze im Norden des Geltungsbereichs einen guinstigen Zuschnitt
aufweisen und kompakt nebeneinander hergestellt werden kdnnen, ist alternativ zur
Errichtung der Ladestationen in der Tiefgarage auch eine oberirdische Errichtung im
Bereich der Besucherstellplatze zulassig. Die Anzahl der insgesamt zu errichtenden
Ladestationen bleibt von der raumlichen Anordnung unberthrt. Die Anzahl der nach
Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze erhéht sich ebenfalls nicht.

Alle Ladestationen als Energieanlagen sind so zu errichten, dass die technische
Sicherheit gewabhrleistet ist. Dabei sind vorbehaltlich sonstiger Rechtsvorschriften die
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten (vgl. 8§49
Energiewirtschaftsgesetz — EnGW). Auf die Anforderungen des Gesetzes zum
Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die
Elektromobilitat* (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG)  wird
hingewiesen.

Die Grundflache der Nebenanlagen pro Baugrundstick ist auf maximal 50 m2
begrenzt. Dadurch wird sichergestellt, das ausreichende Flachen fiir Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO wie z.B. Fahrradabstellrdume gegeben sind. Es gilt eine
maximale Wandhohe von 3,0 m flr Nebenanlagen. Die festgesetzte max. Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8 ist dabei zu beachten. Hierdurch soll gesichert werden,
dass ausreichend Versickerungsflachen bestehen bleiben und auch ausreichend
Raum fir die Durchgriinung des Gebiets vorhanden ist.

Zufahrten und Stellplatze sind dort, wo andere Bestimmungen dem nicht
entgegenstehen, als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufiihren.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform ist ausschlie3lich Satteldach zuldassig um das typische Ortshild zu
erhalten. Die Gestaltung von AulRenwéanden wird geregelt, um ein einheitliches Bild
zu fordern. Dachaufbauten sind grundsatzlich zuldssig. Die Gestaltung und
Grolienentwicklung der Dachaufbauten als auch die Art der Dacheindeckung wird zur
Beruhigung der Dachlandschaft festgesetzt.

Verkehr und ErschlieRung
VerkehrserschlieRung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weniger als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind nicht
erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird
hingewiesen.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter
Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8,0 m Uber Gelande sind aufgrund
der festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen auf max. 6,5 m nicht gegeben.

Die gekennzeichnete Ein- und Ausfahrt vom Schlehbachweg ist zulassig bis zur
Anzeige der Nutzungsaufnahme des Gebaudes im WA 3. Damit soll gewahrleistet
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4.6.2

4.6.3

werden, dass die derzeitige Nutzung bis zur Umgestaltung der Planung, die sicherlich
in Bauabschnitten umgesetzt wird, keinen erheblichen Nachteil erlebt. Wenn jedoch
die Wohnnutzung aufgenommen wird, soll die verkehrliche Belastung des
Schlehbachwegs reduziert werden. Dieser Weg ist aufgrund des geringen
Querschnitts und der Bedeutung als Schulweg von unnétiger Verkehrsbelastung zu
entlasten. Die Zufahrten von der Erdinger Strafl3e werden als ausreichend bewertet,
zumal eine Zufahrt vom Schlehbachweg ohnehin bestehen bleibt.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die  Abwasserbeseitigung  findet Uber den  Mischwasserkanal des
Abwasserzweckverbands Erdinger Moos entlang des Schlehbachwegs statt. Es
handelt sich um ein Mischsystem, wo die Einleitung von Schmutz- und
Niederschlagswasser zulassig sind.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Wasserleitung und Mischwasserkanal), die Leitungsfiihrung und Dimensionierung
(unter Bertlcksichtigung der Ldschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden
Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend durch den Bauherren zu
planen. Ein Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung wird derzeit nicht
erkannt.

Oberflachenwasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist so
weit wie mdglich zu versickern. Eine vollstandige Versickerung ist aber gemaf
Baugrundgutachten Nr.: 21465G-ab/ks aus Juni 2022 des Ingenieurbiros fur
Geotechnik Schibert + Bauer GmbH im Grundstiick nicht méglich.

Da ausreichende Flachen fur die vollstandige Versickerung im Plangebiet vermutlich
nicht vorhanden sind bzw. diese keinen ausreichenden Versickerungskoeffizienten
aufweisen, ist das Niederschlagswasser gedrosselt in den Mischwasserkanal des
Abwasserzweckverbands  Erdinger Moos einzuleiten. Das  notwendige
Ruckhaltevolumen und die erforderliche Drosselungsrate ist mittels
Wasserbauingenieurgutachten zu ermitteln. Mit Bauantragstellung ist ein
Entwasserungskonzept einzureichen.

Fur die Versickerung des nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten
grundséatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum  schadlosen  Einleiten von  gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW). Die Einleitung in das
Grundwasser (unterirdische Gewasser) ist unter Beachtung der Voraussetzungen der
NWFreiV und der TRENGW erlaubnisfrei.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewdasserung und Toilettensptlung wird hingewiesen. Der Bau von
Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger
anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen,
dass keine Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Aus diesem
Grund ist die Mindest-Hohe des FertigfuBbodens auf 25 cm Uber dem bestehenden
Gelande festgesetzt. Gegen ggf. auftretendes Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes
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4.6.4

4.6.5

4.7

4.7 .1

Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller und Lichtschachte sind wasserdicht
auszubilden.

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und
Energieversorgungsinfrastruktur erfolgt tiber die bestehende Infrastruktur.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmill und Wertstoffen erfolgt Uber die kommunale
Restmillentsorgung.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz
Festsetzungen zur Grinordnung

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung
sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen zu sichern. Mit der
integrierten Griinordnung sichert die Gemeinde Ottenhofen sowohl ihren Bestand als
auch das zukunftige wohnbauliche Entwicklungspotenzial ,Ottenhofen Mitte“ und
tragt den landschaftspflegerischen und naturschutzrechtlichen Belangen Rechnung.
Die pragenden, teils mit Obstbdumen bestandenen Grinflachen der
gegenstandlichen Grundstiicke sind ein wertvoller Bestandteil des Orts- und
Landschaftsbildes. Die Gemeinde Ottenhofen erachtet das Orts- und
Landschaftshild, dass die Urspriinge des dorflichen, landlich gepragten
Siedlungsbereichs wiederspiegelt als derart hochwertig und bedeutend ein, dass ein
ungesteuerter Eingriff erheblich negative Folgen auslésen wirde.

Es erfolgte eine sorgféltige Planung und Abwé&gung unter Bericksichtigung von
moglichen  Minimierungs- und  Vermeidungsmafnahmen, um  mdglichst
schitzenswerte Vegetationsbestédnde zu erhalten und unvermeidliche Verluste an
anderer Stelle wirkungsvoll auszugleichen.

Zur Einbindung des Vorhabens in den 6rtlichen Charakterwurde eine Randbegrinung
entlang der nordostlichen, 06stlichen und sudostlichen Grundsticksgrenzen
festgesetzt. Diese Flache ist mit Einzelbdumen und StrAucher standortgerechter,
heimischer Arten zu bepflanzen. Die Art der zu pflanzenden B&ume wird
entsprechend den regionaltypischen und heimischen Vorkommen und unter
besonderer Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes (Vogelndhr- und
Nistgeholz) gewahlt. Durch die definierte Lage und Festsetzung neu zu pflanzender
Baume und Straucher wird einerseits die ortstypische Durchgriinung sichergestellt
und andererseits die Vernetzung der Lebensrdume innerhalb und aul3erhalb des
Planungsumgriffs zumindest teilweise erhalten. Die Begrinung entlang der Erdinger
Stral3e (St 2080) bietet zusatzlich eine visuelle Trennung zum Verkehrsraum. Die
Festsetzung als privater Grunflache erfolgt um sicherzustellen, dass die gewahlten
Standorte auf jeden Fall begriint werden. Dies erscheint von Bedeutung da durch die
Planung eine erhebliche Verdnderung inmitten des Ortes erfolgen wird. Die
Veranderung ist insbesondere deswegen erheblich, weil eine bisherige unbebaute
und mit Obstbaumen bewachsene Flache zukinftig dicht bebaut sein wird. Die
Gemeinde bewertet es als unbedingt erforderlich, dass mittig eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und randlich zu den angrenzenden wohnbaulichen
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Flachen sowie im Bereich der StraRenverbindung zum Schlehbachweg eine
abgrenzende Grinflache erhalten bleibt. Diese Flachen sollen einen begriinten
Ubergang zur benachbarten Bebauung erhalten und die Folgen der erheblichen
baulichen Dichte abmildern. Die randliche Lage ist auch damit zu begrinden, dass
nur so die Einbindung offentlich wahrnehmbar bleibt. Entlang der Erdinger StralRe
finden sich weitere Grunflache, z.B. am Standort des Maibaums und des
Kriegerdenkmals, die dann im Plangebiet eine Fortsetzung finden.

Diese Grunflachen an der zentralen Gemeindestrale Ubernehmen wesentliche
stadtebauliche und ortsplanerische Aufgaben. Die festgesetzten Griinflachen sind
guasi Restflachen, die von den geplanten Baumalinahmen nicht betroffen werden.
Da sie gleichzeitig an einem entscheidenden Ort entlang der Hauptverkehrsstral3e
mitten in Ottenhofen liegen, ist es von entscheidender Bedeutung, dass diese
Grunflachen baldmdéglichst, d.h. im Laufe der ersten Vegetationsperiode nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bepflanzt werden.

Baume und Straucher sind wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Qualitat
insbesondere des gegenstandlichen Plangebiets. Sie tragen zur Verbesserung des
Kleinklimas, der Schaffung von aufwachsenden Griinbereichen, dem Schutz vor Larm
und der Verbesserung der Luftqualitat, sowie der Foérderung des Orts- und
Stral3enbilds bei. Hinzu tritt eine Funktion als Schattenspender und einen Beitrag zur
Luftkihlung durch Verdunstung. Diesen Funktionen kommt im gegenstandlichen Fall
noch mehr Bedeutung zu, da es sich bei dem Plangebiet um die prominente Lage
zwischen 3 weiteren Plangebieten (stidwestliche Ecke des Geltungsbereichs
zwischen ,Ottenhofen Mitte®, ,Ottenhofen Sud“ und ,Schlehbach® — s. Abb. 15)
handelt. Im naheren Umfeld findet eine erhebliche Veranderung des Ortsbildes statt,
die mit einer starken Nachverdichtung und Bebauung einhergeht. Aber auch im
Bezug auf das Plangebiet selbst, nimmt eine Eingriinung zur stark befahrenen
Erdinger Strale eine wichtige Funktion fur die zukinftigen Bewohner des
Plangebietes ein. Qualitativ hochwertige Grinflachen sind ansonsten nicht in
unmittelbarer raumlichen Nahe vorhanden. Die Gemeinde Ottenhofen legt grof3en
Wert darauf, dass jedes neue Baugebiet bzw. Flachen die einer Nachverdichtung
unterliegen eine ausreichende Eigenversorgung mit hochwertigen Grinflachen
vorweisen konnen. Dies erfolgt im benachbarten neuen Baugebiet Schlehbach z.B.
durch eine grofRzligige randliche Eingrinung mit offentlichen Grinflachen. Wichtig ist
der Gemeinde, dass die Grunflachen im unmittelbaren Wohnumfeld liegen, damit
Bewohner von Mehrfamilienhdusern ohne eigenen Garten zumindest visuell mit
Griunflachen versorgt sind.

Dies begrindet dann auch die Notwendigkeit der zeithahen, alsbaldigen
Verwirklichung der Anpflanzung mit einer dafiir geeigneten Mindest-Pflanzqualitat.
Deshalb wird die Gemeinde die Herstellung der Bepflanzung innerhalb der oben
genannten, aus Sicht der Gemeinde angemessenen Frist gemal § 178 BauGB durch
Bescheid herbeifiihren. Dies betrifft nur die Grinflachen entlang der Erdinger Stral3e,
da diese die vorgenannten Funktionen vordringlich erfullen muss.

Die zentrale private Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz soll die wichtige
Aufgabe der Sicherung einer wohnortnahen Versorgung mit Spielplatzflachen
Ubernehmen. Angesichts der grof3en Anzahl mdglicher neuer Wohnungen ist ein
Spielplatz ohnehin gerechtfertigt. Die Gemeinde Ottenhofen verfligt Uber eine
Spielplatzsatzung in der Fassung vom 13. Oktober 2021, in der Aussagen unter
anderem Uber die GroRRe, Lage, Beschaffenheit und Ausstattung der Spielplatze
getroffen werden. Die zentrale Lage im Plangebiet wird festgelegt, um die
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4.7.2

4.7.3

unmittelbare Zuganglichkeit aller Bewohner zu ermdglichen und eine Einsehbarkeit
und damit soziale Sicherung zu gewahrleisten.

Angesichts des mdglichen hohen Versiegelungsgrades und aufgrund des bewegten
Gelandes im Plangebiet ist im Rahmen der Bauantrdge ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im MaRRstab 1:200, mit Darstellung der bestehenden und
geplanten Gelandehthen, der geplanten Gelandeoberflachen (Art der Begriinung
oder Befestigung), Darstellung der Pflanzung und Angaben zur Pflege, sowie
Darstellung evtl. erforderlicher MaRnahmen zum Artenschutz einzureichen.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebaude und
Verkehrsflachen oder dem Verlust an landwirtschaftlicher Flache sind in Verfahren
nach § 13 a BauGB nicht auszugleichen, bzw. gelten als bereits zulassig.

Spezieller Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist
regelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprufung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kdnnen, dass eine Prifung
nach 88 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
geschitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berthrt sein durften.

Das Gebiet ist durch den bestehenden gewerblichen Betrieb sowie eine
Neubebauung im nordlichen Bereich bereits einer intensiven menschlichen Nutzung
unterworfen, es ist daher von einer erheblichen Stérungsintensitat auszugehen. Im
Ostlichen Bereich bestehen Obstbdume mittleren Alters. Eine Nutzung durch
hohlenbritende Vogel wurde bisher nicht festgestellt. Da auch im Gbrigen Plangebiet
keine ausreichend alten Baume vorhanden sind, sind auch keine geeigneten
Bruthabitate zu vermuten. Baume kénnen erst bei einer ausreichenden Stammdicke
nutzbare Baumhohlen anbieten. Die Abstdnde zu den StralRen, vor allem zur
Staatsstral3e sind fur bodenbritende Vogel zu gering.

Hinweise fur das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschitzter Arten
wurden im Aufstellungsverfahren nicht vorgebracht und liegen seitens der Gemeinde
nicht vor. AuRerdem sind weder Schutzgebiete nach Kapitel 4 BNatSchG noch
Biotope der amtlichen Biotopkartierung betroffen.

Allerdings ist zu beachten, dass dies eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der
Planaufstellung und wahrend der Ortseinsichtnahme ist.

Die Obstbdume als auch die Geb&dude kénnen Lebenshabitate fir Vogelarten als
auch andere besonders geschutzte Tierarten wie z.B. Fledermuse, Amphibien oder
Reptilien darstellen. Artenschutzrechtliche Belange bzw. der Eintritt von
Verbotstatbestanden kdnnte daher im Rahmen der Bebauung betroffen sein. Um dies
auszuschlieRen, werden artenschutzrechtliche Festsetzungen getroffen.

Die Inanspruchnahme durch die geplante Nutzung lost v.a. baubedingt einen
erhdhten Larmeintrag in die umgebenden Flachen aus. Anlagebedingt ist nicht von

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTH 2-36 Seite 33/42



Ottenhofen Bebauungsplan Ottenhofen Mitte — Begriindung 14.11.2023

4.8

4.9

einer erheblichen Betroffenheit besonders oder streng geschutzter Arten
auszugehen, da zwar eine Veranderung des Plangebiets durch die bauliche Anlagen
erfolgt, durch die Nachpflanzung von Vegetationsstrukturen an der o6ffentlichen
Stral3e, die zumindest langfristig einen Ersatz darstellen, sowie dem vorhandenen
Baumbestand in der weiteren Umgebung besteht auch bei Verlust einzelner
Baumexemplare in der N&ahe ein qualitativer und flachig ausreichender
Ersatzlebensraum fir Brutvogel. Diese Strukturen sind auch als Jagdhabitate fur
Flederméuse geeignet.

Vollstandig ausgeschlossen werden kann die Betroffenheit von Vorkommen z.B. von
Brutvdgeln und Fledermausen zumindest wahrend der Bauphase allerdings nicht.
Daher ist darauf hinzuweisen, dass der Bauherr fir die Beachtung des
Artenschutzrechtes verantwortlich ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
vor Abriss von Bestandsgebauden Erhebungen im Hinblick auf die mégliche Nutzung
als Gebaudequartier durchzufiihren (es kbnnen Sommer- und Winterquartiere
betroffen sein) und gof. entsprechende Vermeidungs- und
KompensationsmafRhahmen zu entwickeln sind. Gehdélzrodungen und -fallungen in
der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz bis 30. September sind grundsatzlich zu
vermeiden. Sollten Geholzrodungen und -fallungen wéahrend der Brutzeit notwendig
werden, ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prufen, ob Lebensstétten
geschuitzter Arten betroffen sind. Lebensstéatten von Végeln und Fledermausen sind
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ganzjahrig geschutzt.

Gegebenenfalls muss bei zeitgleicher Uberpriifung des Baumbestandes unmittelbar
vor dem Baubeginn und wahrend der Baumafnahmen (6kologische Baubegleitung)
ein anderer Zeitpunkt des Baubeginns gewahlt werden. Die Uberpriifung ist durch
Fachpersonal durchzufihren und mit der Unteren Naturschutzbehdrde im
Landratsamt Erding abzustimmen.

Aus Griinden des Artenschutzes wird die Verwendung von LED-Lampen empfohlen,
die Fallenwirkung von derartigen Lampen auf Insekten ist erheblich reduzierter
gegeniber alteren Gliuhbirnen oder Natrium-Dampflampen. Die Leuchtengehause
sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschutzt werden (Schutzart
IP 54, staub- und spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik
vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht
Ubersteigen. Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht tGberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur sockellos zulassig, um den Durchschlupf fur Kleintiere zu
gewabhrleisten. Eine Ausnahme bildet die Einfriedung zum Schlehbachweg. Dort ist
ein Mauersockel zulassig, damit die Einfriedung nachhaltig und standsicher errichtet
werden kann.

Gelande, Abgrabungen und Aufschittungen

Das Gelande weist wie unter Kap. 4.1 beschrieben gréRere Hohenunterschiede auf.
Es sind Hohenunterschiede zwischen dem tiefsten und dem héchsten Punkt von bis
zu 5,0 m festzustellen. Um die Hohenentwicklung der Gebaude im Plangebiet zu
regeln, wird fur jedes Baugrundstiick eine maximal zulassige Oberkante FFB-HGhe
festgesetzt. Diese beziehen sich auf die Vermessung der Ingenieurbiiro Eisgruber
vom 07.06.2022 (Projektnummer 1657) und liegen 25 cm Uber den hochsten Punkt
des vermessenen Gelandes der jeweiligen Baugrundstiicke. Eine Abweichung in der
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4.10.1

Hohe ist um bis zu 0,50 m nach oben und unten ausnahmsweise zulassig, um die
unterschiedlichen Gegebenheiten der Baugrundsticke zu bericksichtigen.
Angesichts des bewegten Geléandes sind Aufschittungen bis maximal 1,5m
gegeniber dem Bestand erlaubt.

Fir eine vertragliche Gestaltung der Freiflachen und Geldndehéhenunterschiede mit
Stutzmauern sind Begrenzungen zu Stitzmauern festgesetzt: Stlitzmauern zur
Gelandegestaltung sind bis max. 1,0 m uber dem festgesetzten Gelénde zulassig.
Stitzmauern missen untereinander einen Abstand von mind. 2,5 m aufweisen und
sind mit standortgerechten Strauchern vor zu pflanzen. Stitzmauern missen mit
einem Abstand von mindestens 1,0 m von der Grundstiicksgrenze entfernt hergestellt
werden. Dies gilt nicht im Bereich der bereits genehmigten Stellplatze entlang der
Grundstiicksgrenze zu den noérdlich angrenzenden Grundstiicken Fl. Nr. 70/13 und
70/14 sowie deren Zufahrten. Dort orientiert sich die maximal zulassige Hohe der
Stutzmauer an den Hohenbezugspunkten HBA-A und HBA-B.

Das neue Baugebiet soll sich harmonisch in die Umgebung einfligen, deshalb muss
sich das Gelande an den @ul3eren Grenzen des Baugebiets an die dort bestehenden
Gelandehdhen anschlieRen. Das Gelande ist an der Grundsticksgrenze an die
jeweilige Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache anzugleichen.

Immissionsschutz Schallimmissionen

Gemal der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Greiner
(Bericht Nr. 221117 / 3) vom 25.05.2023 wurden Immissionen an allen maf3geblichen
Immissionsorten innerhalb und auRerhalb des Bebauungsplangebietes ermittelt und
nach Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Das geplante WA- und MI-Gebiet liegt im Einwirkungsbereich der sidlich
verlaufenden Erdinger Strale und der Bahnstrecke 5601. Zudem sind die
Schallemissionen des Kfz-Betriebes Fa. Bauer im sudlichen Bereich des
Plangebietes (MI-Gebiet) zu bericksichtigen. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung zum  gegenstandlichen  Bebauungsplanverfahren ist  die
immissionsschutztechnische Situation in Bezug auf die einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbegerausche anhand der einschlagigen Regelwerke zu beurteilen. Es sind die
erforderlichen SchallschutzmafRnahmen auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

WA-Gebiet

An den straRenzugewandten Fassaden der geplanten Wohngebaude errechnen sich
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts. An den
abgeschirmten Hausfassaden ergeben sich im wesentlichen Beurteilungspegel unter
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts) werden an den schallzugewandten Fassaden im WA-
Gebiet tags um bis zu 9 dB(A) und nachts um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49
dB(A) nachts), welche als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen gelten, werden
im WA-Gebiet um bis zu 5 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts an den schallzugewandten
Fassaden Uberschritten.

MI-Gebiet
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Im MI-Gebiet (Betriebsgeldnde der Fa. Bauer) betragen die Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur MI-Gebiete (60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts) bis zu 4 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete (64 dB(A) tags / 54 dB(A)
nachts) werden tags eingehalten und nachts punktuell und bis zu 2 dB(A)

Uberschritten.
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Ingenieurbiro Greiner, Bericht Nr. 221117 / 3, Stand 05.2023
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Ingenieurblro Greiner, Bericht Nr. 221117 / 3, Stand 05.2023

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerédusche

Innerhalb des Bebauungsplangebietes zeigen die Berechnungen folgende
Ergebnisse:

WA-Gebiet

An den schallzugewandten Fassaden der geplanten Wohnbebauung ergeben sich
Beurteilungspegel von maximal 47 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir
WA-Gebiete (55 dB(A) tags) wird um mindestens 8 dB(A) unterschritten.

MI-Gebiet

Innerhalb des MI-Gebietes (Betriebsgelande der Fa. Bauer) berechnen sich
Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) an den Fassaden bzw. Fenstern mit
bestehenden Wohnnutzungen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur MI-Gebiete
(60 dB(A) tags) wird hier um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

Lediglich im unmittelbaren Einwirkungsbereich des Waschplatzes kénnen Werte von
bis zu 65 dB(A) erreicht werden. Hier befinden sich jedoch im Bestand keine Fenster
von schutzbedurftigen R&umen. Ohnehin liegen an der Bebauung auf dem
Betriebsgelande sog. Eigenimmissionen vor.

AulRerhalb des Plangebietes kommt es an der umliegenden Wohnbebauung zu
Beurteilungspegeln von hochstens 55 dB(A) wahrend der Tageszeit. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm kann eingehalten bzw. unterschritten werden.

An der Nordwestfassade des Gebaudes auf FI.Nr. 2 innerhalb des Bebauungsplanes
,Ottenhofen Sud“ (WA-Gebiet) berechnet sich der Beurteilungspegel zu 60 dB(A)
wahrend der Tageszeit. In diesem Bebauungsplan ist an der betroffenen Fassade
bereits eine Grundrissorientierung festgesetzt, weshalb keine weiteren MaRnahmen
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notwendig sind.
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Abb. 20 Gebaudelarmkarte Gewerbegerdusche Tageszeit, hochste Beurteilungspegel in dB(A),
Ingenieurbiro Greiner, Bericht Nr. 221117 / 3, Stand 05.2023

4.10.3 SchallschutzmalRnahmen

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ergeben sich in den
Bauraumen WA 5 und MI 1 bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen erhdhte Anforderungen an den
passiven Schallschutz.

Die Hinweise in der Satzung unter Punkt 20 Immissionsschutz sind zu beachten.
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Abb. 21  Verkehrs- und Gewerbegerausche: maf3gebliche AulRenlarmpegel Lain dB geméaR DIN
4109-2:2018-01, Bericht Nr. 221117 / 3, Stand 05.2023

Immissionsschutz Lichtimmissionen

Im Bestand entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine 50 cm hohe
Stutzmauer errichtet worden. Die angrenzenden Grundsticke FI.Nr. 70 und 70/14
liegen damit mit der Oberkante des natirlichen Gelandes 50 cm tiefer als das
geplante Gebiet des BP-Entwurfs. Unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zu den
oben erwédhnten Grundsticken sind 15 Stellplatze als Querparker im Bestand
genehmigt worden.

Dies bedeutet, dass die parkenden Autos haufig durch Lichtimmissionen die
Fassaden und Fenster der Nachbaegebaude belasten. Da die parkenden Autos
wegen der Stlitzmauer auf einer héheren Ebene liegen, ist zu erwarten, dass Sie die
Nachbarbebauung durch ihre Scheinwerfer noch starker belichten werden.

Die angesprochene Belastigung durch die Autoscheinwerfer kann als privater Belang
nachvollzogen werden, insbesondere da diese erstmalig mit der Bebauung des
Plangebietes auftritt. Durch den H6henunterschied trifft der Lichtkegel auch zentraler
auf das benachbarte Gebéaude.

Aus dem Bundesimmissionsschutzgesetz ergibt sich ein Rucksichtnahmegebot,
demnach Anlagen (die Lichtemissionen auslésen) so zu errichten sind, dass eine
erhebliche Belastigung der Nachbarschaft vermieden wird. Es erscheint zweifelhaft
ob eine erhebliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft Gber das ortstibliche Mal3
hinaus durch die Scheinwerfer ausgeldst wird.

Dennoch erachtet die Gemeinde es als geboten auf die privaten Belange in einem
zumutbaren Umfang einzugehen. Dies begriindet sich auch in der Tatsache, dass der
gegenstandliche Bebauungsplan eine Ausweitung der Zufahrt und der Anzahl der
Stellplatze ermoglichen soll, somit die Blendwirkung erhéht wird. Die
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4.12

4.13

Baugenehmigung des neu gebauten Wohngeb&udes im Plangebiet sieht eine Hecke
zur nordlichen Grundstiicksgrenze vor. Diese tragt zumindest zu einer Minimierung
der Blendwirkung bei. An dieser Hecke wird daher mittels Festsetzung festgehalten.

Brandschutz

70118
70117

“WA 2 4WE.
— e
GR200 WH 4,5

FFB 498,5 FH 8,5

GR 360 WH 6,7
FFBE 498,5 FH 11,0

 GR290 WH 6,7
FFB 500,6 FH 11,0

MI 118 WE *
-~ IGR 810

r6 FFB 501,2

73/64 =
i = (I
B [

Abb. 21  Feuerwehrrangierflachen innerhalb der geplanten Zufahrten

Ein Abstand von ca. 51 m zwischen offentlicher Verkehrsflache (Schlehbachweg) und
Baugrenze des WA 2 kann grundsétzlich eingehalten werden, wenn die Gebaude
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen an der nachstgelegen Baugrenze platziert
werden. Nach Ansicht der Gemeinde ist die Uberschreitung damit ausreichend
geringfugig. Zusatzlich wurde geprift, ob ein Bemessungsfahrzeug (3-achsig) in die
Zufahrt einfahren kann und im Plangebiet wenden kann. Es erscheint mdglich, dass
das Fahrzeug im Bereich der Besucherstellplatze durch ein einmaliges Riickstof3en
vor WA 2 wenden kann und vorwarts ausfahrt. Alternativ kann auch der
Zufahrtsbereich am Schlehbachweg als Aufstellflache genutzt werden und das
Feuerwehrfahrzeug nach dem Einsatz direkt auf den Schlehbachweg zuriickstofzen.
Damit ist die Lauflange zum WA 2 ebenfalls wirksam reduziert.

Klimaschutz, Mainahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu
bertcksichtigen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
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MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige
klimawandelbedingte Extremwetterereignisse und Maflinahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO.-Ausstof3es und die Bindung von CO; aus der
Atmosphéare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen
klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

mit

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Geb&uden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen
Erwéarmung durch Errichtung von Tiefgaragen, Lage in
der Nahe des klimatisch ausgleichend wirkenden
Schlehbach

(z.B. Baumaterialien, Topografie,
Bebauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissionen,
Gewasser, Grunflachen  mit  niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbeléage)

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der

Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpassung

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

der Kanalisation, Sicherung privater und

offentlicher Gebaude, Beseitigung von

Abflusshindernissen, Bodenschutz,

Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel Berlicksichtigung

entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des
Energien Flachenverbrauchs, der Geb&dude und Festsetzung
(z.B. Warmedammung, Nutzung | 9unstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
erneuerbarer Energien, installierbare | Voraussetzungen fiir die Nutzung von Solarenergie,

erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an

Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion

und Absorption)

Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushaltestelle
und Ausbau des bestehenden FuRwegenetzes,
dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen zum
COz-emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung von
Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung von
Gebéauden, dadurch bessere Nutzung naturlicher
Waérme, Zulassen von Laden, die der Versorgung des

CO:2 neutrale Materialien) Gebietes  dienen, dadurch Vermeidung von
Individualverkehr mit CO2-Emissionen
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4.14 Flachenbilanz

ca. GroRe Verhaltnis
in m? (GRZ)
Geltungsbereich 8.821
Baugrundstucksflache 7.470
Private Grunflache 1.197
zulassige Grundflache 2.150 0,29
Zulassige Grundflache fur Terrassen, 430
Balkone, Vordacher, AuRentreppen (20 %)
Zulassige  Grundflache incl. Terrassen, 2.580 0,35
Balkone, Vordéacher, AuRentreppen
Zulassige Gesamt-Grundflache (GR 2) 5.846 0,80

5. Anlagen

e Bestandskartierung und Vermessung, Projekt Nr.: 1657 von Ingenieurbiro
Eisgruber, Stand 07.06.2022

e Baugrunduntersuchung, Projekt Nr.: 21465G-ab/ks von Ingenieurbiro far
Geotechnik Schibert + Bauer GmbH, Stand: 10.06.2022.

e Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerausche), Bericht Nr.: 221117 / 3 von Ingenieurbtiro Greiner mbB,
Stand 25.05.2023

Gemeinde OttenNOfeN, BN ..cveiieiee e

Erste Birgermeisterin Nicole Schley
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