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Putzbrunn Bebauungsplan Nr. 45 — 4. Teilanderung — Begriindung 14.10.2025

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat von Putzbrunn hat in seiner Sitzung am 10.09.2024 die 4. Teilan-
derung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Nordlich der Grasbrunner Strafl3e* beschlossen.

Anlass der Bebauungsplananderung stellt eine Auslagerung der Ausgleichsflachen
im Rahmen der baurechtlichen Eingriffsregelung dar, die hach dem rechtskréftigen
Bebauungsplan auf privaten Grundstiicksflachen als Bestandteil von Hausgarten
festgesetzt sind. In der Vergangenheit fihrte der Vollzug, auch von ahnlich gelagerten
Bebauungsplanen im Gemeindegebiet, zu groRen Problemen in der Durchsetzung
von festgesetzten Pflanzgeboten und Nutzungsbeschrankungen. Daher werden die
Ausgleichsflachen nach vorausgegangenen Eigentiimergesprachen aus dem Plan-
gebiet auf externe Flachen ausgelagert.

Im Zuge der Verlagerung der Ausgleichsflachen soll zudem auf einer Teilflache der
Flurnummer (FI.Nr.) 358/15 eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung ermdg-
licht werden, um der hohen Nachfrage nach Wohnraum zu begegnen.

Mit der 4. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 45 verfolgt die Gemeinde Putz-
brunn demnach folgende stadtebauliche Ziele:

- (Teil-)Auslagerung der Ausgleichsflachen aus den privaten Garten, da die Umset-
zung wenig erfolgreich und der dkologische Mehrwert unzureichend ist

- Schaffung von weiterem Wohnraum auf Teilflache FI.Nr. 358/15, Gmkg. Putz-
brunn

Der Bebauungsplan andert innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 45 ,fur den Bereich nérdlich der Grasbrunner StralRe“ i.d.F.
vom 10.02.2004 einschlieBlich deren rechtsverbindlicher Teilanderungen. Die
Planaufstellung erfolgt im Regelverfahren.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschaftsstelle des Planungs-
verbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 31.03.2020 der
Gemeinde Putzbrunn als Grinflache und als Ausgleichsflache dargestellt. Unmittel-
bar sudlich und 6stlich angrenzend erfolgt die Darstellung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA). Nordlich des Geltungsbereiches ist Flache fir die Landwirtschaft ausge-
wiesen, die sich in Teilen mit der Flachenausweisung des Regionalen Griinzuges
Uberlagert. AuRerdem verlauft eine Hochspannungsfreileitung Uber die landwirt-
schaftlichen Flachen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nach Ansicht der Gemeinde Putzbrunn aus dem
Flachennutzungsplan. Dieser sieht fur das Gebiet des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 45 ein Allgemeines Wohngebiet vor, welches umlaufend begrtnt wer-
den soll. Die Darstellung der Ausgleichsflachen ist entsprechend der rechtsverbindli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans tlbernommen worden.

Die Darstellungen des FNP wird fur das Grundstuck FI.Nr. 358/15 (Teilflache), Gmkg.
Putzbrunn, im Wege der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt angepasst. Dabei
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wird auch die Darstellung der nicht realisierten Ausgleichflachen entfallen.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP vom 31.03.2020, ohne Maf3stab.

2.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fur den Bereich nordlich der Grasbrunner Stral3e liegt der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 45 mit integrierten Griinordnungsplan i.d.F. vom 10.02.2004 vor.

Abbildung 2: Planzeichnung des BP 45 i.d.F. vom 10.02.2004.
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Dieser wurde in Teilbereichen bislang zweimal rechtskraftig gedndert:

e 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 45 fir den Bereich nordlich der Grasbrunner
StralRe i.d.F. vom 15.11.2005

e 2. Teilanderung zum Bebauungsplan Nr. 45 mit Grinordnungsplan i.d.F. vom
11.07.2006
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Abbildung 4: Planzeichnung der 2. Teilanderung des BP 45 i.d.F. vom 11.07.2006.

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 45 wird fir das Plangebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet untergliedert in insgesamt sechs Indexnummern (WAL - WAG) festgesetzt. Das
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Nutzungsmal wird Uber die Grund- und Geschossflachen in Kombination mit der
Wandhdhe geregelt. Zudem wird ein 6ffentlicher Kleinkinderspielplatz ausgewiesen.
Die griinordnerische Festsetzungen werden in drei Bereiche gegliedert, bei denen ein
Bereich die Ausgleichsflachen und Ortsrandeingrinung innerhalb des Baulandes be-
trifft. Diese sind in unterschiedlicher Breite im Westen und im Norden des Geltungs-
bereiches festgesetzt und vollstandig mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die
Ausgleichsflachen dienen demnach sowohl der Ortsrandgestaltung als auch dem
Ausgleich 6kologischer Beeintrachtigungen durch die Baugebietsausweisung.

Die 1. Anderung sieht fur eine Teilflache im WA 5 eine Neuordnung des ndérdlichen
Bauraumes sowie eine Umstrukturierung der erforderlichen Stellplatze im nérdlichen
und stdlichen Bereich vor. Das Mal3 der baulichen Nutzung genauso die festgesetz-
ten Ausgleichsflachen bleiben unverandert. Die vorgeschlagenen Grundstiicksteilun-
gen wurden mittlerweile, wie im Bebauungsplan vorgesehen, umgesetzt.

Die 2. Teilanderung des Bebauungsplanes betrifft Anderungen im WA1, WA3 (Teil-
bereich) sowie WAG. Die urspriunglich im Bebauungsplan Nr. 45 verbindlich vorgese-
henen Tiefgaragen fur die Errichtung je eines Mehrfamilienhauses im WA1 und WA6
entfallen im Rahmen der 2. Teildnderung und ordnen die erforderlichen Stellplatze
oberirdisch an. Im Zuge der Neuaufteilung verringern sich auf beiden Teilflachen die
Flachen der rickwartigen Ausgleichsbereiche. Die Ausgleichsflache reduziert sich
auch auf der dritten Teilflache im WA3. Die Anderung vergroRRert auf der FI.Nr. 346/10
den Bauraum, erhoht das Mal3 der baulichen Nutzung und lasst abweichend zur
rechtskréaftigen Bauweise eine Reihenhausbebauung zu. Die Anderung fiihrt zu einer
Reduzierung der nérdlichen Ausgleichsflache von 8 m auf 5 m Tiefe, die westliche
Ausgleichsflache bleibt unveréandert.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Eine 3. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 45 nordlich der Grasbrunner StralRe
sollte nach dem Beschluss des Bauausschusses vom 08.02.2011 geandert werden,
jedoch wurde das Verfahren 2019 aufgrund gescheiterter Einigung mit den betroffe-
nen Grundstlickseigentiimern eingestellt. Die Teilanderung zielte auf eine Auslage-
rung aller auf den privaten Grundstlicken festgesetzten Ausgleichsflachen auf externe
Ausgleichsflachen ab. Die 3. Teildnderung wurde nie rechtskraftig.

Im Rahmen wiederholt fortgesetzter Besprechungen zwischen der Gemeinde und
den betroffenen Eigentimern konnte schlie3lich eine mehrheitliche Einigung erzielt
werden, woraufhin der Gemeinderat in seiner Sitzung am 10.09.2024 die Aufstellung
der 4. Teildnderung des Bebauungsplans Nr. 45 ,Nordlich der Grasbrunner StralRe
(Am Hartlhof)“ beschloss. Die 4. Teilanderung andert innerhalb seines Geltungsbe-
reiches den Bebauungsplan Nr. 45 mit seinen rechtsverbindlichen Anderungen.

2.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane in der Umgebung

In der ndheren und weiteren Umgebung sind mehrere rechtsverbindliche Bebauungs-
plane vorhanden. Unmittelbar westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 44 ,Grasbrun-
ner StralRe“ an, der in seiner 1. Anderung am 10.11.2008 in Rechtskraft trat. Anlass
der Anderung war neben einer Vereinfachung der Verkehrsfiihrung auch die Ausla-
gerung der Ausgleichsflachen aus den privaten Grundstiicksflachen auf externe Fla-
chen. Als griinordnerische Ziele wurde im Geltungsbereich eine qualitativ hochwer-
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tige Ortsrandgestaltung und Eingriinung zwischen Wohnbebauung und angrenzen-
der landschatftlicher Flachen im Norden und Osten festgesetzt. Die Ortsrandeingri-
nung weist im Norden eine Breite von 5 m und im Osten von 3 m vor. Zur Gewahr-
leistung des Klimaaustauschs und Durchlassigkeit des Ortsrandes zur freien Land-
schaft sind gezielte Bepflanzungsmaf3nahmen in Form von frei wachsenden Hecken
Uberstellt mit Einzelbdumen, Baumreihen und Baumgruppen vorgesehen.
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Abbildung 5: Planzeichnung der 1. Anderung des BP 44 i.d.F. vom 10.11.2008.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst innerhalb seines Umgriffes die privaten Hausgérten der
bebauten Bereiche, die innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes einschliel3-
lich deren rechtsverbindlicher Teilanderungen (1. Anderung i.d.F. vom 15.11.2005, 2.
Anderung i.d.F. vom 11.07.2006) als Ausgleichsflachen festgesetzt sind. Insgesamt
beinhaltet der Geltungsbereich 1 jeweils Teilflachen folgender Flursticksnummern
(FI.Nrn.), alle Gemarkung Putzbrunn: 346/4, 346/6, 346/7, 346/8, 346/9, 346/12,
346/13, 346/14, 346/15, 346/16, 346/17, 358/13, 358/14 sowie 358/15.
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Abbildung 6: Lage im Gemeindegebiet mit Geltungsbereich (rot), ohne Mal3stab. Kartengrundlage: Ge-
obasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2023.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst auf einer Flache von etwa 2.261 m?2
einen Bereich im bestehenden Wohngebiet entlang der Grasbrunner Stral3e, welche
im norddstlichen Gemeindeteil liegt.

Der Geltungsbereich wird als private Gartenflache genutzt und umfasst unterschied-
liche Gestaltungen, die von Frei- und Rasenflachen bis zu llickigen bis geschlossenen
Vegetationsbestanden reichen.

3.2 Stadtebauliche und grinordnerische Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil der privaten Hausgéarten, das be-
baute Gebiet ist von einer II-geschossigen Doppelhausbebauung gepragt und entlang
der Grasbrunner StralRe mit einzelnen Mehrfamilienhdusern derselben Geschossig-
keit durchsetzt. In der ndheren Umgebung setzt sich nach Westen und Siden die
Wohnnutzung durch eine Doppelhaus- und Mehrfamilienhausbebauung fort, die
ebenfalls mit privaten Gartenbereichen durchsetzt sind.

In stdlicher Umgebung ist auRerdem ein Gewerbebetrieb anséssig, weitere Gewer-
benutzung schliel3t sich nach Stiden an. Nach Norden und Osten grenzen an den
Geltungsbereich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie ein ehemaliges Stallge-
baude an, sodass das gegenstandliche Wohngebiet einschlie3lich seiner privaten
Gartenbereiche einen baulichen Abschluss zur freien Landschaft hin bildet.

In ca. 35 m 125-m nordlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft Gber die Landwirt-
schaftsflachen eine 110 kV-Leitung.
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3.3

3.4

3.5

Topographisch fallt das Plangebiet nach Norden leicht ab, die Grasbrunner Stral3e
liegt auf einer Hohe zwischen ca. 555 miiNN und ca. 554,7 miNN und der Ubergang
der Bebauung zur ackerbaulichen Nutzung auf ca. 553,9 miUNN.

ErschlieBung

Aufgrund der Bestandssituation mit vorhandener Bebauung ist das Plangebiet als Be-
standteil eines Wohngebietes verkehrlich als auch technisch vollstéandig erschlossen.

Eine Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben. Eine Bushal-
testelle befindet sich mit Anbindung an den Minchner Stadtgebietsteil Perlach Sud
an der Grasbrunner Stral3e auf Hohe des Mehrfamiliengebaudes ,Am Hartlhof 1°.

Grunstrukturen und Ausgleichsflachen

Das Wohnquartier nérdlich der Grasbrunner Stral3e teilt sich in eine Wohnbebauung
und einen Gartenbereich auf, der gegenstandliche Geltungsbereich umfasst jeweils
die rtckwartige nordliche und westliche private Hausgartenflache. Die auf den be-
troffenen privaten Grundstiicken vorhandenen Grinstrukturen sind heterogen und
umfassen liickige bis dichtere Grinbestande. Der vorliegende Bestand der Hausgar-
ten entspricht im Bestand nicht den Regelungen der 6kologischen Ausgleichsflachen
gemaR dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45 einschlieRlich seiner Ande-
rungen, der rechtmaRig die vollflachige Bepflanzung mit Baumen und Strauchern vor-
sieht. Der Vollzug im gegenstandlichen Gebiet bringt jedoch grofl3e Probleme in der
Durchsetzung von festgesetzten Pflanzgeboten und Nutzungsbeschrankungen mit
sich, sowohl bei vorliegendem Plan als auch bei ahnlich gelagerten Bebauungsplanen
in der Gemeinde.

Immissionen und Emissionen

Durch die Schaffung von Baurecht im Zuge von Nachverdichtungsmdoglichkeiten kom-
men potenzielle Konflikte mit den nahegelegenen landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen sowie dem Verkehrslarm ausgehend von der der Grasbrunner Stral3e, der um-
liegenden UmgehungsstralRe St 2079 und der 6stlich verlaufenden A99 auf. Zur Er-
mittlung der gegensténdlichen Situation wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefthrt, die von dem Ingenieurbiro Greiner mit der Bericht Nr. 225151 / 2 vom
09.12.2025 erstellt wurde (vgl. Anlage).

Aus dem Bericht gehen folgende zusammenfassende Ergebnisse hervor:

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

e Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden an allen Fassaden des geplanten Wohn-
gebaudes um 3 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts unterschritten.

e Es sind keine SchallschutzmalRnahmen gegen die Verkehrsgerausche erforder-
lich.

Untersuchungsergebnisse Gerdusche aus Landwirtschaft

e Andem geplanten Wohngebaude errechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 44
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

e Der hilfsweise anzusetzende Immissionsrichtwert der TA Larm fur WA-Gebiete
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(55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) kann an allen Fassaden eingehalten werden.

4. Geanderte Planinhalte

Die Teilanderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll in erster Linie die Aus-
gleichsflachen aus den privaten Gartenflachen auslagern und auf einer Teilflache wei-
teren Wohnraum schaffen.

Der Geltungsbereich der 4. Teilanderung Uberplant folgende Teilbereiche der bishe-
rigen, rechtsverbindlichen Bebauungsplane:

Anderung im Bereich des rechtskraftigen BP 45
i.d.F. vom 10.02.2004 :

Anderung im Bereich des rechtskraftigen BP 45
1. Teilanderung i.d.F. vom 15.11.2005 i

D Anderung im Bereich des rechtskraftigen BP 45 [
2. Teillanderung 1.d.F. vom 11.07 2006

- ) 1 — =
Geobasisdaten @ Bayerische Vermessungsverwaltung 2023+
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet

.. —a \\ HA

Abbildung 7: Geltungsbereich der 4. Teildanderung mit Zuordnung der Uberplanten Teilbereiche der bis-
herigen, rechtsverbindlichen Bebauungspléne; Mal3stab 1:1.000, erstellt durch den PV, Kar-
tengrundlage: Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2023.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane sind dem Kapitel 2.2 zu enthehmen.
Zur Systematik und Lesbarkeit der Satzung werden folgende Hinweise gegeben:

Die Satzung ist analog zum Ursprungs-Bebauungsplan in die Teile A (Planzeichen),
B (Textliche Festsetzungen), C (Hinweise durch Planzeichen) und D (Hinweise durch
Text) unterteilt.

Visuelle Orientierungshilfe: Zur besseren Unterscheidung werden in der Satzung dif-
ferenzierte Textfarben als unverbindliche Lesehilfe verwendet.

Umgang mit Planzeichen (Teil A):

Aufgrund abweichender Nummerierungen in friiheren Anderungen werden in Teil A
zur Klarstellung sémtliche Planzeichen der geltenden Fassungen abgebildet. Nicht
betroffene Planzeichen sind explizit als ,unverandert / fir die 4. Teilanderung nicht
einschlagig“ gekennzeichnet.
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4.1

4.2

Textliche Festsetzungen (Teil B): In Teil B werden alle Festsetzungsnummern aufge-
fuhrt. Vollstandig ausformuliert sind jedoch nur die tatsachlich geénderten oder er-
ganzten Inhalte. Unveranderte Inhalte sind mit dem Zusatz ,unverandert® gekenn-
zeichnet.

Klarstellung der Nummerierung: Divergierende Nummerierungsschemata friherer
Anderungen werden durch erganzende Unteruiberschriften oder Schlagworte syn-
chronisiert.

In der folgenden Begrindung werden ausschliel3lich jene Planinhalte erlautert, die
Gegenstand dieser 4. Teilanderung sind. Dies betrifft im Wesentlichen die flachen-
mafRige Neuordnung der privaten Gartenflachen sowie die Nachverdichtung zur
Wohnraumschaffung auf einem Grundstick.

Art der baulichen Nutzung

Um dem angespannten Wohnungsmarkt zu begegnen und bezahlbaren Wohnraum
zZu schaffen wird auf der Tellflache FI.Nr. 358/15 eine Wohnbauflache #estgesetzt—

Malf der baulichen Nutzung

Auf der Teilflache FI.Nr. 358/15 (WA 7) wird das Maf3 der baulichen Nutzung tber die
Festsetzung der hochstzulassigen Grundflache (GR) im Zusammenhang mit einer
maximal zuldssigen Wandhohe und einer Dachneigung geregelt. Zudem sind maxi-
mal zwei Vollgeschosse zulassig. Das Mal} ist angepasst auf die stadtebauliche Situ-
atlon elner Hlnterllegerbebauung, sodass die Grundflache auf 120 m? festgesetzt

4:42—m2—f-estgesetzt— Far AuBentreppen Vordacher Balkone und Terrassen ist eine
zusatzliche Grundflache von 10 % der zulassigen Grundflache zulassig.
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4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir die Teilflache FI.Nr. 358/15 (WA 7) wird eine offene Bauweise mit einem Einzel-
oder Doppelhaus festgesetzt. Der Bauraum wird auf der westlichen Teilflache ausge-
wiesen, um aus stadtebaulicher Sicht einerseits eine kompakte Bebauungsstruktur
insbesondere in Ortsrandlage zu schaffen und andererseits mdglichst kurze Zufahrts-
wege fir den ruhenden Verkehr zu haben. Dies ist gerade wegen der Zufahrtssitua-
tion tiber den vorderen Teilgrundstiicksbereich von Bedeutung. Um einer zukiinftigen
Bebauung dennoch eine ausreichende Flexibilitat einzuraumen, ist sowohl der Bau-
raum als auch die Flache zur Unterbringung der Stellplatze ausreichend grol3 gefasst
und orientiert sich an der Grof3e des Geltungsbereiches unter Berticksichtigung der
Ortsrandeingrinung {siehe-Kap—4-7). Zur Herstellung, Erhalt und Pflege der festge-
setzten Wildgehdlzhecke innerhalb der Ortsrandeingrinung héalt die Baugrenze zur
nordlichen Ortsrandeingriinung einen Abstand von 1,50 Metern.

Die Abstandsflachensatzung in ihrer jeweils gultigen Fassung der Gemeinde Putz-
brunn ist zu beachten.

4.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf Grundlage einer stadtebaulichen Gliederung sind auf der Teilflaiche FI.Nr. 358/15
offene Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der dafir festgesetzten Fla-
che und innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze) zulassig.

Der Stellplatzbedarf von PKW und Fahrradern im WA 7 richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Putzbrunn in ihrer jeweils gliltigen Fassung. Um eine zeit-
gemale verkehrliche Erschlielung sicherzustellen, findet fir die neu geschaffene
Bauflache die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung Anwendung, wahrend flr den unver-
anderten Planbereich aus Grunden der stadtebaulichen Kontinuitat die Bestimmun-
gen der Satzung in der Fassung vom 31.05.1996 fortgelten.

Um negative Auswirkungen auf das Mikroklima zu vermindern, sind im WA 7 fur Ga-
ragen und Carports ausschlie3lich Flachdéacher und flach geneigte Déacher mit einer
Dachneigung bis maximal 10° zulassig, die extensiv zu begriinen und zu pflegen sind.
Damit durch eine Bebauung auch weiterhin eine ausreichende Durchliftung im WA7
gewabhrleistet wird, sind Nebenanlagen gemalRl § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer
GroRRe von insgesamt 15 m2 zuldssig, die Situierung kann auch auf3erhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) erfolgen, nicht jedoch inner-
halb der zu begriinenden Flache und der Ortsrandeingrinung. Die festgesetzte max.
Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.

4.5 Bauliche Gestaltung

In Anlehnung an eine Fortfiihrung der stadtebaulichen Entwicklung des bestehenden
Wohngebietes wird fiir das WA 7 im Geltungsbereich die Dachform als Satteldach
und die Dachneigung zwischen 28°-32° geregelt.

Die Hohenentwicklung wird dort tiber die Wandhdhen und die Zahl der Vollgeschosse
bestimmt.
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4.6 ErschlieBung

Die ErschlieBung der abgertckten Bebauung zugunsten der Eigentiimer auf der Teil-
flache 358/15 wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist deutlich weniger als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind nicht
erforderlich.

Brustungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Gelénde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhéhen auf 6,5 m nicht gegeben.

4.6.1 Oberflachenwasserbeseitigung

Das auf dem Grundstiick anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf dem
Grundstick zur Verdunstung / Versickerung zu bringen. Die Versickerung soll vor-
zugsweise breitflachig und Uber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.

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
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

4.7 Grunordnung, Artenschutz, Ausgleich

Die im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen auf
den privaten Hausgartenbereichen werden im Zuge der gegenstandlichen Teilande-
rung auf externe Flachen ausgelagert. Zur Wahrung eines stadtebaulich resilienten
Wohngebietes werden an Stelle der Ausgleichsflachen griinordnerische Festsetzun-
gen getroffen.

4.7.1  Festsetzungen zur Griinordnung

Fur den Geltungsbereich werden Eingriinungen mit Pflanzvorgaben im Randbereich
festgesetzt. Vorgesehen ist auf einer Breite von jeweils 3 m die Pflanzung einer zwei-
reihigen freiwachsenden Wildgehdlzhecke mit standortgerechten heimischen Gehdl-
zen. Diese erfullt als Teil des Wohngebietes mehrere mikroklimatische und arten-
schutzrechtliche Funktionen. Nach Norden kann eine qualitativ hochwertige Ortsrand-
eingriinung einen sanften Ubergang zwischen privater Gartennutzung als Bestandteil
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einer Wohnbebauung und angrenzender landwirtschaftlicher Flachen sichern. Gleich-
zeitig kann die Hecke einen Beitrag leisten, die Larm- und Staubemissionen von der
Landwirtschaft zum Wohngebiet hin zu reduzieren und bindet dartiber hinaus Schad-
stoffe, CO2 und Feinstaub. Hierdurch tragt die Wildgehotlzhecke zusammen mit den
festgesetzten Baumpflanzungen im gesamten Plangebiet zu einer Verbesserung der
Luftqualitat bei, wodurch die menschliche Gesundheit profitiert. Dartiber hinaus tragt
ein heimischer Gehoélzbestand direkt zum Erhalt bzw. Férderung der Biodiversitét bei,
indem Versteck-, Nahrungs- und Fortpflanzungsmoglichkeiten fur die heimische
Fauna geschaffen werden. Weitere Effekte wie Verschattung und Verdunstung tragen
unmittelbar zur Lufttemperatursenkung und damit zu einem resilienten Wohnquartier
bei. Die mikroklimatischen Wirkungen steigen hierbei mit dem steigenden Alter und
GroRRe der Geholze, Baume tragen hierbei besonders effektiv zum Hitzeschutz bei.
Abweichend zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45 einschlie3lich seiner
beiden Teilanderungen setzt die 4. Teilanderung die Eingriinung durch eine Wildge-
holzehecke fest und sieht keine Baumpflanzungen mit verbindlichen Pflanzstandorten
direkt an der Nordgrenze vor. Dies hat die Vermeidung von potenziellen Konflikten
mit der Landwirtschaft als Hintergrund (Verschattung, Wurzelbereiche). Die Pflan-
zung von Baumen regelt sich im gegenstandlichen Plan nun auf Grundlage der
Grundstucksflache und ist abgekoppelt von festgesetzten Pflanzstandorten, um den
Eigentiimern eine Flexibilitdt zuzusprechen. Jedoch wird empfohlen, die Baumstand-
orte zum Ortsrand hin zu wéhlen, um eine wirksame Ortsrandeingriinung zu unter-
stutzen.

Ausnahmsweise ist auf einer Teilflache der FI.Nr. 346/4 die Breite der Eingriinung von
3 m reduziert, weil in diesem Bereich ein Wohnmobilstellplatz genehmigt wurde.

Im WA 7 ist mindestens eine Baumpflanzung ist-ebenfalls ab vier nicht Gberdachten
Stellplatzen durchzufiihren. Okologisch und optisch wirksame Mindestpflanzqualita-
ten sind dabei jeweils zu beachten. Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Glie-
derung des ruhenden Verkehrs sowie der kleinklimatischen Entlastung von versiegel-
ten Flachen. Um die langfristige Vitalitat und damit die kleinklimatischen und 6kologi-
schen Funktionen langfristig zu sichern, sind u.a. ein verbindlicher durchwurzelbarer
Raum sowie ein Schutz vor Bodenverdichtung festgesetzt.

Als weitere grinordnerische Maflinahme ist fur alle Flach- und flach geneigten Dacher
innerhalb des Geltungsbereiches der 4. Teilanderung eine extensive Dachbegriinung
vorgesehen. Diese tragt nicht nur zur Férderung biologischer Vielfalt, sondern auch
zur Verbesserung des Mikroklimas durch Verdunstungsleistung und Pufferung bei

Starkregenereignissen bei {siehe-auveh-Kap-—4-4).

4.7.2  Festsetzungen zum Artenschutz

Einfriedungen im WA 7 sind als sockelloser senkrechter, naturfarbener Holzlatten-
zaun mit mindestens 10 cm Bodenabstand fur eine Durchlassigkeit von Kleintieren
auszufuhren.

4.7.3  Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auRerhalb des Geltungsbereiches auf
FI.Nr. 800/T, Gemarkung Putzbrunn (FlachengroRe: 578,19 m2, Okokontoflache Auf-
forstung) und auf FI.Nr. 5/0T, Gemarkung Ebersberger Forst (6.814 Wertpunkte, Oko-
kontoflache Teilbereich Waldmantel).
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Abbildung 8: Lage der externen Ausgleichsflache FI.Nr. 800/T, Gemarkung Putzbrunn, M 1:2.000. Da-
tengrundlage: carpinus Landschaftsarchitektur Digmayer, Stand: Marz 2025.

Abbildung 9: Lage der externen Ausgleichsflache auf FIL.Nr. 5/0T, Gemarkung Ebersberger Forst,
M 1:3.000. Datengrundlage: carpinus Landschaftsarchitektur Digmayer, Stand: Mérz 2025.

Es wird auf den Umweltbericht verwiesen.

MalRnahmen zum Schutz von Boden und Klima

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. Es handelt sich um ein bestehendes Wohngebiet
mit privaten Gartenbereichen. Durch die Auslagerung des erforderlichen Kompensa-
tionsbedarfes auf externen Flachen kann eine tkologische Wertigkeit sichergestellt
werden. Gleichzeitig wird im Zuge von stadtebaulicher Nachverdichtung in einem be-
reits bestehenden Wohngebiet weiterer Wohnraum geschaffen, wodurch Flachen im

AuBenberelch geschont werden m—gegenstan%eher—?al&ndemng—l;estse&&ngen

Festsetzungen zum Bodenschutz

Die Flachen fur oberirdische Stellplatze, Grundstickszufahrten, Zuwegungen sowie
Not- und Feuerwehrzufahrten auRerhalb von Verkehrsflachen sind mit versickerungs-
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fahigen Belagen (wassergebundene Decke, Pflasterung mit mind. 10 % Fugenanteil,
wasser- und luftdurchléassige Betonsteine, Rasengittersteine) anzulegen. Im WA 7
sind darlUber hinaus auch die Zufahrten zu den Stellplatzen und Garagen wasser-
durchlassig auszufuhren. Dies dient u.a. der Unterstitzung einer naturlichen Filter-
und Pufferfunktion des Bodens.

Das natirliche Gelande ist grundsatzlich zu erhalten. Die Bebauung ist dem natuirli-
chen Gelande anzupassen. Es ist unzulassig, das gesamte Grundsttick oder wesent-
liche Teile davon mit dem Ziel zu verandern, das Gelande dem geplanten Baukérper
anzupassen. Insbesondere ist es unzulassig, das Geléande einzuebnen. Stitzmauern
sowie Abgrabungen und Aufschittungen an den Grundstiicksgrenzen sind unzulés-

sig.

4.8.2 Festsetzungen zum Klimaschutz

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
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 zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Folgende klimabezogene Festsetzungen werden getroffen:
e Gewahrleistung des Klimaaustauschs durch Bepflanzungsmafnahmen
¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belage
o Extensive Dachbegriinung

e MaRvolle Nachverdichtung im Innenbereich mit OPNV-Anbindung

5. Verwirklichung der Planung

Zur Sicherung der erforderlichen Ausgleichsflachen ist der Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages zwischen der Gemeinde und den betroffenen Eigentimern ge-
plant.

Gemeinde Putzbrunn, den ..o

Erster Burgermeister Edwin Klostermeier

Anlage: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Gewerbegerausche), erstellt von Ingenieurblro Greiner mit der Bericht Nr. 225151 / 2 vom
09.12.2025 fir die 4. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Nordlich der Grasbrunner
Stralde (Am Hartlhof)*

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen PUT 2-86 Seite 16/16



