Gemeinde Ottobrunn
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 144: , SchiutzenstraBe 15"
Unterlagen fUr die Verfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand 04.06.2024

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1
1.1

1.2

1.3

2.2
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3.2

3.3

3.4

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet dient dem Wohnen wund der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Rahmen dieser
Iweckbestimmung sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

- Wohnnutzungen

- Geschdfts- und Buronutzungen

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Raume fUr freie Berufe

Innerhalb des gem. Planzeichen A.2.1 festgesetzten Bereiches ist eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zul&ssig. Hiervon ausgenommen sind der
Wohnnutzung zugeordnete Treppenhduser.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren DurchfGhrung sich
der Vorhabentrager im DurchfGhrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Im Baugebiet darf die gem. Planzeichen A.3.1 festgesetzte Grundfldche durch
die Grundfladche baulicher Anlagen, gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 370 m?2
Uberschritten werden.

Die festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf den festgesetzten
Hobhenbezugspunkt 558,8 m NHN (unterer Bezugspunkt). Der obere Bezugspunkt
fOr die gem. Planzeichen A.3.3 festgesetzte Wandhdhe von 11,0 m entspricht der
Oberkante der Absturzsicherung und fur die gem. Planzeichen A.3.3 festgesetzte
Wandhdhe von 13,0 m der Oberkante der Attika der aufgehenden Wand.

Im Bereich der gem. Planzeichen A.7.3 festgesetzten Arkade ist eine lichte Hohe
von mindestens 2,8 m sicherzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ab dem 1. Obergeschoss durch Balkone
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, wenn diese eine Breite von jeweils max.
5,0 m und insgesamt 50% der jeweiligen Fassadenl@dnge nicht Uberschreiten.
Hierbei darf die StraBenbegrenzungslinie Uberschritten werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfléche und innerhalb der gem. Planzeichen A.7.1
festgesetzten FiGche zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten, Wege und
Kinderspielpl&tze.

Gebdudeunabhdngige, freistehende Anlagen zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie sind unzuldssig.

Die Baugrenze entlang des GrundstUcks 1682/53 darf durch Be- und
EntlGftungseinrichtungen der Tiefgarage und Lichtschdchte um bis zu 1,0 m
Uberschritten  werden. EntlUftungseinrichtungen muissen dabei  einen
Mindestabstand von 4,5 m zu zur Erholung nutzbaren Freibereichen und
offenbaren Fenstern einhalten.
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Mulltonnen sowie Fahrradstellpldtze innerhalb der gem. Planzeichen A.7.1
festgesetzten Fldche sind an drei Seiten einzuhausen und dirfen eine max.
Wandhdhe von 2,50 m nicht Uberschreiten.

Tiefgaragen und Stellpldtze sowie Zu- und Ausfahrisbereiche

Die Errichtung von Tiefgaragen ist ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfldche und innerhalb der gem. Planzeichen A.7.4 festgesetzten
Fldche zul@ssig.

Oberirdische Stellplatze sind  ausschlieBlich innerhalb der gem. A.7.1
festgesetzten Fldche fUr zuldssig.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind in das Gebdude zu integrieren.

Uber die gem. Planzeichen A.5.3. festgesetzte Zu- und Ausfahrt hinaus sind keine
weiteren Zu- und Ausfahrten zul&ssig.

Mindestens 25 % der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader
sind mit einer Elekiroladestation auszustatten. Die Ubrigen notwendigen
Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge sind baulich mindestens mit Trassen und Leerrohren
for einen spdateren Einbau von  Elekiroladestationen  vorzurUsten.
Elektroladestationen sind innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfladchen,
innerhalb der Fldchen gem. Planzeichen A.7.1 und innerhalb der FiGchen gem.
Planzeichen A.7.4 zul&ssig.

Abstandsfldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhdhen in Verbindung mit den
festgesetzten Baugrenzen und der VermaBung der Baugrenzen bestimmen das
MaB der Tiefe der Abstandsflachen.

Dachgestaltung, Dachaufbauten
Es sind ausschlieBlich Flachddcher mit einer max. Neigung von 5° zul&ssig.

Dachaufbauten und technische Anlagen, mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie, durfen eine Héhe von 2,5 m nicht Gberschreiten und
muUssen um das MaB ihrer Hohe, mindestens aber um 2,0 m von der jeweiligen
AuBenwand zurUckgesetzt sein. Sie sind zusammenzufassen und mit einem
Sichtschutz zu umfassen und durfen einen Anteil von 10 % der Dachfldche nicht
Uberschreiten. Von Satz 2 ausgenommen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie sind
mit einer Dachbegrinung gem. D.9.12 Satz 1 bis Satz 3 zu kombinieren.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an Gebduden und nur im EG zul@ssig. Die Gesamthdhe
der Werbeanlagen darf héchstens 1,0 m betragen. Dachstédnder und
selbstleuchtende Werbeanlagen mit Unterbrecher sowie sich bewegende
Werbeanlagen sind unzuldssig.
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Immissionsschutz

Die schutzbedUrftigen AuBenwohnbereiche der Wohnungenim 1. OG und 2.0G
an der zur OftostraBe gerichteten SUdfassade des Gebdudes sind derart mit
SchallschutzmaBnahmen (z. B. Verglasungen) zu versehen, dass in der Mitte des
Aufenthaltsbereichs ein Beurteilungspegel aus dem Verkehrsldrm von tagsuber
64 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Befinden sich zum LUften erforderliche Fenster, BalkontUren oder &hnliche
AuBenbauteile  schutzbedurftiger Rd&ume in  Fassadenbereichen  mit
Beurteilungspegeln aus dem Verkehrsldrm von mehr als 64 dB(A) tags oder 54
dB(A) nachts, sind MaBnahmen zur ausreichend schallgeddmpften BelUftung
des jewelligen Raumes vorzusehen. Von dieser Regelung kann abgewichen
werden, insofern der betroffene Raum Uber Fenster, BalkontUren oder dhnliche
AuBenbauteile an einer vom L&drm abgewandten Fassade  mit
Beurteilungspegeln unterhalb von 64/54 dB(A) tags/nachts belUftet werden
kann.

Bei der Rampe der Tiefgaragen-Einfahrt und -Ausfahrt mussen 50 % der Summe
aus Seiten- und Deckenfldchen des umgebenden Raumes schallabsorbierend
ausgekleidet werden und einen Absorptionsgrad von mindestens a = 0,6 bei 500
Hz aufweisen. Garagentore und Abdeckungen von Abflussrinnen mUssen dem
Stand der Larmminderungstechnik entsprechend (z. B. Abdeckung der Rinnen
mit verschraubten Gusseisenplatten) ausgefUhrt werden.

Der von technischen Anlagen auf Ddédchern in Summe abgestrahlte
Schalleistungspegel Lw darf die folgenden Werte nicht Uberschreiten:

tags (6 Uhr — 22 Uhr) Lw = 80 dB(A)
nachts (lauteste Nachtstunde) Lw = 75 dB(A)

Abweichungen von den Vorgaben sind méglich, wenn durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass die geltenden
Immissionsrichtwerte nach TA-LGrm eingehalten werden.

Grunordnung

Die Bepflanzung der Freifldchen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist in  der auf die Nutzungsaufnahme folgenden
Vegetationsperiode entsprechend den planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Bdume und Str@ucher sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode
gleichwertig in ihrer Wuchsordnung nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben
den GUteanforderungen gem. D.9.7 zu entsprechen.

Die gem. Ziff. A.6.2 als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fi&chen sind
vollsténdig als  Wiesen- oder Pflanzflachen in  Kombination — mit
Staudenpflanzungen herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden.

Auf nicht bebauten Fidchen sind Beldge wie Schotter, Kies oder dhnlichem Belag
insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien nicht zuldssig.
Dies gilt nicht fUr ErschlieBungsanlagen gem. D.9.9.

Im Bereich der festgesetzten Fidiche gem. A.6.1 sind die vorhandenen Gehdlze
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind zusétzlich artenreiche BlUhfladchen
herzustellen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Die als zu erhalten festgesetzten Bestandsbdume gem. Ziff. A.6.4 sind dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Abgdngige Bdume sind durch Pflanzung
gleichwertiger und standortgerechter Bdume gem. den Guteanforderungen
D.9.7 nachzupflanzen.

Im Bereich der festgesetzten Fldche gem. Ziff. A.6.3 ist eine mind. 30 m lange,
einreihige Hecke aus standortgerechten Str&uchern zu entwickeln.

Die zu pflanzenden Geholze mussen folgende GuUteanforderungen und
MindestpflanzgroBen erfillen:

- Laubbdume: Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20-25 cm

- Obstbdume: Hoch- oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16
cm

- StrGucher: 2 x verpflanzte Straducher, mind. 60-100 cm

- Kletterpflanzen: 2 x verpflanzt mit Topfballen

Bei Pflanzung von Badumen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Fldchen
sind diese Bereiche pro Baum auf einer Fidche von mind. 16 m2 bei 2. und 3.
Wuchsordnung mit mind. 1,0 m hohem fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken.

Artenliste

Laubbdume 2. und 3. Wuchsordnung

Malus domestica Kulturapfel (in Sorten)

Sorbus aria Echte Mehlbeere

ErschlieBungsanlagen innerhalb des Baugebiets sind auf ein MindestmaB zu

beschrédnken und wasserdurchlassig mit einem Abflussbeiwert von max. 0,9
herzustellen. Zugdnge und Wege sowie Stellpldtze sind mit einem Abflussbeiwert
von max. 0,7 (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schoftterrasen) herzustellen.

Nebenanlagen wie MUllhduser und Seitenwdnde von Tiefgaragenzufahrten sind
mit ausdauernden Kletterpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

Die Flachddcher sind zu begrinen. Es ist eine durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke von mind. 10 cm bei Flachd&chern der Nebenanlagen und
von mind. 20 cm bei Flachd&chern des Hauptgebd&udes vorzusehen. FUr mind.
70 % der zu begrinenden Dachfldche sind standortgerechte Arten mit einem
Krauteranteil von mind. 50 % zu wdahlen. Von der BegrGnung ausgenommen sind
Teilbereiche, die fUr technische Dachaufbauten gem. D.6.2 auf dem
Hauptgebd&ude bendtigt werden.

Von den Festsetzungen der GrUnordnung kann geringfUgig abgewichen
werden, wenn dies aus Grunden des Brandschutzes oder zur Be- und EntlGftung
der Tiefgarage geboten ist.
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E. HINWEISE DURCH TEXT

1
1.1

2

Durchfuhrungsvertrag

Die Gemeinde hat mit dem Vorhabentrdger am XX.XX.2024 den
DurchfUhrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
abgeschlossen.

Artenschutz

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden nach
Vorliegen des Gutachtens ergdnzt.

4.2

4.3

Grundwasser

Sollten Bauwerke, wie z.B. Tiefgaragen und Keller in den Grundwasserkdrper
hineinreichen, sind diese wasserdicht auszubilden und auftriebssicher
herzustellen. FUr Bauwerke, die so tief grunden, dass ein Grundwasseraufstau zu
erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefUhrt werden.
Gleiches gilt fUr eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

Niederschlagswasser, Versickerung und Entwdsserung

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in  das Grundwasser (TRENGW) zu
berUcksichtigen. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (Planung, Bau und Betfrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Es wird empfohlen, Offnungen am Gebdude (Lichtschdchte, Treppenabgdnge,
Kellerfenster, TUren, Be- und Entl0ftung, Mauerdurchleitungen, etc.) ggf.
ausreichend hochzusetzen und gegen eindringendes Wasser zu sichern.
Tiefgaragenein- und -ausfahrten sollten baulich zum Schutz vor Uberflutung mit
einer Uberhdhung von mind. 10 cm gegeniber der angrenzenden dffentlichen
StraBenfléche ausgebildet werden. Durch die entstehende Bebauung darf es
zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fur Dritte
kommen (§ 37 WHG).

In Folge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schdden zu vermeiden, sind bauliche
VorsorgemaBnahmen zu freffen, die das Eindringen von oberfldchlich
abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Bodenschutiz

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen, anderen Verdnderungen der Erdoberfléche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen (§ 202 BauGB). Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
DurchfUhrung von Bauvorhaben® in der aktuellsten Fassung sollte beachtet
werden.
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5.2

7.2
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Sollten bei Aushubarbeiten optische und organoleptische Auffdlligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt MUnchen zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Grunplanung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauaufsichtsbehorde bei Einreichung des
Bauantrags die Vorlage eines Freifldchengestaltungsplans mit
Baumbestandsplan verlangen kann.

Baumschutiz

Die BerUcksichtigung der DIN 18920 Schutz von Badumen, Pflanzenbest&dnden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen und der RAS-LP4 Richtlinie fur die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4. Schutz von B&dumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren wird empfohlen.

Es wird auf die Baumschutzverordnung in der jeweils gUltigen Fassung der
Gemeinde Ottobrunn verwiesen.

Leitungs- und Trassenschutz

Baumpflanzungen mussen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen
oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitfungen einhalten. Bei
kleineren Abstdnden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaBnahmen
zu prufen. Auf das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitunen® — aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fir StraBen-
und Verkehrswesen in Koln — wird verwiesen.

Loschwasserversorgung

Nach dem Bayerischen Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden
notwendige Loschwasserversorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten.
Je nach Léschwasserbedarf, welcher sich nach Bauweise und Nutzung der
Gebdude richtet, ist die Léschwasserversorgung nach den ,,Technischen Regeln
des DVGW" (Arbeitsblatter W 331 und 405) auszubauen. Werden neue
Hydranten erstellt, so sind nach Moglichkeit Oberflurhydranten zu verwenden.
AuBerdem darf der ndchstgelegene Hydrant maximal 80 m vom jeweiligen
Hauptzugang entfernt sein.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gem. Art. 8 DSchG
unverzUglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Planungs- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom ................. die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiigung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB fUr den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... hatin der Zeit vom
................... bis ................... stattgefunden.

3. Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

VOM evviieeeeeenne hat in der Zeit vom ................... DIS weeeeiiee stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ............. bis .ol beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der
Begrindung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... DIS eveeeeiieeees im

Internet und im Rathaus Ottobrunn durch Auslegung verdffentlicht.

6. Die Gemeinde Ottobrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .............. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................. als
Satzung beschlossen.

Ottobrunn, den ...cceeeeveeeeveeennnnnn..

(Siegel)
Thomas Loderer - Erster Burgermeister -
7. Ausgefertigt,
Ottobrunn, den .....ccccccveeeveveeeenns
(Siegel)
Thomas Loderer - Erster BUrgermeister -
s Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........... gemdan § 10 Abs.

3 BauGB durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Auf die
Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB wurde hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft und kann auf Dauer im
Rathaus Otftobrunn, Bauverwaltung, eingesehen werden.

Oftobrunn, den ....cceeveeeveenneenenn.
(Siegel)

Thomas Loderer - Erster BUrgermeister -
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