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1.

1.1

Gemeinde Otterfing BP Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® — Begriindung (Fassung vom 10.12.2019)

Rahmenbedingungen

Anlass der Aufstellung
Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Geltungsbereich im Luftbild (© DOP der Bayerischen Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Die Gemeinde stellt fir den Bereich dstlich der Mlnchner Stralde zwischen dem
Friedhof im Norden und dem Maibaumplatz im Siden, der gréfRtenteils von der

ringférmig verlaufenden StralRe Im Kirchwinkel eingefasst wird, den Bebauungs-
plan Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® auf.

Der Geltungsbereich entspricht demjenigen des im Jahr 1992 in Kraft getrete-
nen und seitdem zweimal geanderten Bebauungsplans Nr. 26, der nach gericht-
licher Uberprufung im Jahr 2017 wegen unwirksamer Festsetzungen wohl nich-
tig ist.

Die Gemeinde sieht im Spanungsfeld von Nachverdichtung und Erhalt des doérf-
lichen Charakters einen unverandert bestehenden Regelungsbedarf flr diesen
zentralen Bereich von Otterfing. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, die
Bebauung im Umgriff weiterhin Gber einen Bebauungsplan zu regeln.

Der Umgriff umfasst bei einer maximalen Ausdehnung von ca. 220 m in nord-
sudlicher und ca. 185 m in ost-westlicher Richtung insgesamt eine Flache von
ca. 2,70 ha.

Das Gelande fallt innerhalb des Geltungsbereichs vom héchsten Punkt im Sid-
westen nach Nordwesten und Nordosten um ca. 3 m. Als gewachsene Siedlung
ist der Bereich stark durchgrint. Insbesondere die entlang der Munchner
StralRe, im Bereich der bestehenden 6ffentlichen Grunflache gegenliber dem
Friedhof und des in Gemeindehand befindlichen Sparkassengebaudes stehen-
den grofen Laubbaume pragen das Ortsbild in der Mitte von Otterfing.
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1.2

1.3

Gemeinde Otterfing BP Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® — Begriindung (Fassung vom 10.12.2019)

Die Baugrundstucke im Umgriff sind mit Ausnahme des std-Ostlichen Bereichs
(FI.Nr. 32) weitgehend bebaut. Die Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig
(bzw. bei einer maximalen Wandhohe von 7,10 m dreigeschossig mit einem drit-
ten Vollgeschoss im Dach). Lediglich das Gebaude der Sparkasse im Siden am
Maibaumplatz ragt mit drei Geschossen und grofder Wandhdhe dariber hinaus.
Als Dachform liegen bei den Hauptgebauden durchgehend Satteldacher vor.

Planungsrecht

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu“ ist im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Otterfing gemaR § 1 BauNVO als Wohnbauflache
(W) bzw. gemischte Bauflache (M) dargestellit.

Nachdem in der Ortsmitte von Otterfing mittlerweile keine Landwirtschaft mehr
betrieben wird, wird die Art der Nutzung in den gemischt genutzten Bereichen
als Mischgebiet (MI) festgesetzt, und nicht mehr wie im bisherigen Bebauungs-
plan als Dorfgebiet (MD). Im Ubrigen wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Damit entspricht der Bebauungsplan der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans.

Der fur den Geltungsbereich bisher geltende, nunmehr fur unwirksam erachtete
Bebauungsplan Nr. 26 wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 50 er-

setzt. Die Gemeinde hat flr den Umgriff 2017 eine Veranderungssperre erlas-
sen und den Beschluss zur Aufstellung des neuen Bebauungsplans getroffen.

Bisheriger Bebauungsplan Nr. 26 (0.M.)

Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Minchner Stralte
(Staatsstralle 2573) sowie Uber die Straflte Im Kirchwinkel.
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1.4 Ver-und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Kanalisation der
Gemeinde Otterfing.

Die Wasserversorgung im Planungsgebiet erfolgt Gber das gemeindliche Lei-
tungsnetz.

Das Gebiet wird von der Bayernwerk AG mit Strom versorgt.

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde Otterfing erfolgt durch das Kommunalunter-
nehmen VIVO, Warngau.

1.5 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich befindet sich ein als Baudenkmal in der Denkmalliste ver-
zeichnetes ehemaliges Bauernhaus (FI.Nr. 32). Der Geltungsbereich grenzt an
das Baudenkmal der Pfarrkirche St. Georg und ein Bodendenkmal im Bereich
des Friedhofs. Im Umgriff selbst sind keine Bodendenkmaler bekannt. Der Be-
bauungsplan enthalt einen Hinweis zur Erlaubnispflicht im Umgriff des Bau-
denkmals und zum Umgang mit Bodendenkmaler gemafl dem Bayerischen
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).

1.6 Immissionen

Der Geltungsbereich liegt im Einwirkungsbereich von Larmemissionen der
Staatsstralle 2573.

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Neuaufstellung soll die weitere bauliche Entwicklung im Geltungsbereich
gesteuert werden. Der Wunsch nach Erhalt des dorflichen Charakters soll hier-
bei mit der Ermdglichung einer angemessenen Nachverdichtung in Uberein-
stimmung gebracht werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 50
lehnen sich an diejenigen des alten Bebauungsplans an, sollen aber dort wo es
mdglich ist, den planerischen Spielraum weiter fassen.

Erforderliche Verkehrsflachen sollen gesichert und die Unterbringung des ru-

henden Verkehrs eindeutig geregelt werden. Die im Kernbereich geplanten
Wegeverbindungen und Aufenthaltsbereiche sollen gesichert werden.
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3.

Gemeinde Otterfing BP Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® — Begriindung (Fassung vom 10.12.2019)

Planungskonzept

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu” (0.M.)

Die Regelung zum Malf der baulichen Nutzung erfolgt Gber die Festsetzung ei-
ner Grundflachenzahl, die fiir den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sowie
des ndrdlichen Mischgebiets jeweils entsprechend der hier vorhandenen stadte-
baulichen Kérnung mit 0,4, sowie flir den dichter bebauten Bereich des westli-
chen Mischgebiets entlang der Munchner Strale mit 0,6 festgelegt wird.
Aulierdem legt der Bebauungsplan — eng orientiert am Baubestand - die Wand-
héhen sowie die Anzahl der Vollgeschosse fest.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dort, wo es stadtebaulich — ins-
besondere im Hinblick auf die Abstdnde — mdglich scheint, so weit gefasst,
dass auch bauliche Erweiterungen realisierbar sind.

Um das vorhandene Konzept von Wegeverbindungen und Aufenthaltsbereichen
im Kernbereich sichern und umsetzen zu kdnnen, werden die notwendigen
Geh- und Fahrtrechte festgesetzt. Auf dem vorgesehenen Dreiecksplatz und
dem Spielplatz kann hier - geschiitzt vom Verkehr der umgebenden Stralen -
Raum fur Begegnung und Kommunikation der Bewohner geschaffen werden.

Damit die Attraktivitat des Wohnumfeldes dauerhaft erhalten und eine ungeord-
nete Unterbringung des ruhenden Verkehrs vermieden werden kann, werden
die Festsetzungen zur Anordnung von Garagen, Carports und oberirdischen
Stellplatzen fur alle Grundstiicke eindeutig gefasst.

Zu der angestrebten Autofreiheit im zentralen Bereich tragt auch bei, dass so-
wohl im westlichen wie auch im sidlichen Bereich die Errichtung von Tiefgara-
gen zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze festgesetzt wird.
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Lediglich im Mischgebiet an der Munchner Stral3e werden fur den Bereich des
Grundstucks FI.Nr. 1/4 einige oberirdische Stellplatze in den hier vorgesehenen
Neubau integriert angeordnet. Gegentiber dem heutigen Zustand kann so eine
deutliche Verringerung der Fahrbewegungen erreicht werden.

Sparkasse
Neubau

Planung Grundstiick FI.Nr. 1/4, 0.M.

Im Sudosten des Geltungsbereichs sieht der Bebauungsplan fir das Grundstlick
FI.Nr. 32, das als eines der wenigen in wesentlichen Teilen unbebaut ist, eine
bauliche Nachverdichtung mit zwei Baukérpern sidlich des denkmalgeschutzten
ehemaligen Hofes Im Kirchwinkel 16 vor, die sich an der Ausrichtung der Nach-
barschaft orientieren. Die Baukdrper sind dabei so angeordnet, dass sie dem
Baudenkmal ausreichend Raum lassen und zudem eine mdéglichst gunstige
Grundrissorientierung ermdglichen. Auch die Anordnung von einzugrinenden
Stellplatzen im Bereich einer heute bereits versiegelten Flache sowie von offenen
Carports auf der Nord- und Nordwestseite folgt der Idee einer moglichst geringen
Beeintrachtigung des Denkmals und des bestehenden Ortsbildes.

Damit das gewachsene Ortsbild mit seinem pragenden Baumbestand erhalten
werden kann, stellt der Bebauungsplan die der Baumschutzverordnung der Ge-
meinde Otterfing unterliegenden Baume nachrichtlich dar.

Das Planungskonzept sieht auf der FI.Nr. 32 eine umfangreiche Tiefgarage so-
wie im Suden des Grundstlcks zur Erhéhung der Verkehrssicherheit insbeson-
dere flr die FuRganger eine Verbreiterung der an dieser Stelle sehr schmalen
Verkehrsflache vor. Hier kdbnnen teilweise die vorhandenen, in ihrer Vitalitat
aber ohnehin eingeschrankten, Baume nicht gehalten werden. Stattdessen wer-
den Ersatzpflanzungen festgesetzt.
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Gemeinde Otterfing BP Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® — Begriindung (Fassung vom 10.12.2019)

Bebauungsplan Ausschnitt Grundstick FI.Nr. 32, 0.M.

Um eine standortgerechte Fortentwicklung der Durchgrinung im Planungsge-
biet sicher zu stellen, orientieren sich die Festsetzungen zur Grinordnung am
“Leitfaden fur die Gestaltung von 6ffentlichen und privaten Freiflachen®, heraus-
gegeben vom Landratsamt Miesbach, 2011.

Das Ingenieurbiro Greiner, Germering hat die Gerauschbelastung durch den
StraRenverkehr untersucht (Bericht Nr. 218131 /2 vom 12.11.2018). Aus schall-
technischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung bzw. Ande-
rung des Bebauungsplanes sofern die genannten Schallschutzmalnahmen
bzw. Auflagen zum Immissionsschutz entsprechend beachtet werden.

Zum Schutz der (bestehenden) Bebauung entlang der Staatstraf3e vor den von
hier ausgehenden Verkehrslarmimmissionen enthalt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zum Gesamtschallddmm-Mal} der strallenzugewandten Fassaden
und zur Grundrissorientierung.

Um trotz klar umrissener, am Bestand orientierter Baurdume fir die vielfach ge-
wlnschte Errichtung von (erdgeschossigen) Wintergarten, flr Eingangstber-
dachungen, Auldentreppen, Balkone sowie fir ortstypische Dachiberstande
eine praktikable Regelung zu treffen, wird eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenzen fur die genannten Bauteile um maximal 1,50 m zugelassen.
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Gemeinde Otterfing BP Nr. 50 “Im Kirchwinkel neu® — Begriindung (Fassung vom 10.12.2019)

Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflichti-
gen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung
von FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgeflhrt.

Das beschleunigte Verfahren fuhrt zur entsprechenden Anwendung des verein-
fachten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltprifung und vom
Umweltbericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung - vgl. § 13 a Abs. 2 und 3 BauGB).

Planinhalt

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die bebauten, bzw. zur Uberbauung vorgesehe-
nen Grundstiicke FI.Nm 1, 1/3, 1/4, 1/7 bis 1/8, 4, 25, 25/1, 25/2, 27, 27/4 bis
27/12, 27/14 bis 27/31, 30, 30/1 bis 30/3 und 32, aulterdem die Verkehrsgrund-
sticke mit den FI.Nrn 1/2 (Maibaumplatz), 15/2 und 27/1 (Im Kirchwinkel), 27/13
und 27/32 (Marsstralde), 725 (T), 726 (T), 726/4, 726/7 (Minchner Stral’e) und
die 6ffentliche Grinflache und Parkplatz auf den FI.Nrn 13 und 27/3 der Gemar-
kung Otterfing.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird gemaf Planzeichnung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO sowie als Mischgebiet (M) gemaf § 6 BauNVO aus-
gewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

bestimmt durch

« die Grundflachenzahl GRZ von 0,4 im WA und 0,4 bzw. 0,6 im Mi
(§ 20 BauNVO)

+ die zuldssige Wandhdhe WH (§ 18 BauNVO)

+ die Anzahl der Vollgeschosse (Il bzw. Ill) (§ 20 BauNVO)

Bauweise
offene Bauweise, teilw. als Einzel- und Doppelhduser bzw. Hausgruppen
(§ 22 BauNVvO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
bestimmt durch Baugrenzen und Baulinien (§ 23 BauNVO),

Stellplatze und Nebenanlagen

Festsetzung der Flachen fir offene Stellplatze, Garagen und Carports sowie
Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB); Zulassigkeit von Nebenanlagen auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flachen; Regelung zu Nebenanlagen in der Vorgar-
tenzone der Doppel- und Reihenhduser am nérdlichen Kirchwinkel und an der
Marsstralde
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Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzung zum notwendigen Schallschutz fur larmbeaufschlagte Fassaden

Grinordnung

Festsetzung zur Durchgrinung der Baugrundstiicke, zum Umgang mit den Be-
standsbaumen, die der Baumschutzverordnung unterliegen, zu Ersatzpflanzun-
gen, offentliche Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

Zur Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB), zur Gestaltung, zu Ne-

benanlagen (Art. 91 BayBO)

Bruttobauland (Geltungsbereich)

Nettobauland
Verkehrsflachen
Offentliche Griinflachen

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

2,80 ha

1,92 ha
0,73 ha
0,15 ha

100,0 %

68,6 %
26,1 %
5.3 %
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7. Realisierung
71 Bodenordnende MaBRnahmen
Zur Verbreiterung der an dieser Stelle sehr schmalen Verkehrsflache sieht der

Bebauungsplan im Stiden des Umgriffs eine Abtretung aus dem Grundstick
FI.Nr. 32 vor. Weitere bodenordnende Maf3inahmen sind nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBungskosten
Die Grundsticke sind vollstandig erschlossen. Ggf. werden bei Neubauten fur

die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach den ein-
schlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Germering, 23. August 2018 Otterfing, 23. August 2018
geandert, 02. Juli 2019 geandert, 02. Juli 2019

geandert, 10. Dezember 2019 geandert, 10. Dezember 2019
"T. Fischer, AKFU Architekten J. Eglseder, Erster Birgermeister
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