GEMEINDE OTTERFING

Otterfing, den 22.01.2019

BEBAUUNGSPLAN NR. 29
12. Anderung

,Palnkam*“

BEGRUNDUNG

GemaR 89, Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) zur Anderung des Bebauungsplanes Nr.
29 fur Flur Nr.1599/3 der Gemeinde und Gemarkung Otterfing.



A) PLANERISCHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat hat am 26.10.2018 die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 be-
schlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 29 ist seit 10.01.1995 rechtskréftig. Er wurde mit Datum 05.11.1996
erstmals, mit Datum vom 16.03.2004 zum 2. Mal, mit Datum vom 21.09.2004, 10.05.2005
bzw. 04.07.2006 zum 4. Mal, mit Datum vom 8.7.2009 zum 5. Mal, mit Datum vom
28.07.2009 zum 6. Mal, mit Datum vom 14.12.2010 zum 7. Mal, mit Datum vom 22.05.2012
zum 8. Mal, mit Datum vom 27.05.2014 zum 9. Mal, mit Datum vom 17.11.2015 zum 10. Mal
und mit Datum vom 21.03.2017 zum 11. Mal geéndert.

Im Flachennutzungsplan ist der von der Bebauungsplananderung betroffene Bereich als
Dorfgebiet — MD — ausgewiesen.

Der Bebauungsplan hat sich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die beantragte Anderung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht
ab.

Eine Flachennutzungsplan&nderung ist nicht erforderlich.

Der Gemeinderat beschliel3t aufgrund der Geringflgigkeit der Plananderung, das beschleu-
nigten Verfahren fir Bebauungsplane gemaf § 13a Abs.1 BauGB anzuwenden, nachdem
die dort enthaltenen gesetzlichen Voraussetzungen dazu vorliegen. Die Anderung beriihrt
die Grundzilge der Planung nicht.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1
BauGB und werden entsprechend angewandt.

Von der friihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB und der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB wird wegen der geringen Auswirkung dieser
Anderung auf das Plangebiet und die Nachbargebiete abgesehen.



B) LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Das Gebiet liegt rund 1400m suddstlich des Ortkernes von Otterfing.
Auf der Anderungsflache befindet sich gewerbliche Nutzung.

Das Areal liegt im Dorfgebiet, und ist von der Palnkamerstr. im Osten erschlossen.

Die GrolRe des gesamten Bebauungsplangebietes betragt ca. 12.2ha, die tatsachlich
betroffene Anderungsflache umfasst ca. 0.09 ha.

Nach einer Humusschicht von ca. 30-40cm Dicke steht Lehm mit wechselnder
Schichtdicke an. Darunter ist Kies oder lehmiger Kies, in groRerer Tiefe mit Nagelfluh
vermischt, zu erwarten. Es sind vermutlich keine gré3eren MalRnahmen zur Herstel-
lung eines tragfahigen, sicheren Baugrundes erforderlich. Bodenuntersuchungen
dazu wurden nicht durchgefihrt.

Das Gelande im Anderungsbereich fllt leicht von Norden nach Siid.

Schitzenwerter Baum — oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Der hochste Grundwasserstand liegt ca. 70m unter OK Geléande.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen in Stra-
Renmetern betragt.

zum Bahnhof 2000m
Laden der taglichen Versorgung 1400m
zu Volksschule, Kindergarten, Kirche 1500 - 1700m
zu BundesstralRe 13 800m
zu Bundesautobahn Miinchen — Salzburg 10000m
ZU Sportzentrum 2000m

zur Post 1600m




C) PLANERISCHE LEITGEDANKEN

1)

2)

2.1)

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Palnkam wird im Bebauungsplangebiet
am Gambsweg die Errichtung von 2 Wohnhausern angrenzend an einen Zimmerei-
betrieb geplant.

Die 12. Bebauungsplananderung dient der Schaffung von Wohnraum fir Ortsansés-
sige. Damit soll dem 6rtlichen Wohnraumbedarf unter Beriicksichtigung der fir das
Dorfgebiet vorhandenen MaRgaben sowie der immissionsschutzrechtlichen
Rahmenbedingungen angemessen Rechnung getragen werden.

Da die bestehende Nutzung der Zimmerei bestehen bleiben soll, wird die Wohnnut-
zung zusatzlich ermdglicht. Die Wohnhauser dienen dem Eigenbedarf der Eigenti-
mer.

Im Einzelnen handelt es sich um die folgende Anderung:

Auf Flur Nr. 1599/3 befindet sich ein gewerblich genutztes Gebaude. Westlich dieses
Baus sollen fiir den dringenden Wohnbedarf der 2 Eigentimerfamilien zwei Wohnge-
baude mit Garagen entstehen.

Die Traufhéhe soll entsprechend der umgebenden Bebauung max. 6.25 m betragen.
Die Grundstruktur des gesamten Bebauungsplangebietes in seinen Neubau-
bereichen basiert auf kleinen Wohnh&ausern mit grundséatzlicher Firstrichtung O-W.
Davon soll auch hier nicht abgewichen werden.

Die Firstrichtung O-W sorgt fur eine optimale solare Nutzbarkeit der sidlichen Dach-
flachen.

Die Gebaude halten die Abstandsflachen It. BayBO im Wesentlichen ein. Daftir wurde
nach Westen Grund zugekauft und im Norden liegen Abstandsflacheniibernahmen
vor.

Im Suden der Hauser ist jeweils ein kleiner Wintergarten maoglich.

Die Stellplatze sind jeweils in Doppelgaragen untergebracht.

Die Zufahrt erfolgt Uber einen Privatweg mit Umkehrmaoglichkeit im Bereich der Gara-
geneinfahrten.

Fur die Gebaude ist entsprechend der umgebenden Bebauung eine Geschossflache
von jeweils 200m?2 vorgesehen. Dies ist flr eine Familie mit Kindern ausreichend.

Die Hauser dienen dem Wohnbedarf von Einheimischen.

Die Eigentiimerfamilien kénnten sich Bauland plus Bau an anderer Stelle des Ortes
nicht leisten.

Die Nahe zum Betrieb ist natlrlich auch aus ¢kologischer und wirtschaftlicher Sicht
optimal. Es muss kein Fahrzeug zum Erreichen des Arbeitsplatzes benutzt werden.
Kinderbeaufsichtigung und Arbeit kdnnen durch die Nahe von Wohnen und Arbeit
optimal gelost werden.

Ortsplanerisch ist die Lage der Gebaude problemlos.

Der Immissionsschutz ist durch Gutachten gelost.

D) GEPLANTE NUTZUNG




1)

2)

3)

4)

Die Art der Nutzung bleibt im Anderungsbereich unverandert:

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Die urspriinglich aus Immissionsschutzgriinden angedachte Anderung in GE konnte
wegen des Ergebnisses des Schallschutzgutachtens entfallen.

Durch die zusatzliche Wohnbebauung bleibt der Gebietscharakter nach wie

vor unveréndert, da unmittelbar angrenzend auch ein landwirtschaftlicher Milchvieh-
betrieb ebenso wie die Zimmerei das Gebiet deutlich pragen.

Die Neubauten entsprechen in Form und Gréf3e den neugebauten umliegenden
Wohnhausern.

Die Zahl der Wohneinheiten und damit die Abwasserbelastung erhéhen sich um 2
WE.
Das Brutto Bauland &ndert sich nicht.

Es werden keine zuséatzlichen Verkehrsflachen fir die ErschlieBung des Baugebie-
tes bendtigt.

E) BODENORDNENDE MASSNAHMEN




Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig gestaltete Grundstiicke so-
wie eine ordnungsgemalfe Bebauung zu ermoglichen, ist eine Umlegung nach 8§45 BauGB
oder eine Grenzregelung nach 880 ff. BauGB nicht notwendig.



F) ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Die Gebaude im Bereich der 12. Plandanderung sind vom Gambsweg ausreichend
erschlossen. Mullabfuhr, Schneerdumung, Feuerwehreinsatz usw. sind problemlos.

Die Wasserversorgung ist gesichert durch einen Anschluss an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde.

Niederschlagswasser:

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist - mdglichst muldenférmig - im Untergrund
zu versickern.

Niederschlagswasser von Dachern und Zufahrten ist tber Sickeranlagen dem Unter-
grund zuzufuhren.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung mit den zugehérigen technischen
Regeln ist zu beachten. Planung und Ausfiihrung der Einleitungsanlagen sind mit
dem LRA Miesbach abzustimmen.

Die Stellplatze und Zufahrten werden mit sickerfahigem Belag ausgefiihrt.

Abwasser:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird der ge-
meindlichen Kanalisationsanlage zugefiihrt. Der Kanal ist im Grundstiick vorhanden.
Die Abwasserbeseitigung ist dabei durch den Anschluss an die vorhandenen Einrich-
tungen des Marktes Holzkirchen und der bestehenden Zweckvereinbarungen gesi-
chert.

Fir die Planung werden 8 EGW veranschlagt.

Die vorhandenen Einwohnergleichwerte reichen fir diese Planung aus.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit keine Altlasten bekannt.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON
gesichert.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die Erdgas-Sudbayern.
Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Vorhandene Telekommunikationslinien sind von der Nutzungséanderung nicht betrof-
fen.

G) KOSTEN



Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aus der Neubebauung.

H) ALLGEMEINES, IMMISSIONSSCHUTZ



1)

2)

3)

Die Immissionsschutzbehoérde soll bei allen Bauvorhaben im Geltungsbereich im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren gehoért werden.

Mit der vorliegenden Planung werden die entsprechenden immissionsschutzrechtli-
chen Vorgaben eingehalten und der Charakter des Dorfgebietes wird nicht verandert.

Die geplante Nutzung ist im Dorfgebiet zulassig und méglich.

Entsprechend dem als Anlage 1 beiliegendem Gutachten des Biro C. Hentschel
Consult Ing.-GmbH ist der Immissionsschutz gegentiber dem bestehenden Zimme-
reibetrieb eingehalten.

Das Hochregallager im Stidwesten des bestehenden Betriebes wird L-férmig ent-
sprechend Gutachten als Schallschutzmaflinahme angeordnet. Die vorhandenen Tei-
le werden umgesetzt.

Gegeniber dem westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Anwesen ist der vorge-
schriebene Mindestabstand um Treibmistgrube und Stall eingehalten (ca. 74m).

Fiar den Immissionsschutz zwischen Zimmereibetrieb und Nachbarn an der Ostseite
wird als Anlage 2 das Gutachten des Biiro C. Hentschel bezuglich der Bebauung an
der Ostseite des Grundstiicks beigelegt.

) UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG



Fur die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Palnkam“ besteht keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung geman § 3b des Gesetzes uber die Um-
weltvertraglichkeitspriufung (UVPG), nachdem die in der Anlage 1 zum UVPG (Liste UVP
— pflichtige Vorhaben) unter Punkt 18.4 genannten Voraussetzungen (Uberschreitung des
Schwellenwertes 1 = Priufwert) nicht vorliegen.

Andere, in der Anlage 1 genannten Vorhaben sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Eine nach § 3c Abs.1, Satzl UVPG I.V.m. der Anlage 1 zum UVPG erforderliche Vorpri-
fung ist ebenfalls nicht erforderlich, da auch hier die in der Anlage 1 genannten Schwellen-
werte nicht erreicht werden.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Umweltprifung nach 82 Abs.4 Satz 1
Bau GB. Nach § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB i.d.F. des Gesetzes vom 21.12.2006 wird von der
Umweltprifung und von dem Umweltbericht nach § 2a) BauGB sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach 810 Abs.4 BauGB abgesehen.

K) PLANUNG
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Planverfasser:

Zach Architekten GmbH

Staudenfeldweg 18

83624 Otterfing

Tel.: 08024/91385

Fax: 08024/40177

e-mail: zach_architekten_gmbh@gmx.de

Otterfing, den 22.01.2019



