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Praambel

Die Gemeinde Hohenbrunn erlasst aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches, Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung sowie Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern diesen
Bebauungsplan als Satzung.

A) FESTSETZUNGEN

01. Geltungsbereich

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches alle
friheren Bebauungsplane

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

b) &9 oo 08  Aphgrenzung unterschiedlicher Grundflache, Anzahl
der Vollgeschosse und Wandhéhen.

02. Artder baulichen Nutzung
a) M Mischgebiet

Nicht zuldssig sind Vergnugungsstatten und Tank-
stellen.

b)  Im Geltungsbereich ist eine gewerbliche Nutzung bei Gebauden mit E + 1 nur
im EG, bei Gebauden mit drei oder mehr Vollgeschossen nurim EGund 1. OG
zulassig.

03. Maf3 der baulichen Nutzung

a) zB. GR 170 Grundflache als Héchstgrenze in gm flr Hauptge-
baude.
Die festgesetzte Grundflache kann z.B. durch Bal-
kone, Erker, Wintergarten (max. 15 gm, max. 3 m
tief), Vordacher, Dachlberstéande, Terrassen und
AuBentreppen bis zu héchstens 20 % Uberschrit-
ten werden.
Fiur die in § 19 (4) BauNVO genannten Anlagen
kann die festgesetzte Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

by zB. |l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze



04.

05.

06

c) zB. WH 9,0 Wandhéhe als Hochstgrenze in Metern bezogen
auf das vorhandene Gelande.

d) Die Tiefe der Abstandsflachen kann auf H/2 reduziert werden.

Bauweise
a)  Es gilt, soweit nicht anders festgesetzt, die offene Bauweise.

b) & nur Doppelhaus zulassig:
Fl.-Nr. 1078/18 und FI.-Nr. 1078/27

c) Besondere Bauweise:

Einseit schossigen Gebauden
an der : FI.Nr. 1077/45
an der FL.Nr1077/13

d) Besondere Bauweise: Gebaudelange tber 50 m, FI.Nr. 1079/24

Die Uberbaubare und die nicht Uberbaubare Grundstlcksflache
a) Baugrenze

b) z.B. 9.0 MaBzahl in Metern

Bauliche Gestaltung der Gebaude

a) SD Satteldach mit Dachneigung 30° (+ 3°).
Bestehende Geb&ude kénnen mit gleicher Dach-
neigung erweitert werden.
Zur Dacheindeckung sind nur Dachziegel 0.a. zu-

lassig
b) Firstrichtung der Satteldacher
¢c) FD Flachdach

d)  Abbdschungen/Anbdschungen sind in dem dem offentlichen StraBenraum zu-
gewandten Fassadenbereich nicht zuléssig.

e)  Werbeanlagen sind nur an Geb&uden bzw. Gebaudeteilen und nur im Erdge-
schoss zugelassen. Bei eingeschossigen Gebauden darf die Werbeflache die
Oberkante der Attika nicht Gberschreiten.

Die Gesamthéhe der Werbeanlagen darf héchstens 1 m betragen. Dachstan-
der und selbstleuchtende Werbeanlagen mit Unterbrecher sind unzuléssig.



07.

08.

Flachen fir (Nebenanlagen) Garagen, Stellplatze

a)

e)

f)
g)

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen u. Tiefgaragen incl. Zufahrten ist nur
innerhalb der Baugrenzen und auf den gekennzeichneten Flachen zulassig.

R 1: Flache far Stellplatze

L J

' Ga | Flache fiir Garagen

L J

U TGa | Flache fur Tiefgaragen _

L 1 Die Erdiberdeckung des Tiefgaragenbauwerkes

auBerhalb des Hauptbaukérpers wird mit 1,0 m
(einschl. Filterschicht) festgesetzt.

Tiefgaragenrampe
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Nebenanlagen sind zwischen offentlicher Verkehrsflaiche und Baugrenze bis
zu 5 gm pro Grundstlck zulassig.

Immissionsschutz

a)
b)
c)
d)

e)

Larmpegelbereich VI
Larmpegelbereich V
coooomooooo: Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich i}

Die AuBenbauteile schutzbedlrftiger Raume (z.B. Aufenthaltsraume in Woh-
nungen, Blroraume) an den im Plan gekennzeichneten Hausseiten mussen

zum Schutz gegen AuBenlarm ein resu Schallddmm-Maf3
aufweisen, das den Anforderungen der n Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 vom November 1 9 mindestens ge-
nugt.

An den im Plan gekennzeichneten Fa
Schlaf- und Kinderzimmern nur zulassi
mit Luftungsméglichkeit liegen oder di
tungseinrichtung ausgestattet sind. Di
konstruktionen oder schallgedammte L
mittlung des resultierenden bewertet
werden.

Die Innenwéande von Tiefgaragenrampen sind schallabsorbierend auszufih-
ren (Schallabsorptionsgrad 0,6 bei 500 Hz).



08.

10.

11.

12

Verkehrsflachen

a) StraBenbegrenzungslinie
Die Eintragungen innerhalb der StraBenbegren-
zungslinie sind Hinweise, ausgenommen die Fest-
setzung 9. b.

b) Grundstuckszufahrt

Versorgungsflachen-, -anlagen und Leitungen

a) I3 Trafostation

b)  Telekommunikation- und Stromleitungen sind unterirdisch zu verlegen

Grinflachen und Grinordnung

a) Private Grunflachen (Vorgarten),
Kinderspielplatze sind hier nicht zulassig.

Gestaltung der Vorgartenzone:

- KFZ-Stellplatze o.a. Nebenanlagen sind abzupflanzen.

- Entlang des &ffentlichen FuBweges ist ein Grinstreifen, Breite mind. 75 an
zu bepflanzen (z.B. geschnittene Hecke).

b) Pro ist mind. 1 Baum zu pflanzen.
Zus Stellplatze mind. 1 Baum zu pflan-
zen lte Pflanzflache muss der GroBe ei-
nes

Artenauswahl entsprechend B) 10. d).
Pflanzqualitat: Sol. oder H, mind. 3 x verpflanzt, STU mind. 18 - 20 cm (filr
Obstgehélze Hoch- und Halbstamm, mindestens 3 x verpflanzt, STU mind.

14 - 16 cm).
c) liplatze sowie die Zuwegungen und
natlrlichen Materialien zu befestigen.
Betonsteinen mit durchgehender Ra-
Einfriedungen

Bis zur Hausflucht ist keine Einfriedung zugelassen.

Zur Gestaltung der Einfriedung wird auf die Verordnung ,Uber Einfriedungen in der
Gemeinde Hohenbrunn® vom 02.07.82 hingewiesen.



B) HINWEISE

00.

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 105,

L ERRNERE RN Gemeinde Ottobrunn

Es sollen nur recycelbare oder umweltvertragliche, entsorgbare Materialien verwen-
det werden. Tropenhdlzer sollen nicht verwendet werden.

Der Nachweis von MafBnahmen zur Verringerung des Primarenergieverbrauches ist
nach der Warmeschutzverordnung im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Aus Griinden der Energieeinsparung und der Luftreinhaltung werden Solaranlagen

und Energiedécher vorgeschlagen. Fir die Gebaudeheizung soll Gas als Brennstoff
verwendet werden.

Bestehende Gebaude
Vorgeschlagene Baukérper

Aus Grlnden der stadtebaulichen Ordnung zum
Abbruch empfohlene Gebaude

Durchgénge im EG/Vordacher

Den Festsetzungen nach 02. a, b, entgegenstehende und genehmigte Nutzungen
haben Bestandschutz.

StraBenquerschnitte M 1 : 500

a) Schnitt 1

bei FI.Nr. 1512/34 und
Fl. Nr. 1077 / 36

Grinstreifen u.
Parkbuchten
Fahrbahn
Grdninseln mit
Parkbuchten
Sicherheitsstreifen
Geh- u. Radweg

Gehweg
Radweg

b) Schnitt 2

bei FI.Nr. 1507 / 4 und
FI.Nr. 1080

Gehweg
Radweg
Griinstreifen
Fahrbahn
Grunstreifen
Geh- u. Radweg

75
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10.

Verkehrsflachen

a) FB ‘

N
c) G+RW
d) GW

Grinflachen und Grinordnung

Fahrbahn

Parkbucht

z.B. 6 P zu Fl.-Nr. 1077/36

Geh- und Radweg

Gehweg

Sicherheitsstreifen

StraBenbegleitgrin

Bus-Haltestelle

StraBenbegleitender Griinstreifen mit Allee im Stra-
Benraum der Rosenheimer Landstrale

Platanus acerifolia - Platane

c) Auf beengten Standorten wie Verkehrsinseln o. &. soll den Gehdlzen ausrei-
chend Wurzelraum zur Verfligung stehen (z.B. Pflanzungen im Baumpflanz-
korb mit einem & von mind. 4,00 m).
Die Wurzelbereiche sollen gegen Befahren durch entsprechend hohe Borde,
Poller, Baumschutzgitter 0. . nachhaltig geschitzt werden.

d)  Artenauswahl flr die nach Punkt A) 11. b) zu pflanzenden Gehélze:

Tilia cordata

. Quercus robur
Quercus petraea
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Corylus colurna
Crataegus monogyna

Winterlinde
Stieleiche
Traubeneiche
Spitzahorn
Bergahorn
Feldahorn
Vogelkirsche
Vogelbeere
Elsbeere
Baumhasel
Eingriffeliger Wei3dorn

¥ 1 L} L] L]
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12

13

14.

15.

16.

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Wei3dorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ulmus glabra - Bergulme
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuss
Aesculus carnea - Rote Kastanie
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Pinus Sylvestris - Waldkiefer

e) Zuerhaltender bzw. bei Ausfall zu erganzender Gehdlzbestand
Besonders wertvoller Baum

Es wird ausdriicklich auf die Regelungen der gemeindlichen Baumschutzver-
ordnung vom 28.04.94 hingewiesen.

f) Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan (entspr. dem Kriterienkatalog der
Gemeinde) ist aus den Festsetzungen des Bebauungs- und Grlnordnungs-
planes zu entwickeln.

Das Niederschlagswasser soll an Ort und Stelle versickern, soweit es nicht in Re-
genwasserzisternen gesammelt wird.

Gemeindegrenze

Bestehende Grundsticksgrenze

Aufzuhebende Grundstlicksgrenze

z.B. 1077/33 Flurstliicksnummer

Erlauterung der Nutzungsschablone

Flumummer

Grundflache pro Grundstlick bzw. Grundstiicksanteil
mit Hinweis auf die max. zulassige Geschosszahl

Wandhdhe
z.B.ca. 57 gm Abtretungsflache
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17.

18.

19.

Aufgrund des einfallenden Verkehrslarmes von der Rosenheimer LandstraB3e ist mit
erheblichen Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte zu rechnen.

Beispiele far akustisch optimierte Grundrisse von Wohnungen kénnen dem Anhang
A2 der VDI-Richtlinie 4100 entnommen werden.

In den Festsetzungen und Plandarstellungen ist flir die 2. Gebaudereihe (von der
Rosenheimer LandstraBe aus gesehen) die Schallabschirmung durch die 1. Gebau-
dereihe berlcksichtigt. Werden die zurlickgesetzten Gebaude vor den Gebauden
der 1. Geb&udereihe errichtet, sind erhdhte Larmimmissionen zu erwarten. Soll der
erhdhte AuBenlérmpegel durch ein erhéhtes Schallddmm-MaB der AuBenbauteile
ausgeglichen werden, kann fUr deren schalltechnische Bemessung der Larmpegel-
bereich IV nach DIN 4109 zugrunde gelegt werden.

Kartengrundlage Digitale Flurkarte (M 1 : 1000), Stand 1994

MafBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt
geeignet; keine Gewahr flir MaBhaltigkeit. Bei
Vermessungen sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.
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VERFAHRENSVERMERKE

01.  Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat der
Gemeinde Hohenbrunn am 05.10.2000 gefasst und am 27.10.2000 ortsiiblich be-
kannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

02. Die o&ffentliche Auslegung mit Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum
Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich Begriindung in der Fassung vom
12.01.2006 hat in der Zeit vom 20.02.2006 bis 21.03.2006 stattgefunden (§ 3 Abs.
2 BauGB).

03. Die Gemeinde Hohenbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.04.2006
den Bebauungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Hohenbrunn, 2@.04.2006
Gemeinde Hohenbrunn

rgermeister

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 34.@;?2.4% ....... durch ortstib-
liche Bekanntmachung an den gemeindiichen Amtstafein. In der Bekanntmachung wurde
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebau-
ungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 27.04.2006 in Kraft.

1. Bilrdermeister
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Anlass, Sinn und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Hohenbrunn den Teilbereich der Rosen-
heimer LandstraBe von der Einmiindung der JagdstraBe bis zum Baugebiet Appeltwiese seiner
endgultigen Form zuzufilhren. Damit soll eine stadtebaulich geordnete Bebauung im Bebauungs-
plangebiet erreicht werden.

Gleichzeitig wird auf -
bauungsplan (Nr. 10 -
len. Der Bebauungsp -
stellt um die Ubersich

Lage, GrdBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Bebauungspl Flache von ca. 24.600 gm und liegt 6stlich der Rosenheimer
LandstraBe. Das ch von der JagdstraBe bis zur Einmiindung der Minchner
StraBe und dann r bis zum Rand des Bebauungsplangebietes 58 (Appelt-
wiese).

Die Entfernung vom Planungsgebiet zum néchsten S-Bahn-Bahnhof Ottobrunn betragt ca. 1.200 m.
Die taglichen durchschnittlichen Verkehrszahlen auf der Rosenheimer LandstraBe fiihren zu Schall-
immissionen, welche die zuléssigen Orientierungswerte fiir Mischgebiete tiberschreiten und Son-
dermafnahmen erfordern (siehe dazu die Erlduterungen unter Ziff. 5 Immissionsschutz).

Das Planungsgebiet ist mit Geschaften und Wohnungen bebaut.

Das Gelande ist eben, der Untergrund besteht aus tragfahigem Kies. Das Grundwasser liegt bei ca.
20 m unter Gelandeoberkante.

Der Gemeinde sind keine ehemaligen Nutzungen bekannt, welche den Verdacht auf Altlasten be-
grinden kénnten. Die Flache ist auch nicht im amtlichen Altlastenkataster enthalten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Ziele

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenbrunn, rechtskréaftig
seit 25.11.1999, entwickelt. Das Baugebiet wird darin als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Planungsgebiet sind im B -Nr.
1078/10, 1078/18, 1079/3, 1 rbe-
gebiet ausgewiesen. Diese nes,

die bereits vom Gemeindera

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete Erganzung des zu ca. 50 % vorhandenen baulichen
Bestandes durch das Festlegen der Grundflachen, Wandhéhen und der Dachneigung erreicht wer-
den.

Fe iner 2-geschossigen Ube chen der 3-4-geschossi-
ge mer LandstraB3e und der n Bebauung des &stlich
an n flieBender Ubergang ge

Des weiteren soll durch die Schaffung eines StraBenquerschnittes mit Geh- und Radweg bzw.
Parkbuchten das StraBenbild verbessert und vor allem der ruhende Verkehr in geordnete Bahnen
gelenkt werden.



4. Abstandsflachen

Um das festgesetzte, aus dem umgebenden Bestand abgeleitete MaR der Nutzung realisieren zu
kénnen, wurde eine Abstandsflachenregelung festgesetzt.

5. Immissionsschutz

Verkehrslarmeinwirkungen

Wi heimer LandstraBe Kr M12 und der
n. ng ,.St 2078 Westumgehung Otto-
un 1.1999 muss fir die Rosenheimer
5 0 Kfz/24 h nérdlich und ca. 16.000

Kfz/24 h sldlich der Robert-Koch-StraBe angenommen werden, wobei diese Zahlen um ca. 3.000
Kfz/24 h unter den Werten des Jahres 1998 liegen.

Auf dieser Grund mit 75 dB(A)
tags / 65 dB(A) el-Stra3e zu
erwarten. An den d zur Straf3e

betragen die Beu

eblichen Orientierungswerte des Bei-
dB(A) nachts) um bis zu 15 dB(A).
nung - 16. BImSchV, die im Rahmen
dienen kdnnen, bis zu welcher Héhe Verkehrslam-
mit anderen Belangen abwéagbar sind, werden um
bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Festlegungen des nérdlich angrenzenden
n, der die Rosenheimer Landstral3e beid-
lichkeit flr Einzelhandelsbetriebe
wie z.B. Larmschutz-
ebauden wird fur Aufent-
Grundrissorientierung be-

utzungen zu minimieren

Die Nutzung der AuBenwohnbereiche (Géarten, Balkone) fiir Erholungszwecke wird zumindest im
straBennahen Bereich als untergeordnet angesehen; in gréBerer Entfernung zur StraBBe verringern
sich die Larmeinwirkungen zusétzlich durch die Abschirmwirkung der ersten Gebaudereihe.

Zur Minimierung von Larmbeeintrachtigungen im Bereich von Tiefgarageneinfahrten werden schal-
labsorbierende Verkleidungen festgesetzt.

6. Art und MaB der Nutzung

Als Art der Nutzung wird aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und der MaBgabe im Fla-
chennutzungsplan Mischgebiet (M) festgesetzt.

Das Maf3 der Nutzung wird bauraumbezogen mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse, der max.
Grundflache und Wandhéhe festgesetzt. Die durchschnittliche zuldssige Bebauung entspricht einer
GFZ von ca. 0,75.

Die zulassigen Uberschreitungen der Versiegelung sind pauschal gem. der Baunutzungsverordnung
festgesetzt worden (siehe Festsetzung A 03. a). Die festgesetzten maglichen Uberschreitungen der
Grundstlicksflache bis zu 80 % sind auf Grund der groBBen Grundstiicke und der notwendigen Zu-
fahrten zu der bestehenden bzw. méglichen rlickwartigen Bebauung erforderlich.



Die Zahl der Vollgeschosse wurde zu der im Osten angrenzenden Wohnbebauung hin abgestuft.

7. Ruhender Verkehr

auch der ruhende stralBe sowie
geregelt werden. sind Schrag-
gesehen. Diese L6 menarbeit mit
n entwickelt. Im Be schafte erfor-

derlichen Parkplatze auf &ffentichem Grund nachgewiesen. Dafir wird auf Teilflichen der Ge-
schéftsgrundstlicke der geplante Geh- und Radweg errichtet.

Fir die angrenzenden Grundstiicke ist die Zah! der Zufahrten durch schwarze Pfeile gekennzeichnet
und geregelt. Bei der Zulassung der Zufahrten wurden bestehende, genehmigte Parkflachen auf den
Privatgrundstlcken entsprechend berlicksichtigt.

8. Grlinordnung

Die entlang der Westgrenze des Plangebietes verlaufende Rosenheimer Landstra3e bestimmt und
pragt das Ortsbild der Gemeinde Hohenbrunn in diesem Bereich entscheidend.

An der Platanenallee selbst hat die Gemeinde Hohenbrunn keinen Anteil, jedoch bietet sich in den
Bereichen sudlich und nérdlich der Rudolf-Diesel-StraBe und auf der FI.-Nr. 1083/1 die Mdglichkeit
diesen wichtigen Griinzug durch Baumreihen zu ergéanzen und zu starken.

Die im Gegensatz zur Ottobrunner Seite straBenzugewandte vorhandene Bebauung bestimmt den
Rhythmus der Gehdlzpflanzungen weitgehend lurch die Lage der Grundstlickszufahrten.

ivaten Grundsticken wurde eingetragen,
ung féallt. Auf den Schutz dieser Geholze
einzelnen Baugenehmigungsverfahren in
litativ hochwertige Gehdlzbestand in den
schon dichten und noch weiter zu ver-

Die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen dienen der Luftreinhaltung, Luftbefeuchtung, der
Sauerstoffproduktion, dem Sichtschutz, dem Lérmschutz, der Energieeinsparung im Falle von Dach-
und Fassadenbegriinung und dem Wohlbefinden der Anwohner.

9. Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um bereits bebaute Flachen, die teilweise auch
schon Uberplant waren. Aus diesem Grunde greift hier die Ausgleichs- und Eingriffsregelung nicht.

Hohenbrunn, den 27.04.2006

Zann
1.BU



