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'Gemeinderat 10.03.2026 | beschlietend | &ffentlich

Betreff: Bebauungsplan Jettenhausen fiir die Grundstiicke Flur Nrn. 612, 619,
620, 621/1, 609/1, 609 Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/5 Tfl. und 669 Tfl. der
Gemarkung Oberbiberg; Behandlung der Schreiben zur frilhzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs, 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB; Beschluss zur Verdffentlichung im Internet und éffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behérden
sowie sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB;
Empfehlung des Bau- und Werkausschusses vom 24.02.2026

Der Gemeinderat hat am 03.12.2024 beschlossen, fiir Jettenhausen, Flur Nrn. 812, 619, 620,
621/1, 609/1, 609 THl., 618 Tfl., 618/5 Til., 617 Tfl. und 669 Til. der Gemarkung Oberbiberg einen
Bebauungsplan aufzustelien.

Der Bebauungsplanentwurf sichert mit Festsetzungen durch Baurdume den landwirtschaftlichen
Bestand umso die landliche Struktur sowie den Charakter eines Dorfgebietes zu bewahren. Des
Weiteren werden Festsetzungen zur dérflich gepragten Gestaltung getroffen. Auterdem wird die
Bebauung auf Flur Nr. 621/1, Gemarkung Oberbiberg hinsichtlich GréRe und Stellung der
Baukdrper, sowie die Situierung von Nebengebauden und Stellplitzen neu geordnet.

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung vom 04.07.2025 des
Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Mnchen fand die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Trager
Sffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 13.08.2025 bis einschlielich 22.09.2025 statt.

Folgende Stellungnahmen Trager Sffentlicher Belange sind ohne Anregungen,
Einwendungen, Bedenken oder Hinweise eingegangen:

| Datum der
Nr. | Trdger offentlicher Belange Stellungnahme
1 Regierung von Oberbayern ~|26.08.2025
2 | Wasserwirtschaftsamt 02.09.2025
3 |iHK - 29.08.2025
4 | Abwasser Zweckverband Hachinger Tal | 07.08.2025
5 | SWM Infrastruktur 28.08.2025




Von den Behérden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange sind folgende
Stetllungnahmen eingegangen:

1. Schreiben Landratsamt Miinchen vom 25.11.2025 (Anlage 1)

Sachgebiet Bauen

Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stelfung:

Zu1:

Zu 2:

Zu 3

Zu4:

Zu 5:

Zu G:

Zuv:

Zu 8

Zu9:

Die Bekanntmachung wird um den Hinweis nach § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ergénzt, dass

der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung

nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

Die Formulierung der Festsetzung A 1.2, ,Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen,

hier: Mal} der baulichen Nutzung, Wandhdhe® wird folgendermaiien erganzt:

Sbgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: MaR der baulichen Nutzung (Wandh&he

5. A3.3)"

Die Formulierung der Festsetzung A 1.3. ,Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen,

hier: Art und Mal} der Nutzung, Ausschluss von Wohngebauden; max. Grundflache® wird

folgendermaBen gedndert. ,Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Art und MaR

der Nutzung (Ausschluss von Wohnnutzung s. A 2.2., Grundflache s. A 3.1)".

In der Begriindung wird ndher darauf eingegangen, weiche Nutzungen im Plangebiet

vorhanden sind (Punkt 2.2), welche Nutzungen nach § 34 BauGB zulassig wéaren (Punkt

2.3) und welche Nutzungen kinftig geplant sind (Punkt 2.2).

Die Formulierung der Festsetzung A 1.3. ,Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen,

hier: Art und Mal der Nutzung, Ausschluss von Wohngebduden; max. Grundflache” wird

geandert: ,Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Art und Mag der Nutzung

(Ausschluss von Wohnnutzung s. A 2.2., Grundfldche s. A 3.1)%

a) Die Festsetzung 3.1 ,GR 140 zulassige Grundfliche in Quadratmeter, z.B. 140 gm wird
- erganzt: ,GR 140 max. zuldssige Grundfliche in Quadratmeter, z.B. 140 qm*,

b) Der Empfehlung wird gefolgt und die planerische Festsetzung geéndert.

Der Empfehlung wird gefolgt und die pianerische Festsetzung wird konkretisiert und die

GR-Uberschreitung je Baugrundstiick festgesetzt.

Far Flurstiacke Nr. 609 und 609/1, bzw. 612 und 620 sind abweichend Grenzanbauten er-

forderlich im Bereich der Fl. 821/1 hat sich zwischenzeitlich die Planung verandert, ein

Grenzanbau wird hier nicht erforderlich. Die Festsetzung A 4.1 Es wird offene Bauweise

festgesetzt® wird geéndert und fir die Flurstiicke Nr. 602 und 609/1 bzw. 619 und 620

werden abweichende Grenzanbauten zugelassen.

Der Empfehlung wird gefolgt und die BemaBung wird sinnvoll erganzt (aber keine voll-

standige Vermaiung).

Zu 10: Der Empfehlung wird gefolgt und die Festsetzung A.4.3 wird geprift und geandert.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuBentreppen, Vordéacher, Balkone,
Terrassen und Terrasseniiberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3,5 m und bis zu 40
m?, bei einer Ldnge von max. 20 m Uberschritten werden.

Abweichend hiervon dirfen Balkone eine max. eine Tiefe von 1 m aufweisen.

Zu 11: a) Der Empfehlung wird gefolgt und die Erlduterung zu den Abstandsflachen werden in

der Begriindung geéndert.
b) Die Festsetzung A 4.1 ,Es wird offene Bauweise festgesetzt® wird gedndert und fur

die Flurstiicke Nr. 609 und 609/1 bzw. 619 und 620 abweichende Grenzanbauten
zugelassen und die Begriindung erganzt. '

¢) Die Festsetzung 4.4 wird korrigiert. Die Abstandsflaichen werden abweichend der Ab-
standsflichensatzung der Gemeinde Oberhaching in der Fassung vom 27.01.2021
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu den Baugrenzen und zur max.
zuldssigen Wandhéhe bestimmt.
Flr Bauteile nach Ziffer 4.3 gilt die Satzung Uber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe vom 27.01.2021.
In der Begrindung werden die Abweichungen genauer erl3utert.

Zu 12: Ziel der Gemeinde ist es die ortsbildprigende Kubaturen zu erhalten. Hierfir wurden

Wandhohen und Baugrenzen vorgegeben. Des Weiteren wird die Ortsgestaltung in
-2



Zu13:

Zu 14:

Zu 15:

Zu 16;
Zui7:

Zu 18

Zu 19
Zu 20

Oberhaching durch die Ortsgestaltungssatzung geregelt. Die gegebenen Festsetzungen
verfolgen eine ortsvertragliche Weiterentwicklung und Nachverdichtung. Um das
Erscheinungsbild, der in Jettenhausen klar ablesbaren landlichen Strukturen auch bei
Neubauten zu erhalten, werden zusétzlich zu den Festsetzungen der Ortsgestaltungs-
satzung Festsetzungen zur baulichen Gestaltung unter A. Punkt 6 erganzt.

- Der Einwand bezuglich der Wandhéhen und dem durchlaufenden First im Bestand
ist auf FI. Nr. 809, 609/1 ist nachvoliziehbar. Die Planzeichnung wird dem
entsprechend angepasst.

- Der Einwand beziglich ,dem mittigen First” ist ebenso nachvollziehbar. Es wird eine
Festsetzung abweichend der Ortsgestaltungssatzung (Punkt 6.1) ergénzt.

- Abgeschleppte Dachflichen uber den Anbauten sind im Bestand vorhanden. Eine
entsprechende Festsetzung wird erganzt.

- Der Einwand bezlglich ,der Kniestockhthen" ist ebenso nachvollziehbar. Es wird
eine Festsetzung abweichend der Ortsgestaltungssatzung (Punkt 5.1) ergénzt.

- Die bestehenden Hofstellen weisen keine klaren Baukorper mit rechteckiger
Grundrissform auf. Die L-férmige Bauweise mit Hauptbaukdrper und Wirtschaftsteil
wird als Ortsbildpragend gesehen und soll erhalten bleiben. Daher wird eine
Festsetzung abweichend der Ortsgestaltungssatzung Punkt 4.1 erganzt.

Der Bauraum flr das &stliche Geb&ude auf Fl. Nr. 821/1 wird angepasst. Er rlickt 3
m von der 8stlichen Grundsticksgrenze ab. Hierdurch entsteht ein rechteckiger
Bauraum.

- Es erfolgt eine Prifung der Festsetzungen. Zur Klarstellung wird in A 11.2 in der
Klammer ein ,z.B." eingefiigt und um Schotter und Kiesflachen erganzt, sofern diese
die Anforderungen von Versickerungsfahigkeit erflllen. Hierdurch werden weitere
Beispiele aufgenommen, die der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzung
gerecht werden.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und befolgt. Die Planunterlagen
werden gemaR Sachvortrag geéndert. Die Gemeinde Oberhaching sieht
Abgrabungen, wie in der Ortsgestaltungssatzung festgelegt, als stédtebaulich
vertraglich an. Eine abweichende Festsetzung ist nicht veranlasst.

- Die Gemeinde Oberhaching erachtet die Festsetzungen in der Ortsgestaltungs-
satzung unter Punkt 7.8 und Punkt 7.9 als ausreichend. Eine Anderung der Planung
erfolgt nicht.

Die Festsetzung wird wie vorgeschlagen ergéanzt: A 6.1: Quergiebel und Dachaufbauten

(z. B. Zwerchgiebel und Gauben usw.) sind unzulassig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und befolgt. Die Planunterlagen

werden dementsprechend geandert.

a) Die Plandarstellung wird angepasst, das Griin im Baumsymbol wird entfernt geman

Planzeichenverordnung unter Punkt 13.2, somit wird die Griinflache sichtbar (Uberlap-

pende Darstellung).

b) Die Plandarstellung wird angepasst, das Symbol MD 1 wird aus der Griinflache

herausgenommen und nach Westen auf den Bereich der Garagenzufahrt verschoben.

Die Lesbarkeit der Plandarstellung wird angepasst.

Die Festsetzung A 10.3 wird in die Hinweise aufgenommen und Festsetzung A 10.2 wird

umformuliert und in 10.1 integriert.

Vergleiche Beschlussvorschlag zu Punkt 8. (A 4.2.) Eine Ergénzung der Vermaung wird

durchgefihrt.

Die Verfahrensvermerke werden kontinuierlich erganzt.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die

Zuléssigkeit von Varhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-

weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung
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oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Die Begrindung wird hierzu erganzt.

Zu 21: Das Wort ,Grundflachen” werden in der Spalte Hauptgebiude und Nebengebiaude er-
ganzt.
Die Auseinandersetzung mit dem Baurecht nach § 34 BauGB wird in der Begriindung
erganzt.

Zu 22: Die Begriindung zu den Wandhdhen wird angepasst.

Zu 23: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunteria-
gen werden geandert.

Sachgebiet Griunordnung

Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Die Begrindung wird in allen Kapiteln, die die Grinordnung betreffen, Gberprift und bei Bedarf

auf Grundlage von stadtebaulichen Aspekten umformuliert bzw. ergénzt.

Zu A 8.11: Die Festsetzung A 8.11 wird ersatzlos gestrichen, weil die Gemeinde Oberhaching
Uiber eine ,Klimaanpassungssatzung® (Satzung tber das Verbot von Schottergérten
und Beschrinkung von Bodenversiegelung) verfigt. Diese gilt fir das gesamte
Gemeindegebiet und umfasst dort umfassende Regelungen u.a. zu der Beschrankung
von Bodenversiegelung, Verbot von Schottergérten und Verbot einténiger
Flachennutzungen. Eine dariberhinausgehende Regelung im gegensténdlichen
Bebauungsptan wird daher nicht fiir notwendig erachtet.

2u A 9.2: Die Festsetzung A 9.2 wird wie vorgeschlagen umformuliert und die redaktionelle
Anderung wird durchgefuhrt.

Z2u B.2:  Der Hinweis wird wie vorgeschlagen formuliert.

Zu B 8.3: Die Hinweis B 8.3 wird wie vorgeschlagen erganzt und die redaktionelle Anderung wird
durchgefihrt.

Hinweise: Der vorgeschlagene Hinweis wird geringfiigig umformuliert, jedoch inhaltsgleich in die
Satzung aufgenommen.

Sachgebiet Naturschutz, Erholungsgebiete. Landwirtschaft und Forsten

Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stelfung:

Zu 9.1: Die Hinweis 9.1 zum Artenschutz wird redaktionelle ergénzt.

Zu 9.2: Der Hinweis 9.2 zum Schutz von Insekten und Flederm3usen wird angepasst und auf
2.700 K begrenzt.

Hinweise: Ein Hinweis zur Minimierung des Kollisionsrisikos wird erganzt.

2. Schreiben Landratsamt Minchen, Funktion Brandschutz vom 07.08.2025 (Anlage 2)
Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Die Loschwasserbereitstellung ist durch die Hydranten und den Weiher gesichert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Bauausflihrung beachiet. Eine
Plananderung ist nicht veranlasst.

3. Schreiben Bund Naturschutz vom 21.09.2025 (Anlage 3)

Hierzu nimmt die Verwalfung wie folgt Stellung.

Fir die Bestandshalle auf Fl. Nr. 621, sidwestlich des Geltungsbereichs sind keine Verdnde-
rungen geplant. Daher sieht die Gemeinde Oberhaching hier keine stadtebauliche
Notwendigkeit, diese in den Geltungsbereich aufzunehmen. Sowohl die landwirtschaftliche Halle
als auch die Gehdélze bzw. unbebauten Flachen kdnnen aufgrund vorhandener Auspragungen
von streng geschitzten und/oder besonders geschitzten Arten genutzt werden. Hierbei greifen
unabhangig des Bebauungsplanes die Regelungen zum aligemeinen und besonderen
Artenschutz gem. §§ 39 und 44 BNatSchG.




Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen. Eine Plananderung ist
hicht veranlasst.

4. Schreiben Amt fur Emahrung. Landwirtschaft und Forsten vom 03.09.2025 (Anlage 4)
Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Der Hinweis auf die Grenzabsténde bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AG-
BGB wird zur Kenntnis genommen. Die Grenzabsténde werden eingehalten. Eine Anderung der
Planung ist nicht veranlasst

Der Hinweis zur ErschlieRung wird zur Kenntnis genommen Eine Anderung der Planung ist
nicht veranlasst.

Der Hinweis zu unvermeidbaren Larm-, Staub-, Geruchsemissionen wird zur Kenntnis

genommen. Es wird ein Hinweis hierzu in die Planung aufgenommen.

5. Schreiben Telekom Deutschland GmbH vom 11.09.2025 (Anlage 5)

Hierzu nimmit die Verwaltung wie folgt Stellung.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Von der Offentlichkeit sind folgende Schreiben eingegangen:

1. Schreiben Bilrger A vom 04.09.2025 + 21.10.2025 + 29.10.2025 (Anlage 6)

Hierzu nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

04.09.2025:

Der Verwaltung ist nur ein Rechtsstreitverfahren bekannt, das die Errichtung eines Quergiebels
im Ortsteil Gerblinghausen zum Gegenstand hatte. Dies ist fir den Ortsteil Jettenhausen nicht
relevant.

Die Gemeinde erachtet die ruhige Dachlandschaft ohne Quergiebel und Dachaufbauten im
Umgriff des Planungsgebietes fir ortsbildpragend und erhaltenswert.

Daher wird abweichend von der Ortsgestaltungssatzung fiir den gegensténdlichen
Geltungsbereich an dieser Fesisetzung festgehalten.

Eine Grundstiicksgrenze zwischen FINr. 614 und 609/1 ist nicht erkennbar. Der Hinweis ist nicht
planungsrelevant fir das gegenstandliche Bauleitpanverfahren.
Eine Plandnderung ist nicht veranlasst.

21.10.2025:
- Die planerischen Festsetzungen werden uberarbeitet.

- Die Gemeinde hat keine derartige Vorschrift erlassen, dass der Abstand vor der Garage bis
zur Straftenbegrenzungslinie 5 m betragen muss. Gemal BayBO ist ein Abstand von 3 m
ausreichend. Eine Plananderung ist nicht veranlasst.

- Dem Einwand wird nachgekommen. Die Planunterlagen werden angepasst.

29.10.2025:

Zwischenzeitlich fand der Gespréchstermin mit den Eigentiimem und der Gemeinde statt.

Fur den niedrigeren Baukdrper auf Flur Nr. 809 (nordlicher Bauraum) ist fur eine klnftig mégliche
Wohnnutzung Uber dem landwirtschaftlich genutzten EG eine Wandhdhe von mind. 5,90 m
erforderlich. Dies halt die Verwaltung fur vertraglich.

Der Gemeinde ist bewusst, dass hierdurch die Abstandsflache zur Mitte der westlich an-
grenzenden Verkehrsflache von 3 m etwas unterschritten wird. In diesem Zuge wird der
westliche Bauraum im Westen von 24,4 m auf 16 m Lénge und von 9 m auf 8,4 m Breite
verkleinert.

Fir den Hauptbaukérper kann die zuldssige Wandhdhe analog zur Flur Nr. 619 auf 7,0 m erhéht
werden. Aber auch hier wird der Bauraum entsprechend der Bestandsbebauung im Osten und
Suden angepasst, um die Abstandsflachenunterschreitungen so gering wie maoglich zu halten.
Der stdliche Bauraum auf Fl. Nr. 609 wird der eingereichten Architektenplanung (Bauantrag
07.11.2024, Austauschplan vom 28.04.2025) angepasst. Somit kommt es hier zu keinen
Abstandsflachenunterschreitungen mehr.



Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen
werden dementsprechend angepasst.

2. Schreiben Birger B vom 02.09.2025 + 22.09.2025 (Anlage 7)

Hierzu nimmt die Verwaltung wie foigt Steflung:

02.09.2025:

- Die stédtebauliche Begrundung wird erganzt.

- Der problematische Grenzbau entfélit, siehe Abwégung zur Stellungnahme 22.09.2025.

22.09.2025:

Zu 1a:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mittierweile wurde der Architektenplan tberarbeitet (Planstand 17.12.2025). Bei der neuen
Planung erhalt das dstliche Gebdude einen Grenzabstand von 3 m nach Osten. Daher ist an
dieser Stelle keine Abweichung der Bauweise oder von der Abstandsflachenregelung mehr
notwendig. Unabhangig daven wird fur die FINr. 609 und 609/1, bzw. 619 und 620 unter A Punkt
4.1.1, abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind Grenzbauten zulissig.

Zwischen dem Bauraum fur das Haupthaus und der geplanten Lagerhalle auf gegensténdlicher
FI.Nr. 621/1 liegen 4 m. Bei Ausnutzung der Baurdume und der max. zulassigen Wandhohe
{iberlagern sich an dieser Stelle die Abstandsflachen der Gebaude.

Hier greift die Festsetzung Punkt A 4.4: ,Die Abstandsfidchen werden, abweichend der
Abstandsflachensatzung der Gemeinde in der Fassung vom 27.01.2021, durch die
Festsetzungen des Bebauungsplfanes zu den Baugrenzen und zur max. zuldssigen Wandhthe
bestimmt...”,

Die Gemeinde erachtet die Uberschreitung als vertragtich. Die Belichtung und Beluftung der
Gebdaude sind gesichert.

Zu1b:
Die Begriindung wird unter Punkt 4.3 erganzt.

Zu 2:

Die AuRentreppe ist bekannt und wird im Bestand akzeptiert. Fir die zuklinftige Planung halt die
Gemeinde aus stidtebaulichen Grinden an dem Abstand zwischen den beiden Baurdumen von
4 m fest.

Die Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenzen werden unter A Punkt 4.3 wie folgt
festgesetzt: ,Die festgesstzten Baugrenzen dirfen durch Aullentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassentiberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3,5 m und bis zu einer
Fidche von 40 m? bei einer Lénge von max. 20 m, (berschriften werden.”

Die Gemeinde wirde es begriiRen, wenn im Rahmen der Bauma3nahmen die AulBentreppe
entlang der Auenwand verlegt wirde,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und zurickgewiesen. Eine Plandnderung ist
nicht veranlasst.

Zu 3:

Unter Beriicksichtigung der Gleichbehandlung, der Lage am Ortsrand und einer Begrenzung
der Gesamtversiegelung, hélt die Gemeinde es fir vertréglich und angemessen, die Fliche auf
40 m? bei einer max. Tiefe von 3,5 m und einer max. Lange von 20 m zu erhéhen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teilweise befolgt. Die Planunterlagen
werden gemafl Sachvorirag geédndert.



Die Verwaltung empfiehlt auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes mit Begrindung vem
24.02.2026 die Verdffentlichung im Internet und die éffentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Werkausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss zu fassen:

1. Die zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange eingegangen Schreiben werden geméaR Stellung-
nahme der Verwaltung im Sachvortrag 2026/0024 behandelt.

2. Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung vom 24.02.2026 des Planungsver-
bandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ist gemiR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich
auszulegen und im Internet zu verdffentlichen. Gleichzeitig sind die Behdrden und
sonstigen Trager Sffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

dsTatles é..

Elisabeth Ladstétter Stefan Schelie
1. Blrgermeister

Anlagen:

1. Anlage 1_Stellungnahme Landratsamt Minchen
2. Anlage 2_Stellungnahme Landratsamt Brandschutz
3. Anlage 3_Stellungnahme Bund Naturschutz

4. Anlage 4_ Steflungnahme AELF

5. Anlage 5_Steliungnahme Telekom

6. Anlage 6_Bilrger A

7. Anlage 7_Burger B vom 02.09.2025

8. Anlage 7_Birger B vom 22.09.2025

9. Anlage 8_Bebauungsplan

10. Anlage 9_Begriindung



Gemeinde Oberhaching

AUSZUG
Sitzung: Sitzung des Bau- und Werkausschusses
Sitzungsdatum: 24.02.2026
Vorlagennummer: 2026/0024

TOP-Offentlichkeitsstatus: offentlich

TOP 2. Bebauungsplan Jettenhausen fur die Grundstiicke Flur Nrn. 612, 619,
620, 621/1, 609/1, 609 Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/5 Tfl. und 669 Tfl. der
Gemarkung Oberbiberg; Behandlung der Schreiben zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB; Beschluss zur Veroffentlichung im Internet und offentlichen
Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Behdrden
sowie sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB;
Empfehlung des Bau- und Werkausschusses vom 24.02.2026

Auf den SV 2026/0024 wird Bezug genommen. Der Bau- und Werkausschuss fasste mit dem
Abstimmungsergebnis

folgenden Beschluss:
Der Bau- und Werkausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss zu fassen:

1. Die zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Beh6rden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eingegangen Schreiben werden gemaf Stellung-
nahme der Verwaltung im Sachvortrag 2026/0024 behandelt.

2. Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung vom 24.02.2026 des Planungsver-
bandes AuRerer Wirtschaftsraum Minchen ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
auszulegen und im Internet zu verdffentlichen. Gleichzeitig sind die Behérden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.



Landratsamt

Anlage 1 =t h
Landratsamt Munchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Bauen

Gemeinde Oberhaching

AlpenstralRe 11 Ihr Zeichen:
82041 Oberhaching bei Miinchen Ihr Schreiben vom: 05.08.2025
Unser Zeichen: 4,1-0027/2025/BL
Oberhaching
Minchen, 25.11.2025
Auskuntft erteilt: E-Mail: Tel.: 089 6221-2581 Zimmer-Nr.:
Frau Hubert HubertC@Ira-m.bayern.de Fax: 089 6221-442581 F1.04

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |Verfahren der Gemeinde Oberhaching

Bebauungsplan Jettenhausen

fur das Gebiet Jettenhausen fir die Grundstiicke Flur-Nrn. 612, 619, 620, 621/1, 609/1, 609
Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/5 Tfl. und 669 THl.

in der Fassung vom 04.07.2025

frihzeitige Tragerbeteiligung im beschleunigten Verfahren

Schlusstermin fir Stellungnahme: 22.09.2025

2. |Stellungnahme des Landratsamtes Minchen

2.1 |:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

2.2 |:| Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o0.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des

Sachstandes
Offnungszeiten Telefon 089 6221-0 Bankverbindungen
Mo. — Fr. 08:00 — 12:00 Uhr  Telefax 089 6221-2278 KSK Minchen Starnberg Ebersberg Postbank Miinchen
und Do. 14:00 — 17:30 Uhr Internet www.landkreis-muenchen.de Kontoinhaber: Landkreis Miinchen Kontoinhaber: Landkreis Miinchen
Bitte Termine vereinbaren E-Mail poststelle@Ira-m.bayern.de IBAN DE29 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DE06 7001 0080 0048 1858 04

SWIFT-BIC BYLADEM1KMS SWIFT-BIC PBNKDEFF
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwa-
gung nicht iberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

|:| Einwendungen

|:| Rechtsgrundlagen

|:| Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

|X| Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge-

gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1. In der Bekanntmachung vom 04.08.2025 fehlt der Hinweis nach § 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB darauf, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll. Wir
bitten, dies im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen.

2. Ziff. A 1.2: Damit aus der Erlauterung des Planzeichens eindeutig hervorgeht, dass
hiermit ausschlieRlich Bereiche unterschiedlicher Wandhéhen abgegrenzt werden,
empfehlen wir folgende Formulierung: ,,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen,
hier: Maf3 der baulichen Nutzung (Wandhdhe s. A 3.3)".

3. Ziff. A 1.3: Entsprechend unserer Anregung zu A 1.2 empfehlen wir, bei der Erlau-
terung des Planzeichens folgende Formulierung: ,Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen, hier Art und Maf? der Nutzung (Ausschluss von Wohngebduden s. A
2.1.1, Grundflache s. A 3.1)".

4. Ziff. A 2.1: Das Plangebiet wird als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO festgesetzt. Dorf-
gebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben (8 5 Abs. 1 BauNVO). In der Begriindung zum Bebauungs-
plan (S. 5, Punkt 2.2 und S. 13, Punkt 4.1) wird allgemein angegeben, dass sich
eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Pferdehaltung sowie gewerbliche Nutzungen
im Plangebiet befinden und samtliche Nutzungen eines Dorfgebietes vorhanden
bzw. geplant sind. In der Begriindung ist ndher darauf einzugehen, welche Nutzun-
gen im Plangebiet vorhanden sind, welche Nutzungen nach § 34 BauGB zul&ssig
waren und welche Nutzungen kinftig geplant sind. Auch weil es sich um ein ver-
gleichsweise kleines Plangebiet handelt, empfehlen wir zu prifen, ob die Zweckbe-
stimmung eines Dorfgebietes mit den drei Hauptnutzungen Land- und Forstwirt-
schaft, Wohnen und Gewerbe tatsachlich gewahrt werden kann.

5. Ziff. A 2.1.1: Der Begriindung ist zu entnehmen, dass der Bestand an grof3en land-
wirtschaftlich genutzten Anbauten/ Scheunen erhalten werden soll, und deshalb fiir
diese Bereich Wohngebaude zum Teil ausgeschlossen werden. Durch die ge-
troffene Festsetzung werden lediglich Wohngebaude ausgeschlossen, gemischt
genutzte Gebaude (z. B. Wohnen und landwirtschaftliche Nutzung bzw. Wohnen
und Gewerbe) wéren unserer Auffassung nach weiterhin zuldssig. Um hier Wohnen
auszuschlie3en sollte es anstelle von ,Wohngebaude“ besser ,Wohnnutzung“ lau-
ten.




b)

10.

11.

b)

Ziff. A 3.1:
Bei der Erlauterung des Planzeichens misste es ,max. zulassige Grundflache...”
lauten, da sonst lediglich der konkret angegebene Wert zulassig wére.

Fir den gréBeren Bauraum im MD 3 wird eine zulassige Grundflache von 550 m?2
festgesetzt. Dieser Bauraum erstreckt sich Giber die beiden Grundstiicke FI.Nrn.
609 und 609/1. Die raumliche BezugsgroiRe fur die zulassige Grundflache ist je-
doch allein das Baugrundstiick. Die Festsetzung einer absoluten Grundflache fiir
ein Baugebiet, das aus mehreren Buchgrundstticken besteht, ist in der Baunut-
zungsverordnung nicht vorgesehen und somit unzulassig. Wir empfehlen der Ge-
meinde im vorliegenden Fall, die GR fir beide Teile des Bauraumes (bereits ent-
lang der Grundstlicksgrenze durch A 1.2 abgeknddelt) anteilig festzusetzen.

Ziff. A 3.1.1: Unklar ist, worauf sich die hier angegebene GR-Uberschreitung von
30 m? bezieht (auf die GR nach A 3.1, auf den Bauraum, auf das Baugrundstick?).
Wir bitten um Uberprifung und eindeutige Festsetzung.

Ziff. A 4.1: FUr das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. In der
offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt

(8 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO). Aus den in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen sowie der Regelung unter A 4.4 Satz 1 geht hervor, dass Grenzanbauten
geplant sind (z. B. auf FL.Nrn. 609, 619 und 621/1). Wir bitten um Uberprifung der
festgesetzten Bauweise. Ggf. ist abweichend zur offenen Bauweise die Festset-
zung von Grenzanbauten erforderlich.

Ziff. A 4.2: Wir weisen darauf hin, dass die Baugrenzen zur genauen Lagebestim-
mung zu den Grundstiicksgrenzen bzw. zur Stralienbegrenzungslinie sowie die Ab-
stdnde zwischen zwei Baurdaumen zu vermal3en sind. Da im vorliegenden Fall der
Bebauungsplan die Tiefe der Abstandsflachen regeln soll (s. A 4.4 Satz 1) ist die
Vermal3ung der Baugrenzen zwingend erforderlich.

Ziff. A 4.3: Zur Baugrenzenuberschreitung fur Au3entreppen, Vordacher, Balkone
und Terrassen ist neben der max. Breite von 3 m noch die max. Lange der Uber-
schreitung festzusetzen (z. B. wie in der Ortsgestaltungssatzung max. 1/3 der Fas-
sadenlange o. a.). Die angegebene Flache zur Baugrenzeniberschreitung ist hier-
fur ungeeignet (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Blechschmidt, 159. EL
Mai 2025, BauNVO § 23, Rn. 46).

Ziff. A 4.4:

Zu den Abstandsflachen wird in der Begriindung erlautert, dass die Bebauung
durch die Abstandsflachensatzung der Gemeinde geregelt wird. Festsetzung A 4.4,
wonach der Bebauungsplan die Abstandsflachen bestimmt, steht dazu im Wider-
spruch. Wir bitten um Uberpriifung und Ubereinstimmung von Festsetzung und Be-
grindung.

Falls der Bebauungsplan das MaR der Tiefe der Abstandsflachen regeln soll, wei-
sen wir darauf hin, dass durch eine derartige Festsetzung keine Reduzierung der
Abstandsflachentiefen auf ,null“ méglich ist. Dies musste tber Regelungen zur
Bauweise (Grenzanbau) geregelt werden (s. oben Punkt 7 unserer Stellung-
nahme). AuRerdem miisste ggf. in der Begriindung dargelegt werden, an welchen
Stellen die gesetzlichen bzw. die Abstandsflachentiefen nach gemeindlicher Sat-
zung unterschritten werden.

Im Ubrigen weisen wir hinsichtlich der Abstandsflachen auf Folgendes hin:
- FLNr. 619: Im Norden und Osten musste Grenzanbau festgesetzt werden
(Wohngebaude). Das Nebengebdude kann bei Ausnutzung des Bauraums und




12.

der Wandhdhe von 7,0 m die Abstandsflache nach Norden nicht einhalten. Der
mit 5,0 m WH festgesetzte Gebaudeteil halt die Mindestabstandsflache von
3,0 m nach Norden nicht ein.

- FLNr. 620: Das Gebaude halt die Mindestabstandsflache im Osten von 3,0 m
zur Mitte der offentlichen Verkehrsflache teilweise nicht ein.

- FLNr. 609: Der Gebaudeteil im Westen sowie das Nebengebaude im Siden
halten die Mindestabstandsflache von 3,0 zur Mitte der offentlichen Verkehrsfla-
che nicht ein.

- FLNr. 609/1: An der dstlichen Giebelseite werden bei Ausnutzung des Baurau-
mes und der zul. Wandhdhe die Abstandsflachen gem. Abstandsflachensat-
zung nicht eingehalten.

- FLNr. 621/1: Fir das an der 6stlichen Grenze geplante Gebaude (gemaf
A.2.1.1 L = Wohngebéaude nicht zulassig) misste Grenzanbau zugelassen wer-
den. Die Abstandsflachen zwischen den Baurdumen kann nicht eingehalten
werden.

Ziff. A 6: Anregungen zur Ortsgestaltung:

Gemal der Begriindung ist es Ziel des Bebauungsplanes, die landliche Struktur
sowie den landwirtschaftlichen Bestand zu sichern und den Charakter eines Dorf-
gebietes zu regeln. Dieses Ziel ist flr den noch sehr intakten Ortsteil Jettenhausen
sehr gut nachvollziehbar. Sofern allerdings damit gewtinscht wird, dass kinftig die
bisherige, landlich dérfliche Pragung des Ortsbildes, auch bei Neubauten ohne
landwirtschaftlichen Nutzungszweck erhalten bleibt, diirfte dies durch die Regelun-
gen der Ortsgestaltungssatzung in diesem speziellen Fall nicht ausreichend ge-
wabhrleistet sein.

Landlichen Strukturen haben Hofstellen bei denen Kopfbau (Wohnen) und Wirt-
schaftsteil durch die auf3ere Gestaltung klar ablesbar sind. Ist seitens der Ge-
meinde gewilinscht, dieses Erscheinungsbild von Wohnteil und Wirtschaftsteil land-
licher Hofstellen auch bei einer zulassigen Neubebauung zu bewahren, bei der der
Wirtschaftsteil nicht mehr als solcher genutzt wird, sollte festgesetzt werden, dass
bei Neuerrichtung von Wirtschaftsteilen das auf3ere Erscheinungsbild sich weiterhin
gestalterisch an einen solchen anzulehnen hat (z. B. Festsetzung iiber Holzver-
schalung, keine auskragenden Balkone, kein Doppelhauscharakter, Fensterformate
etc.). Im Falle einer entsprechenden Festsetzung ist auf die hinreichende Be-
stimmtheit zu achten.

Auch der geplante Neubau/ Erweiterung auf der FI.Nr. 621/1 wiirde z. B. durch
Holzverschalung im OG mehr dem landlichen Ortskern entsprechen. Balkone soll-
ten auch nicht mit 3,0 m Tiefe (A 4.3) entgegen der in der Ortssatzung festgesetz-
ten 1,5 m Tiefe zugelassen werden.

Entsprechend dem derzeitigen Geb&audebestand regen wir an, fur die Hofstellen die
gleiche Wandhohe und einen durchlaufenden First festzusetzen, z. B. ist das der-
zeitige westl. Nebengebaude auf FI.Nr. 609 im Norden mit durchlaufendem First an
die FI.Nr. 609/1 angebaut, It. neuer Planung soll hier nur noch ein Gebaude mit
niedrigerer Wandhohe (5,0 m) entgegen der zul. Wandhéhe von 6,5 m bei FLNr.
609/1 zulassig sein. Damit ware kein durchlaufender First mehr moglich, was aus
architektonischer und stadtebaulicher Sicht unseres Erachtens das Erscheinungs-
bild des Gebéaudes beeintrachtigt (siehe auch Foto Nr. 1 auf Seite 8 der Begrin-
dung mit Darstellung Bestand). Wir empfehlen, dass zumindest der Gebaudeteil in
Fortsetzung des Gebaudes auf FI.Nr. 609/1 mit gleicher WH und durchlaufendem
First festgesetzt wird. Der Giebel im Westen sollte keinen Versatz Uber die gesamte
Hohe haben, sondern es sollte wie im Bestand nur ein niedrigerer Baukorper vor
dem Giebel zugelassen werden.




13.

14.

15.

b)

16.

Die Ortsgestaltungssatzung kann und sollte hier nicht in allen Punkten umgesetzt

werden:

- Z.B. Punkt 6.1 setzt mittigen First und beidseitig gleiche Dachneigung fest;
durch den Versatz im Bauraum auf FI.Nr. 619 kann bei Ausnutzung des Bau-
raums und durchgehendem First mit dem Kopfbau kein mittiger First auf dem
Wirtschaftsteil ausgeflihrt werden.

Abgeschleppte Dachflachen Gber den Anbauten sollten zugelassen werden.

- Es sollte tberpriift werden, ob die Festsetzung der Ortsgestaltungssatzung zu
Kniestdcken mit max. 50 cm hier zutrifft (z. B. auf FL.Nr. 619 mit zul. Wandhdhe
von 7,0 m).

- Die Ortssatzung lasst Abgrabungen zu; diese halten wir in der Ortsmitte von
Jettenhausen fir stadtebaulich bedenklich im Hinblick auf die gemeindliche
Zielsetzung.

- Erganzend zur Ortssatzung sollte hinsichtlich PV-Anlagen und Sonnenkollekt-
oren festgesetzt werden, dass Kollektoren auf den Dachern nur zulassig sind,
wenn sie als geschlossenes Rechteck angeordnet werden (um die Zerstiicke-
lung der Belegungsflachen durch Kamine und Dachflachenfenster zu vermei-
den).

- Ortssatzung Punkt 4.1: Klare Baukdorper mit rechteckiger Grundrissform; die be-
stehenden Hofstellen weisen keine klaren Baukorper auf, der Bauraum auf
FI.Nr. 621/1 an der 6stl. Grenze hat keine rechteckige Grundrissform, die First-
richtung entlang der Langsseite ist damit nicht moglich).

- Es sollte gepruft werden, ob die tblichen Festsetzungen (A 8.11 u. 11.2) zu
wasserdurchlassigen Belagen in einer landlichen Struktur zutreffend sind (Be-
tonsteine sind eher untypisch, Schotter-, Kiesflachen sind auf landwirtschaftli-
chen Hofstellen unvermeidlich).

Ziff. A 6.1: Damit jegliche Art von Dachaufbauten von der Vorschrift erfasst werden
(z. B. auch Zwerchgiebel) sollte u. E. festgesetzt werden, dass Quergiebel und
Dachaufbauten, z. B. Zwerchgiebel und Gauben usw., unzul&ssig sind.

Ziff. A 6.3: Garagentore sollten wie Balkonbriistungen ebenfalls nur holzverschalt
zulassig sein.

Ziff. A 8.1:

Die private Griinflache ist der Planzeichnung aufgrund der Uberlagerung durch die
zu erhaltenden Baume nicht eindeutig in ihrer Ausdehnung ablesbar. Wir bitten um
eine verbesserte Darstellung.

Fir den Bereich der privaten Grunflache ,Weiher mit Eingrinung” wird ebenfalls als
Dorfgebiet ,MD 1“ festgesetzt. U. E. stehen beide Festsetzungen im Widerspruch,
da Grinflachen grundsatzlich nicht fiir eine Bebauung zur Verfligung stehen, wah-
rend im Dorfgebiet die in § 6 BauNVO vorgesehenen Nutzungen zulassig sind, die
aber auf FI.Nr. 612 nicht verwirklicht werden kdnnen. Aus unserer Sicht ist hier ,MD
1* zu streichen.

Ziff. A 10.1: Die gelbe Umrandung des Planzeichens ist in der Planzeichnung nur
schlecht lesbar und sollte deutlicher (andere Farbgebung) dargestellt werden.
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Ziff. A 10.2 und A 10.3: Beide Passagen besitzen keinen Festsetzungscharakter
und kénnen deshalb im Bebauungsplan nur unter den Hinweisen aufgefiihrt wer-
den.

Ziff. A 12.1: Zur eindeutigen Lagebestimmung der Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen sind die Baugrenzen zu den Grundstiicksgrenzen bzw. zur Stral3enbegren-
zungslinie zu vermal3en. Dies betrifft u. a. die Grundstiicke FI.Nrn. 619, 620, 609
(Abstande zu Grundstiicksgrenzen im Westen und Stiden und Verspringe), 609/1
(VermaRung zur ndrdl. und dstl. Grundstlicksgrenze) sowie 621/1 (Abstand Bau-
raum zur Stralenbegrenzungslinie, hier mind. zwei MalRangaben erforderlich) usw.

Die Verfahrensvermerke miissten noch um die aktuell durchgefiihrte friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung erganzt werden.

Begriindung (S. 13, Punkt 3.6): Zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
ist noch zu erlautern, ob ggf. Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5
BauGB vorliegen.

Begriindung (S. 14, Punkt 4.2): In der Begriindung zum Mal der baulichen Nut-
zung werden tabellarisch die Grundflachen (dies miisste in den Spalten 4 und 5
noch klargestellt werden) jeweils fur den Bestand (griin) und fur die Planung (gelb)
aufgefuhrt. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange, die fur die Ab-
wégung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB).
Die Berticksichtigung aller bedeutsamen Belange in der Abwéagung setzt deren ord-
nungsgemaie Ermittlung und zutreffende Bewertung voraus. Hierzu verweisen wir
auf die aktuelle Rechtsprechung des BayVGH, 2 N 21.1661, vom 04.11.2025, wo-
nach es Pflicht des Plangebers ist, sich ein hinreichendes Bild tber die durch das
Eigentumsrecht vermittelten gegenwartigen Nutzungsrechte zu verschaffen. Das
gilt insbesondere fiir den Umfang eines nach § 34 BauGB bestehenden Baurechts.
In der Tabelle auf S. 14 der Begriindung wird zwar das MaR3 der baulichen Nutzung
fur den Bestand und die Planung aufgefiihrt, eine Ermittlung des bestehenden Bau-
rechts nach § 34 BauGB ist jedoch nicht erfolgt. Um eine ordnungsgemalfe Abwa-
gung vornehmen zu kdnnen, ist von der Gemeinde noch das Baurecht im Hinblick
auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung zu ermitteln.

Begriindung (S. 16, Punkt 4.6.1): Zu den Wandhdhen weisen wir darauf hin, dass
in der Planzeichnung Wandhohen bis zu 7,0 m zugelassen werden. Der Passus in
der Begriindung miusste diesbezliglich angepasst werden.

Begriindung (S. 19, Punkt 4.10): Die Flachenbilanz sollte um Angaben zur zuléssi-
gen Grundflache erganzt werden. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin,
dass in der Begriindung ebenfalls eine Aussage zu den Orientierungswerten nach
§ 17 BauNVO zu treffen ist. Wir bitten um Erganzung.

Zur Grunordnung und zum Naturschutz wird auf die beiliegenden Stellungnahmen verwiesen,
die Bestandteil unserer Stellungnahme sind. )
Aus Sicht des Immissionsschutzes erfolgt keine Auf3erung.

gez.

Frau Backs
Telefon-Durchwahl: 089 6221-2575

Hubert

Technische/r Sachbearbeiter/in




Anlagen:
1 Stellungnahme des Sachgebietes 4.1.2.4 — Grinordnung vom 10.09.2025
1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.3 — Naturschutz vom 16.09.2025




Landratsamt

Landratsamt Munchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Bauen
Sachgebiet 4.1.1.3
Bauleitplanung
im Hause Ihr Zeichen: 4.1-0027/2025/BL
Oberhaching
Ihr Schreiben vom:  13.08.2025
Unser Zeichen: 4.1.2.4 Grinordnung
Minchen, 10.09.2025
Auskunft erteilt: E-Mail: Tel.: 089 6221-1719 Zimmer-Nr.:
Frau Friedinger friedingert@Ira-m.bayern.de Fax: 089 6221-441719 F1.62

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung

1. [Verfahren der Gemeinde Oberhaching
Bebauungsplan Nr. Jettenhausen
fur das Gebiet Jettenhausen fur die Grundstiicke Flur-Nrn. 612, 619, 620, 621/1, 609/1, 609
Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/5 Tfl. und 669 THl.
in der Fassung vom 04.07.2025
friihzeitige Tragerbeteiligung im beschleunigten Verfahren
Schlusstermin fir Stellungnahme: Fachstellen 15.09.2025 LRA 22.09.2025

2. |Stellungnahme
zur Begriindung S. 6, 7 und S.16 4.7.1
Hier ist vom Ortsbild im Hinblick auf die Begriinung die Rede.
Bitte beachten Sie, dass es durch die im Dezember 2024 beschlossenen Gesetze ,Erstes
und Zweites Modernisierungsgesetz Bayern“ einige Anderungen in der BayBO gibt, die die
Rechts-grundlage (Art 81 BayBO) betreffen.
Die Rechtsgrundlagen fur Pflanzgebote gemaf3 Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 und fur Baumerhalt ge-
maf Art. 81 Abs. 1 Nr. 7 BayBO werden ab 01.10.2025 ersatzlos entfallen.

Offnungszeiten Telefon 089 6221-0 Bankverbindungen

Mo,Di,Do,Fr 08:00 —12:00 Uhr  Telefax 089 6221-2278 KSK Minchen Starnberg Ebersberg Postbank Miinchen

und Do. 14:00 — 17:30 Uhr Internet www.landkreis-muenchen.de IBAN DE29 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DE06 7001 0080 0048 1858 04

Bitte Termine vereinbaren E-Mail poststelle@Ira-m.bayern.de SWIFT-BIC BYLADEM1KMS SWIFT-BIC PBNKDEFF




Dies betrifft Begrinungssatzungen, Freiflichengestaltungssatzungen, Festsetzungen in Orts-
gestaltungssatzungen und in Bebauungspléanen.

Pflanzgebote fur Neupflanzungen (keine Ersatzpflanzungen) mit Angaben zur Mindest-
pflanzqualitat, Standortgerechtigkeit, Artenlisten und Baumerhalt etc. sind nur noch tber Fest-
setzungen in Bebauungspléanen moglich (nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB).

Der Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist ebenfalls Gber Festset-
zungen in Bebauungsplanen maglich (nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB).

Pflanz- und Erhaltungsgebote miissen stadtebaulich begriindet werden (nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB).

Daher raten wir dazu, die Begriindung zum Grinordnungsplan bzw. Bebauungsplan entspre-
chend umzuformulieren, dass extra auf die stadtebauliche Funktion der Baume, der Bepflan-
zungen und der Grunordnung im Allgemeinen hingewiesen wird, um eine eventuelle juristi-
sche Anfechtbarkeit der Festsetzungen zu vermeiden.

Begriindungen, die sich auf die Ortsgestaltung beziehen sind ab 01.10.2025 hinfallig.

Der Erhalt von Baumen und Ersatzpflanzungen ist weiterhin Gber Baumschutzverordnungen
mdglich (Rechtsgrundlage Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG).

zuA8.11

Der Gesetzestext ist etwas schwer verstandlich.

Vielleicht kdnnte man die Erklarung in der Klammer wie folgt verdeutlichen:

.(Verbot von Flachen mit Kunstrasen, Schotter, Kies oder dhnlichem Belag insbesondere in
Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien zur Gartengestaltung)“

ZUA9.2

Freiwachsenden Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m schrankt die Artenauswahl sehr stark
ein. Besonders die heimischen Straucher werden ohne Schnitt fast alle héher. Vielleicht sollte
man daher hier doch auch Schnitthecken zulassen. Falls das nicht gewlinscht ist, sollte zu-
mindest erganzt werden, dass nur Hecken aus Klein- und Zwergstrauchern zuléssig sind.

.Kirschlorbeeren” heiRen eigentlich korrekt ,Lorbeer-Kirschen®.
Wir empfehlen folgende, allgemeiner gehaltene Umformulierung, die auch die der Thuja ahnli-
chen Scheinzypressen beinhaltet:

~Pflanzung von nicht standortgerechten immergriinen Gehdélzen wie z.B. Thujen, Scheinzyp-
ressen, Fichten und Lorbeer-Kirschen ist unzuléssig.”

zu B.2
Der Baumschutz sollte nicht nur bei baulichen Malinahmen eingehalten werden, sondern
auch bei der Gartengestaltung. Wir empfehlen daher folgende Formulierung:

.Bei baulichen MaRnahmen und der Freiflachengestaltung im Kronen- und /oder Wurzelbe-
reich von Bestandsbaumen sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen“ sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestdnden bei BaumalRnahmen“ zu beachten.”

zuB 8.3
Man konnte die deutsche Schreibweise der Wald-Kiefer noch anpassen (mit Bindestrich und
danach grof3).




Far noch mehr Artenvielfalt kdnnten folgende heimische Baume noch erganzt werden:

Acer monspessulanum (Felsen-Ahorn)
Malus sylvestris (Wild-Apfel)

Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Folgender Hinweis sollte noch erganzt werden:

.Ein qualifizierte Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan ist entsprechend dem Krite-
rienkatalog der Gemeinde zu entwickeln und mit dem Bauantrag einzureichen.”

gez. Friedinger



Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Munchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landwirtschaft und Forsten
Referat 4.1
im Hause
Ihr Zeichen: 4.1-0027/2025/BL
Ihr Schreiben vom: 13.08.2025
Unser Zeichen: 4.4.3/Gu
Miinchen, 16.09.2025
Auskunft erteilt: E-Mail: Tel.: 089/6221-1373 Zimmer-Nr.:
Frau Gulba GulbaM@Ira-m.bayern.de Fax: 089/ 6221 44-1373 F2.24
1. |Gemeinde Oberhaching
|:| Flachennutzungsplan |:| mit Landschaftsplan

|:| Bebauungsplan
fur das Gebiet Jettenhausen

|:| mit Griinordnungsplan

|:| Sonstige Satzung

Frist fir die Stellungnahme:

2. |Trager offentlicher Belange

2.1 [ Keine AuRerung

2.2 |:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

Offnungszeiten Telefon 089 6221-0 Bankverbindungen
Mo. —Fr.  08:00 — 12:00 Uhr Telefax 089 6221-2278 KSK Miinchen Starnberg Ebersberg Postbank Miinchen
und Do. 14:00 — 17:30 Uhr Internet www.landkreis-muenchen.de IBAN DE29 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DE06 7001 0080 0048 1858 04

Bitte Termine vereinbaren E-Mail poststelle@Ira-m.bayern.de SWIFT-BIC BYLADEM1KMS SWIFT-BIC PBNKDEFF



2.3

24

2.5

-2-

[l

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o0.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwa-
gung nicht iberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

|:| Einwendungen
|:| Rechtsgrundlagen
|:| Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
|:| Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage
Die Sicherung des alten Baumbestands wird von der unteren Naturschutzbehdrde be-
graft.
Unter 9.1 der Hinweise zum Artenschutz kann erganzt werden: ,im Sinne des § 39
Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG*".
Unter 9.2 ist die maximale Kelvinzahl auf 2.700 K zu begrenzen.
Folgendes kann als Hinweis mit aufgenommen werden:
Zur Minimierung des Kaollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Be-
reich von Verglasungen oder grof3flachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem
Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern
bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu ver-
meiden. Die Mafinahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfitlhrung dem aktuellen wissen-
schaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasan-
flug.htm).
Gez.
Schaefer

Anlagen




Anlage 2

Ladstéitter Elisabeth

Von: Funktion - Brandschutz <brandschutz@Ira-m.bayern.de>
Gesendet: Donnerstag, 7. August 2025 14:18

An: Bauleitplanung

Betreff: Bebauungsplan Jettenhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs: 1 BauGB zum
Bebauungsplan Jettenhausen, darf ich Ihnen den Link zu unserem Kompendium Brandschutz im
Bauleitplanverfahren https://www.landkreis-muenchen.de/buergerservice/dienstleistung/brandschutz-im-
bebauungsplanverfahren/ zusenden.

Wir weisen daraufhin, dass VollzBekBayFwG, Punkt 1.3.1 fir das Verfahren besondere Relevanz entfaltet.

Unser Zeichen: 179/Ha/25

Bei Fragen wenden Sie sich bitte gerne an folgende E-Mail Adresse: hrandschutz@Ira-m.bayern.de

Mit freundlichen GriiRen
Sarah Hanosh

Landratsamt Minchen
Fachbereich 4.1.3 - Brandschutzdienststelle - Einsatzvorbeugung

Frankenthaler Str. 5-9
81539 Mdinchen

Telefon: 089 / 6221-2448
Fax: 089/622144-2448

mailto:sarah.hanosh@Ira-m.bayern.de
https://www.landkreis-muenchen.de

Wirklich drucken? Mit Gber 240 kg Papier pro Kopf im Jahr gehort Deutschland zu den groRten Verbrauchern von
Papierprodukten weltweit,



Anlage 3

BUND Naturschutz Oberhaching
Dr. Rainer Warmke, Am Forstanger 1, 82041 Oberhaching

Gemeinde Oberhaching / Bauverwaltung
Alpenstr. 11
82041 Oberhaching

Oberhaching, den 20.09.2025

Bebauungsplan Jettenhausen fiir die Grundstiicke Flur Nrn.

612, 619, 620, 621/1, 609/1, 609 Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/S T1l.

und 669 Tfl. der Gemarkung Oberbiberg; frithzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BaugB und
der Behorden nach§4Abs. 1BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der BUND Naturschutz bedankt sich fiir die Beteiligung an dem Verfahren.

Gegen den Bebauungsplan haben wir keine Einwande.

BUND

Naturschutz
in Bayern elV.

Landesverband Bayern des
Bundes fur Umwelt und
Naturschutz Deutschland e.V.

Ortsgruppe Oberhaching
1. Vorsitzender

Dr. Rainer Warmke

Am Forstanger 1

82041 Oberhaching

Tel. 089/ 581850
oberhaching@bund-naturschutz.de

Besuchen Sie auch unsere Homepage:
www.oberhaching.bund-
naturschutz.de

Bankverbindung:

BUND Naturschutz Oberhaching
Kreissparkasse Miinchen Starnberg
IBAN: DE68 7025 0150 0028 0700 43
BIC: BYLADEM1KMS

Es wiirde allerdings, auch fiir den Artenschutz, Sinn machen, den westlich der Flurnummer 621/1

liegenden Stadl mit in die Planung aufzunehmen.

Mit freundlichen GriRen

gez. Heribert Gobitz-Pfeifer

gez. Dr. Rainer Warmke



Amt fir Erndhrung,

Landwirtschaft und Forsten @
Anlage 4 Ebersberg-Erding .Y

AELF-EE « Wasserburger Stralie 2 + 85560 Ebersberg

lhr Zeichen, Ihre Nachricht vom
E-Mail, 05.08.2025

per E-Mail:
Unser Zeichen, Bitte bei Antwort angeben
AELF-EE-F1-4612-21-10-4
Bauverwaltung
Gemeinde Oberhaching Name

Dr. Martin Bachmann

AlpenstralRe 11

82041 Oberhaching Telefon
08092-2699-2010

Ebersberg, 03.09.2025

Vollzug des Baugesetzbuches;

Bebauungsplanes Jettenhausen fir die Grundsticke Flur Nrn. 612,
619, 620, 621/1, 609/1, 609 Tfl., 617 Tfl., 618 Tfl., 618/5 Tfl. und 669 Tfl.
der Gemarkung Oberbiberg; Frihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit nach 8 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB;
Gemeinde Oberhaching;

Stellungnahme AELF EE

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Beteiligung an o.a. Planungsverfahren bedanken wir uns und nehmen
als Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten lediglich aus landwirt-
schaftlicher Sicht — seitens Herrn Johannes Amon - Stellung, da forstfach-
lich-waldrechtlich keine Einwande oder Anregungen vorliegen.

Die Gemeinde Oberhaching hat den Bebauungsplan ,Jettenhausen® fur die
Grundstiicke Flur Nrn. 612, 619, 620, 621/1, 609/1, 609 Tfl., 617 Tfl., 618
Tfl., 618/5 Tfl. und 669 Tfl. der Gemarkung Oberbiberg mit dem Gebietsch-
arakter Dorfgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 6.382 m2 beschlossen.

Auf die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48
AG-BGB ist hinzuweisen.

Bestehende landwirtschaftliche Betriebe dirfen in der Ausiubung und Ent-
wicklung durch dieses Bauvorhaben nicht beeintrachtigt werden. Im Ein-
flussbereich liegenden landwirtschaftlichen Betrieben ist Bestandsschutz
und eine angemessene Betriebserweiterung zu gewahrleisten.

Die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit modernen Arbeits-
maschinen und -geraten) und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen missen gesichert bleiben.

Seite 1 von 2

Wasserburger Stra3e 2 Dr.-Ulrich-Weg 4 poststelle@aelf-ee.bayern.de
85560 Ebersberg 85435 Erding www.aelf-ee.bayern.de
Telefon 08092 2699-0 Telefon 08122 480-0

Telefax 08122 480-1099 Telefax 08122 480-1099



Es kann zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kom-
men. Den Bauwerbern ist dieser Umstand mitzuteilen und soweit diese
Emissionen unvermeidbar sind, von diesen zu tolerieren.

Wir bitten um Zusendung eines Auszuges aus dem Beschlussbuch zur Be-
handlung dieser Planung.

Fur eventuelle Ruckfragen stehen wir zur Verfligung. Bitte nutzen Sie daftr
unsere Poststelle < poststelle@aelf-ee.bayern.de >, da ansonsten eine Be-
arbeitung in meiner Abwesenheit nicht gewahrleistet ist bzw. die formale und
erforderliche Beteiligung aller hiesigen Ressorts nicht zeitgerecht erfolgen
kann.

Mit freundlichen GriRen

gez.
Dr. Martin Bachmann (Forstdirektor)

Seite 2 von 2



Anlage 5

Ladstitter Elisabeth

Von: Roman.Albrecht@telekom.de

Gesendet: Donnerstag, 11. September 2025 15:30

An: Bauleitplanung

Betreff: 82041 Oberhaching, OT Oberbiberg Jettenhausen, B-Plan Jettenhausen |
Sid23_2025_187047

Anlagen: Trassenauskunft-Telekom_Oberhaching_lettenhausen.pdf;

Kabelschutzanweisung.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte 1.
S.v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt

Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind.

Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie moglich gehalten
werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu beriicksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Fiir Riickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grien
i.A. Roman Albracht

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Technik Niederlassung Sod

Roman Albrecht

Produktion Technische Infrastruktur 23
Sachbearbeiter Planung und Projektierung
Sahnhofstr. 4, 82362 Weilheim

+49 881 680-8207 (Tel.)

+49 171 563 63 48 {Mobil)

E-Mail: roman.alkrechi@telzkom.de

www telekom.de/netz

Connecting .
®"R" . yourworld. :

Die gesetzlichen Pichtangaben finden Sie unter: httos:/Awww telekorn.de/oflichtanaaben-ditechnik
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Anlage 6
Ladstitter Elisabeth
Von:
-Gesendet: Donnerstag, 4. September 2025 07.08
An: Ladstatter Elisabeth
Betreff: Einwinde Bebauungsplan Jettenhausen

Sehr geehrte Frau Ladstaetter,

im Vorentwursplan OHC-86 vom 04.07.25 enthalten Punkt 6.1. Quergiebel und Dachaufbauten sind unzuldssig.

Warum?
Es gab einen jahrelangen Rechtssttreit mit Urteil das Quergiebel auch im Gemeindegebiet Jettenhausen zuldssig

sind. Ortsgestaltungssatzung.

Ich bitte sie diesen Punkt rausnebmen zu lassen da er nicht korrekt ist.

“Nie wird weiter verfahren mit der Grundstiicksgrenze zwischen 609/1 und 6147 Bauarbeiten dort haben ja bereits
begonnen und Verinderungen an Garagenhdhe stattgefunden.

Freundliche Griile




Gesendet: Dienstag, 21. Oktober 2025 12:18

Betreff: Fragen zum B Plan

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei naherer Betrachtung des B Plan Entwurfs fur meine Gebaude, Jettenhausen 12, sind uns noch
ein paar Dinge aufgefallen, die ich Sie bitten wiirde, mir zu erlautern:

» der Hauptbaukdrper lauft mit seinem bestehenden Dach mit einer Wandhshe von 6,50m
von Ost nach West. Im B-Plan Entwurf ist hier ein Versatz mit einem Versprung
eingezeichnet auf eine Wandhéhe von 5,0m. Das muss ein Versehen sein, da das Dach
Bestand ist und auch in seiner Form Ortsbildpragend. Anbei ein Luftbild.

« Die Garage halt den Straenabstand von 5m im Bestand nicht ein. Ist es geregelt, dass die
Garage trotzdem im Bestand und auch bei einem Ersatzbau dort situiert werden kann?

+ Die GR gilt fur 2 Flurnummern. Ware es nicht besser, die GR getrennt nach Flurnummern
auszuweisen, da es bereits jetzt verschiedene Eigentimer sind?

Viele Griike,




Ladstatter Elisabeth

Gesendet: Mittwoch, 29. Oktober :
Cc

Betreff: Nachtrag Fragen zum B Plan

Sehr geehrte Frau Stiegler,

zusitzlich ist bitte noch zu dndern:

Um das Gebiude Richtung Westen mit einer momentan eingetragenen WH von 5,0m auch weiterhin
landwirtschaftlich nutzen zu kénnen machten wir sie bitten auch diese Héhe auf die Wandhdhe des

Hauptbaukdrpers Wandhéhe 6,5m anzupassen.

Viele GriRe,




Anlage 7

Ladstitter Elisabeth

Von: |

Gesendet: Dienstag, 2. September 2025 16:36

An: Ladstatter Elisabeth -

Cc #
Betreff: Bebauungsplan Jettenhausen

Aniagen: I

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung

Kennzeichnungsstatus: Gekennzeichnet

Sehr geehrte Frau Ladstatter,
unser Anwalt hatte hierzu noch einige Anmerkungen (siehe E-Mail unten).

Kénnen Sie uns bitte mitteilen, ob diese offenen Punkte von lhrer Seite noch rechtssicher abgedeckt
werden kdnnen und ob unser Plan dann genehmigungsfahig ist?

Vielen Dank und mit freundlichen GriiRen

von J

Datum: Sonntag, 27. Juli 2025 um 14:57

- I
Ce:

Betreff: Re: Bebauungsplan Jettenhausen

Sehr geehrter Her-

den Bebauungsplanentwurf habe ich hinsichtlich der Abstandsflichen gepriift.

Zuerst ist festzustellen, dass die Begriindung keine Aussagen enthilt, weshalb von den gesetzlichen Abstandsflachen
abgewichen wiirde. Dies ist erforderlich.

Auch problematisch ist, dass ja zum Nachbarn hin ein Grenzbau entstehen soll. Das wirft aber nicht nur die Frage
der Abstandsfiichen auf, sondern auch die Frage der planungsrechtliche Bauweise, Zur Rechtssicherheit sollte
deshalb an der Grundstiicksgrenze eine Baulinie festgesetzt werden

Mit freundlichen GriiRen



]
Per E-Mail: bauleitplanung@oberhaching.de

Gemeinde Oberhaching
Alpenstralke 11
82041 Oberhaching

Datum:
22.09.2025

Aufstellung des Bebauungsplans ,,Jettenhausen®
Entwurf, Fassung vom 04.07.2025
Hier: Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Herm Birgermeister Stefan Schelle,
sehr geehrte Damen und Herren,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass wir -

vertreten. Ordnungsgemanie Bevollméachtigung wird anwaltlich versichert.

Namens und im Auftrag unseres Mandanten erheben wir im Rahmen der &ffentli-
chen Auslegung geméR § 4a Abs. 3 BauGB Einwendungen zu dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Jettenhausen”.

Hierzu im Einzelnen:




l.
Unser Mandant ist Eigentimer des NG gele-
gen im Geltungsbereich des aufgesteliten Bebauungsplans Jettenhausen®. Auf dem Grund-
stiick befindet sich ein Wohnhaus, das derzeit zu Wohnzwecken genutzt wird und kiinftig auch
fiir betriebliche Zwecke vorgesehen ist.

Das Grundstiick liegt unmittelbar im Bereich der durch die Planung betroffenen Bauraume.
Der Bebauungsplan sieht eine Neuordnung der vorhandenen Bebauung sowie eine Anpas-
sung der Baugrenzen und Baurdume vor, die sich unmittelbar auf die Bebaubarkeit des Grund-
stiicks auswirken. Damit gehdren unser Mandant zum Kreis der Betroffenen, deren Belange
durch die Planung in besonderem Mafle beriihrt werden.

Nach der Begriindung zum Bebauungspian wurde der Aufstellungsbeschluss am 03.12.2024 ge-

fasst.
Die wesentlichen Ziele des Plans sind:

o die stadtebauliche Entwicklung geordnet zu steuern,

e den dorflichen Charakter und ortsbildpragende Strukturen zu sichern,

« die Einbindung der nérdlich angrenzenden Bebauung zu gewdhrleisten,

« die Ortsstrake Jettenhausen zu verbreitern und den hierfur erforderlichen Grunderwerb
zu ermoglichen,

e den Bauraum fir das Grundstiick FINr. 621/1 planerisch anzupassen.

Die derzeitige 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans lauft bis zum 22.09.2025. Vor diesem
Hintergrund macht unser Mandant von seinem Recht auf Abgabe einer Stellungnahme Gebrauch.

tm Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bringen wir folgende Hinweise, Anregun-
gen und Einwendungen im Hinblick auf die beabsichtigte Planung vor:



1.
a)
In § 4.3 des Bebauungsplan-Entwurfs heifit es:

_Die Abstandsfldchen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu den

Baugrenzen und zur maximal zuldssigen Wandhéhe bestimmt.”

Die Regelung ist fir das Vorhaben unserer Mandanten unmittelbar relevant, da auf ihrem
Grundstiick eine Baugrenze unmittelbar an die Grundstiicksgrenze gelegt wurde. Fir die ge-
plante Lagerhalle soll damit erreicht werden, dass die Abstandsfliche entfallt und eine Grenz-

bebauung zuldssig wird.

Diese Festsetzung ist in der gewahiten Form unzulassig. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB erméachtigt
lediglich dazu, abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflichen festzulegen. Zuléssig ist
etwa die Festsetzung eines abweichenden Vielfachen der Wandhdhe {H), eines abweichen-
den Mindestabstands oder einer unabhéngig von der AuRenwandhohe einzuhaltenden Tiefe.
Die Verwendung von Grundstiicksgrenzen als Bezugspunkt ist dabei grundsatzlich méglich.
Nicht umfasst ist hingegen die Befugnis, ein eigenstandiges Abstandsflachensystem zu schaf-
fen oder die bauordnungsrechtlichen Regelungen des Art. 6 BayBO vollstandig zu ersetzen,
wie die Formulierung ,abweichende Mafte der Tiefe der Abstandsflachen® verdeutlicht.

Die hier gewahlte Regelung zielt ersichtlich darauf ab, durch die Festsetzung einer Baugrenze
auf der Grundstiicksgrenze die Abstandsflichen auf null zu verkiirzen und damit eine Grenz-
bebauung zu erméglichen. Damit wird Gber die Abstandsflachenregelung faktisch die Bau-

weise gesteuert.

Eine solche Vorgehensweise ist rechtlich nicht haltbar. Art. 6 BayBO regelt ausschlieBlich die
bauordnungsrechtlichen Abstande von Gebauden zu den Grundstiicksgrenzen oder zu ande-
ren baulichen Aniagen. Diese Vorschrift enthélt Vorgaben zur Tiefe der Abstandsflachen,
knipft an die Wandhdhe (H) an und kann im Rahmen von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB lediglich

in Bezug auf die Mafie dieser Tiefe modifiziert werden.



Die Bauweise hingegen ist eine eigenstandige planungsrechtliche Kategorie. Sie wird in § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie in den §§ 22 ff. BauNVO geregelt und betrifft die Art und Stellung
der Geb#ude auf den Baugrundstiicken, also insbesondere offene oder geschlossene Bau-
weise und die Zuldssigkeit seitlicher Grenzbebauung. Diese Festsetzungen sind von den Ab-
standsflachenregelungen klar zu unterscheiden und diirfen nicht miteinander vermischt wer-

den.

Wird — wie hier — versucht, die Bauweise {iber eine Abstandsflachenregelung mittelbar festzu-
legen, so fehlt es an einer rechtlichen Grundlage. Die Abstandsflachenregelung darf nicht dazu
genutzt werden, die planungsrechtliche Kategorie der Bauweise zu ersetzen oder zu steuern.

Die Bauweise kann daher nicht tiber die Abstandsflachen festgesetzt werden, sondern muss
im Bebauungsplan ausdriicklich und eigensténdig geregeit werden. Nur durch eine klare Fest-
setzung, etwa in Form von Baulinien oder der ausdriicklichen Zulassigkeit seitlicher Grenzbe-

bauung, kann die planerische Zielsetzung rechtssicher umgesetzt werden.

Wir regen daher an, die Festsetzungen im Bebauungsplan so zu liberarbeiten, dass die Ziel-
setzung rechtssicher erreicht werden kann. In Betracht kommt insbesondere die ausdruckliche
Festsetzung von Baulinien auf der Grundstucksgrenze oder eine eindeutige textliche Rege-
lung, wonach eine seitliche Grenzbebauung zuléssig ist. Dabei bitten wir zu beriicksichtigen,
dass auf dem Grundstiick unseres Mandanten Abstandsfiéchen nicht nur zu den Nachbar-
grundstiicken, sondern auch zwischen dem Haupthaus und der geplanten Lagerhalle einzu-
halten sind. Nur so ist eine widerspruchsfreie und rechtssichere Umsetzung gewdahrleistet.

b)

Die Begriindung des Bebauungsplanentwurfs verweist hinsichtlich der Abstandsflachen ledig-
lich allgemein auf das Ziel, eine ortsbildgerechte Stellung der Gebaude zu sichern und eine
vertragliche Bebauungsstruktur zu gewahrleisten. Diese Formulierung bleibt jedoch auf einer
abstrakten Ebene und ist nicht geeignet, die konkrete Festsetzung zu rechtfertigen.

Erforderlich wére eine nachvoliziehbare Darlegung, weshalb gerade die gewahlte Abweichung
von den gesetzlichen Vorgaben des Art. 6 BayBO - namlich die Bestimmung der Abstandsfla-
chen iber Baugrenzen und Wandhéhen — fiir die Erreichung dieser Ziele notwendig und an-

gemessen ist. Eine solche Begrundung enthélt der Entwurf nicht.



Damit fehit es an der nach § 9 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2a BauGB gebotenen inhaltlichen
Auseinandersetzung mit den maRgeblichen Abwagungserwégungen. Die Festsetzung ist in-

soweit nicht ausreichend begriindet.

2.

Auf dem Grundstiick unseres Mandanten befindet sich eine bestehende AuRentreppe mit einer
Tiefe von etwa 3,85 m. Diese Treppe ist Teil des Bestandes und soll unverandert erhalten
bleiben. Nach Riicksprache wurde seitens der Gemeinde signalisiert, dass ihr Erhalt akzeptiert

wird.

§ 4.3 des Bebauungsplan-Entwurfs beschrankt die Uberschreitung der Baugrenze durch Au-
Rentreppen jedoch auf 3,00 m. Damit ergibt sich eine Abweichung zwischen der Festsetzung
und dem tatsschlich vorhandenen Bestand, Ohne Anpassung des Bebauungsplans besteht
das Risiko, dass die bestehende Treppe im Rahmen eines kiinftigen Bauantrags erneut prob-

lematisiert wird.

Um Rechtssicherheit zu gewahrleisten, sollte die Festsetzung im Bebauungsplan so gefasst
werden, dass auch die bestehende Aullentreppe planerisch erfasst wird. Dabei erscheint es
sachgerecht, die Festsetzungen so zu konkretisieren, dass die vorhandene Abmessung be-
riicksichtigt und eindeutig in die vorgesehene Gesamtflache der in § 4.3 genannten Anlagen
sinbezogen wird. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass der dokumentierte Bestand mit den
planerischen Vorgaben Ubereinstimmt und spatere Konflikte im Volizug vermieden werden.

3.
Nach § 4.3 des Bebauungsplan-Entwurfs diirfen die festgesetzten Baugrenzen durch Auften-
treppen, Vordacher, Balkone, Terrassen und Terrassendberdachungen um bis zu 3,0 m und

bis zu einer Gesamtflache von 30 m? Uberschritten werden.

Diese Flichenobergrenze von 30 m?ist fir das Grundstiick unseres Mandanten nicht sachge-
recht bemessen. Bereits die vorhandene Aulientreppe beansprucht einen erheblichen Anteil
dieser Fliche. Hinzu kommt der Bereich zwischen Haupthaus und Lager, der ausschfieflich
als Terrasse genutzt werden kann und damit ebenfalls in diese Berechnung einzubeziehen ist.



Zusammen (iberschreiten die Fiichen den vorgesehenen Rahmen deutlich, sodass fiir weitere
notwendige Nebenanlagen kaum Spielraum verbleibt.

Die vorgesehene Obergrenze fiihrt damit dazu, dass wesentliche Nebenaniagen — wie Terras-
sen oder vergleichbare Aufenthaltsfléichen, die zum Gblichen Wohnstandard gehdren — fak-
tisch ausgeschlossen werden.

Wir regen daher an, die Fldchenbegrenzung in § 4.3 auf mindestens 60 m? zu erweitern, um
den vorhandenen Bestand sowie die fir eine sinnvolle Nutzung des Grundstiicks erforderli-

chen Nebenanlagen rechtssicher zuzulassen.

Mit freundlichen GriiBen
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Satzung

Die Gemeinde Oberhaching erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

3.1

3.11

3.1.2

3.2

3.3

4.1

Festsetzungen

Geltungsbereich
[ 0 N N | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

o oo Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Maf3 der
baulichen Nutzung, (Wandhohe s. A 3.3)

~0—0-0-0-0-0~ Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Art und
Malf der Nutzung, (Ausschluss von Wohnnutzung s. A 2.2;
max: Grundflache s. A 3.1)

Art der baulichen Nutzung

MD 1 Dorfgebiet gemall § 5 BauNVO, z.B. MD 1: Dorfgebiet,
Teilbereich 1

L Folgende nach § 5 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen
sind in den mit ,L“ gekennzeichneten Baurdumen nicht
zulassig: Wohnnutzung

Malf} der baulichen Nutzung
GR 140 max. zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 140 m?

Fir AufBentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusatzliche
Grundflache von 40 m? je Baugrundstick festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 fur die
Teilbereiche MD 2 und MD3 und von 0,6 flr das Teilgebiet MD 4 Uberschritten
werden.

$ 650,8 Hohenkote in Meter uber Normalhéhen-Null,
Hoéhenbezugspunkt flir die Bemessung der max.
zulassigen Wandhohe, z.B. 650,8 m . NHN

WH 6,5 maximal zulassige Wandhdhe in Meter, z.B. 6,5 m

Die Wandhdéhe wird gemessen vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
Auflenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten
Dachern

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Es wird offene Bauweise festgesetzt.
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4.1.1

4.2

4.3

4.3.1

4.4

5.1

5.2

6.1.5

6.2

6.2.1

6.2.2

Abweichend hiervon wird flr die FINr. 609 und 609/1, bzw. 619 und 620 abweichende
Bauweise festgesetzt. Hier sind Grenzbauten zulassig.

__________ Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch AuRentreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Terrassenuberdachungen ausnahmsweise um bis zu 3,5 m und bis zu
einer Flache von 40 m?, bei einer Lange von max. 20 m, Uberschritten werden.

Abweichend hiervon durfen Balkone eine Tiefe von max. 1 m aufweisen.

Die Abstandsflachen werden, abweichend der Abstandsflachensatzung der
Gemeinde in der Fassung vom 27.01.2021, durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Baugrenzen und zur max. zulassigen Wandhdhe bestimmt.
Fir Bauteile nach Ziffer 4.3 gilt die Satzung Uber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe vom 27.01.2021.

Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von insgesamt 10 m?
sind auch auferhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

Bauliche Gestaltung

Es gilt die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Oberhaching vom
06.08.2025 mit den folgenden Ergdnzungen und Anderungen:

Déacher

Quergiebel und Dachaufbauten (z. B. Zwerchgiebel und Gauben usw.) sind
unzulassig.

Abgeschleppte Dachflachen Gber Anbauten sind zulassig.

Dachuberstande fir Hauptgebaude betragen mind. 1,0 m.

Ein nicht mittiger First ist auf versetzt angeordneten Wirtschaftsgebauden zulassig.
Kniestockhdhen Uber 0,5 m sind zulassig.

Fassadengestaltung

Hauptbaukérper: Kopfbauten sind als Putzfassade, im Anschluss befindliche
Wirschaftsteile zumindest ab dem Oberschoss in Holzverschalung, auszufihren.

Nebengebaude als Anbauten sind komplett holzverschalt auszufihren.
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6.2.3

6.3

6.3.1

6.4

6.4.1

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Samtliche Holzbauteile sind entweder naturbelassen oder in den verschiedenen
Grau- und Brauntdnen, welche die natirliche Patina des Holzes wiedergeben,
auszufuhren. Die Holzstruktur muss erkennbar bleiben.

Balkone, Garagentore

Balkonbristungen und Garagentore sind in Holz auszuflhren. Bei auskragenden
Balkonplatten sind diese durch die Bristung zu tGberdecken.

Baukdrper

L-féomige Baukorper (Grundrissform) sind zulassig.

Verkehrsflachen
StraRenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
Grunordnung
| |:| | private Grinflache mit folgender Zweckbestimmung:

Weiher mit Eingrinung

@ zu erhaltender Baum

. Zu pflanzender Baum

Der zeichnerisch festgesetzte Baum ist verbindlich, seine
Situierung kann gegenuiber der Planzeichnung um bis zu
5,0 m abweichen.

Flache fir die Erhaltung von Baumen

W Vorgartenzone ist von Bebauung freizuhalten.

Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen, Stellplatzen,
Garagen, Carports und Einfriedungen mit Ausnahme von
Hauszugangen, Milltonnenhauschen und Versorgungs-
flachen, die der Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
dienen oder Kraft-Warme-Kopplung, freizuhalten,

zu begriinen und zu pflegen.
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8.6

Ab finf nicht Uberdachten Stellplatzen ist je volle vier Stellplatze mindestens ein
Laubbaum 3. Wuchsordnung zwischen den Stellplatzen oder auf einer direkt
angrenzenden, begrinten Flache mit mindestens 20 m? fassender Pflanzgrube zu
bepflanzen, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Wurzelraum ist vor
Verdichtung zu schiitzen (z.B. Blgel, Poller). Bei Bauvorhaben mit vier oder mehr
Stellplatzen sind die zusammenhangenden Stellplatze umlaufend dreiseitig mit
Strauchern einzugrinen.

8.8

8.9

8.10

Mindestpflanzqualitaten:

e Fur Pflanzungen von Strduchern sind standortgerechte heimische Straucher,
einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden.

e Alle zu pflanzenden Baume sind als standortgerechte, heimische Baume in der
Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis
20 cm oder als Obstbaume regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm zu
pflanzen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Pflanz- oder Erhaltungsgebot
festgesetzten Baume und Straucher durfen nicht beseitigt oder beschadigt werden.
Sie sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Bei Ausfall sind
Baume und Straucher in der auf den Ausfall folgenden Pflanzperiode in einer
gleichwertigen Gehodlzart derselben Wuchsordnung durch den Eigentimer zu
ersetzen (Mindestpflanzgréfien gem. A 8.8).

Festgesetzte Pflanzungen sind innerhalb von 12 Monaten nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen durchzufihren. Ausgefallene Baume und Gehdlze sind in der
jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach
Ausfall zu ersetzen.

9.1

9.2

Einfriedung

Zum sudlichen Ortsrand sind als Einfriedung nur Wildschutzzaune mit einer max.
Hbéhe von 1,20 m zulassig.

Entlang der ErschlieBungsstrallen sind als Gehdlzpflanzungen ausschliellich
freiwachsende Hecken aus Laubgeholzen sowie Schnitthecken bis zu einer Hohe von
1,2 m zulassig. Kirschlorbeer—und—Thujen—sind—unzulassig: Pflanzung von nicht
standortgerechten immergrinen Gehdlzen wie z.B. Thujen, Scheinzypressen,
Fichten und Lorbeer-Kirschen ist unzulassig.
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9.3 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm auszufihren.

10 Artenschutz

10.1 Eine  Abschichtung artenschutzrechtlich  potenziell
betroffener Arten ergab eine mdgliche Betroffenheit
planungsrelevanter Arten in bestimmten Bereichen
innerhalb des Plangebietes. Beim Abbruch dieser
Gebaude, Dachrekonstruktionen, Renovierungen und/oder
energetischen Sanierungen kénnen besonders und/oder
besonders und streng geschiitzte Arten (Gebaudebriter,
gebaudebewohnende Fledermause) betroffen sein. Es ist
sicherzustellen, dass im Rahmen eines Bauvorhabens
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Art. 1
BNatSchG nicht berthrt oder vermieden werden, z.B.
durch einen Nachweis eines qualifizierten
Sachverstandigen oder einer Umweltbaubegleitung.
Mallnahmen, mit deren Hilfe das Eintreten der
Verbotstatbestdnde wirksam ausgeschlossen werden
kénnen (sog. Vermeidungsmalinahmen), sind in
geeigneter Weise zu sichern und nachzuweisen, z.B. durch
CEF- oder FCS-MaRnahmen. Damit keine zeitlichen
Verzégerungen eintreten, wird eine fruhzeitige
Kontaktaufnahme zur Unteren Naturschutzbehérde
empfohlen.

11 MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

11.1 Das auf dem Grundstick anfallende, nicht verwendete Regenwasser ist auf dem
Grundstuck zur Verdunstung / Versickerung zu bringen.

11.2 Die Flachen fiir oberirdische Stellplatze, Grundstickszufahrten, Zuwegungen sowie
Not- und Feuerwehrzufahrten aulerhalb von Verkehrsflachen sind mit
versickerungsfahigen Belagen (z.B. Schotter und Kiesflachen ohne Vliesunterlage,
wassergebundene Decke, Pflasterung mit mind. 10 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine) anzulegen.
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12

12.1

B

8.1

8.2

8.3

Bemallung

~ 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Hinweise

—o——0o bestehende Grundstlicksgrenze
621 Flursticksnummer, z.B. 621

-:| bestehende Bebauung

abzubrechende Bebauung

. Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
. z.B. 495,5 m . NHN natirliches Gelande

@ Baum zu entfernen

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Ober-
haching in ihrer jeweils gultigen Fassung wird hingewiesen:

- Stellplatzsatzung
- Abstandsflachensatzung
- Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung

- Satzung Uber das Verbot von Schottergarten und Beschrankung von Bodenver-
siegelung (Klimaanpassungssatzung — KIiAS)

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen/ Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.

Grunordnung

Zu jedem Freistellungsantrag bzw. Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit
einzureichen, in dem dargestellt wird, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans
insbesondere zur Griinordnung und zur Befestigung der Flachen eingehalten werden.

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstlick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist,
entsprechend den nach §9 Abs.1 Nr.25 getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans, zu bepflanzen.

Bei baulichen MalRnahmen und der Freiflachengestaltung im Kronen- und /oder
Wurzelbereich von Bestandsbaumen sind die DIN 18920 (,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen®) sowie die R SBB
.Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
Baumalnahmen" zu beachten.
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8.4

9.1

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird

empfohlen:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer  monspessulanum  (Felsen-
Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Alnus incana (Grau-Erle)

Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Malus sylvestris (Wild-Apfel)

Pinus sylvestris (Gemeine Wald-Kie-
fer)

Populus nigra (Schwarz-Pappel)
Populus tremula (Zitter-Pappel)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Salix alba (Silber-Weide)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Sorbus domestica (Speierling)
Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Ulmus laevis (Flatter-Uime)

+ heimische Obstbaumsorten

Artenschutz

Straucher:

Amelanchier ovalis (Gewohnl. Felsenbirne)
Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus oxyacatha (Zweigr. Weifl3dorn)
Crataegus monogyna (Eingr. Weiltdorn)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)

llex aquifolium (Stechpalme)

Juniperus communis (Gemeiner Wachol-
der)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Malus silvestris (Wild-Apfel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes nigrum (Wilde schwarze Johannis-
beere)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rosa canina (Heckenrose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix fragilis (Bruch-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Taxus baccata (Eibe)

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Geholzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30.

September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz im Sinne des § 39 Abs. 5

Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist hierbei zu beachten. Wahrend der Brutzeit ist durch einen

qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob Gehdlze als Lebensstatte geschitzter
Arten genutzt werden.
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9.2

9.3

9.4

10

11
11.1

11.2

11.3

11.4

Schutz von Insekten und Flederméausen

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und Straldenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von max. 2.700 bis—3.-000 Kelvin oder Natriumdampflampen
verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll
abgeschirmte Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehduse sollen gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und
spritzwassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die
Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht Gberschreiten.

Im Bereich von Verglasungen ist dem Vogelschutz Rechnung zu tragen. Die
Mallnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfihrung dem aktuellen wissenschaftlichen
Stand zu entsprechen (s. u.a. http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Nach § 45 Abs. 7 BNatSchG darf eine Ausnahme vom § 44 BNatSchG nur
zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der
Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel
16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
maR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

ErschlieBung

Trinkwasserversorgung/ Abwasserbeseitigung
Samtliche Bauvorhaben mussen vor Bezug an die zentrale Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung angeschlossen sein. Zwischenlésungen sind nicht zulassig.

Oberflachenwasserbeseitigung

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser von Dach - und
ErschlieBungsflachen ist auf den jeweiligen Grundstiicken oberflachig Uber die
bewachsene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) zu
versickern.

Die Speicherung des Regenwassers in Zisternen und Nutzung im Haushalt wird
empfohlen.

Schichtwasser, Grundwasser

Alle Bauvorhaben sind gegen Oberflachen-, Hang- und Schichtwasser zu schitzen.
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten.

Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm tber der Fahrbahnoberkante
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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12 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

13 Emissionen

Es grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an das Plangebiet an. Hierdurch kann es
zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft
kommen. Diese koénnen auch zur Ublichen Ruhezeit (22:00 — 06:00 Uhr), am
Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortstiblichen Umfang zu
dulden.

14 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12, 80331
Mdinchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, LothstraRe 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie wird bei der Verwaltungsstelle, bei welcher auch der Bebauungsplan eingesehen
werden kann/ bei der Gemeinde Oberhaching zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung kommen, werden zudem
Uber das Onlineportal https://www.bauen-online.info/de/normen/modul-bauleitpla-
nung zur Einsichtnahme durch nattrliche Personen flr private Zwecke kostenfrei zu-
ganglich gemacht.
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Kartengrundlage

MafRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 01/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir Maf3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Stefan Schelle, Erster - Burgermeister
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 03.12.2024 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Un-
terrichtung und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung Uber den Vorentwurf des Be-
bauungsplans in der Fassung vom 04.07.2025 hat in der Zeit vom 13.08.2025 bis
22.09.2025 durch Verdffentlichung im Internet und einer éffentlichen Auslegung stattge-
funden.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beruhrt werden kann, sind am 13.08.2025 entsprechend § 3 Absatz 1 Satz
1 Halbsatz 1 BauGB unterrichtet und zur Auerung bis 22.09.2025 zum Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 04.07.2025 aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .......... wurde mit der Begrun-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .......... bis .......... im Internet verdéffent-
licht und zusatzlich durch 6ffentliche Auslegung zur Verfugung gestellt. Die Unterlagen
wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .......... und zur Begrindung
wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... V011 ¢ I eingeholt.

Die Gemeinde Oberhaching hat mit Beschluss des Gemeinderatesvom .....................
den Bebauungsplan in der Fassungvom ..................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Oberhaching, den...........ccouiiiiiiiiiiice e,

(Siegel) Stefan Schelle, Erster Blrgermeister

Ausgefertigt

(Siegel) Stefan Schelle, Erster Birgermeister
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..................... gemall § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft ge-
geben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewie-
sen.

Oberhaching, den ...

(Siegel) Stefan Schelle, Erster Blrgermeister
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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde hat am 03.12.2024 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Jettenhausen gefasst.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB ist
ein Antrag auf Vorbescheid fiir das Flurstliick 621/1 der Gemarkung Oberbiberg zur
Erweiterung des bestehenden Wohnhauses in ein Wohn-, Biro- und Lagergebaude.

Um einer stadtebaulichen Fehlentwicklung im Ortsteil Jettenhausen entgegen zu wir-
ken, soll die Weiterentwicklung der bestehenden ehemaligen Hofstelle nicht isoliert
fur sich betrachtet werden, sondern auch die nérdlich liegende Bebauung Beriicksich-
tigung finden, damit der dorfliche Charakter des Ortsteils Jettenhausen bewahrt wer-
den kann.

Dariuber hinaus soll die Ortsstrale Jettenhausen, die in diesem Bereich teilweise auf
Privatgrund verlauft auf eine angemessene Breite erweitert werden. Hierflr ist der
Grundstuickserwerb durch die Gemeinde erforderlich. Auf Grundlage einer neuen
Vermessung kann die o6ffentliche Verkehrsflache neu festgesetzt werden und der
Bauraum im Bereich des Grundstlickes FI. Nr. 621/1 ist entsprechend anzupassen.

Die Festsetzungen fir die Grundstiicke Fl. Nrn. 619, 620, 609/1 und 609 Tfl. sollen
die bestehenden Nutzungen, Strukturen, Gestaltung und Baumbestand sichern und
eine gebietsvertragliche Nachverdichtung ermdglichen. Die Erweiterungen im Be-
reich des Grundstlcks FI. Nr. 621/1 sollen sich in die Gesamtsituation vertraglich ein-
fugen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die landliche Struktur sowie den landwirtschaftli-
chen Bestand zu sichern und den Charakter eines Dorfgebietes durch Festsetzungen
zur dorflich gepragten Gestaltung mit dorftypischer Eingriinung zu regeln. Auf3erdem
soll die Bebauung auf Flur Nr. 621/1 hinsichtlich Gré3e und Stellung der Baukérper
geregelt werden.

Plangebiet

Lage

Jettenhausen ist ein Ortsteil der oberbayrischen Gemeinde Oberhaching im Land-
kreis MUnchen.

Das Plangebiet umfasst die Ortsmitte mit Dorfweiher und den stdlichen Ortsrand des
Ortsteils Jettenhausen. Der Ortsteil Jettenhausen liegt ca. 6 Kilometer sudwestlich
vom Ortszentrum Oberhaching.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 6.382 m? und beinhaltet die Flurstlicke Nr. 619, 620,
609 Teilfl., 609/1, 612, 621/1, 617 Teilfl., 618/5 Teilfl., 618 Teilfl., 669 Teilfl., alle Ge-
markung Oberbiberg.

Das Gelande ist fast eben und liegt im Stden auf einer Hohe von etwa 650,2 m (.
NHN. Es steigt zur Mitte auf 650,8 U NHN an und fallt nach Norden wieder auf ca.
650,4 U NHN hin ab.

Das Plangebiet ist im Westen durch die Oberbiberger Stralle begrenzt. Im Siden
schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an. Nérdlich und Ostlich befinden sich
Wohngebaude und landwirtschaftlich genutzte Gebaude.
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Jettenhausen ist durch die Oberbiberger Strale erschlossen. Diese flihrt im Norden
nach Oberbiberg und im Stiden weiter als Hachinger Stra3e nach Ebertshausen. Von
der Oberbiberger Stral’e zweigt eine Stralle Richtung Osten nach Gerblinghausen
ab. Diese flhrt durch das Plangebiet und soll im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu Lasten des Grundstiicks FI.Nr. 621/1 etwas verbreitert werden. Ein wei-
terer untergeordneter Weg zweigt von der Oberbiberger Strale nach Osten ab und
verlauft am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs Richtung Nordosten und mindest
dort wiederum auf die Oberbiberger Stralle.
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Abb. 1 Ubersichtskarte Lage Ortsteil Jettenhausen, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas,

© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 15.04.2025

Abb. 2 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
15.01.2025
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2.2

2.3

Nutzungen

Das Dorf Jettenhausen mit einigen Bauernhéfen und Wohngebauden ist von Feldern
umgeben, der Ort ist in Teilen noch landwirtschaftlich gepragt, es gibt verschiedene
Pferdehaltungen. Auch die 6stliche landwirtschaftliche Hofstelle (VD 3) im Plangebiet
betreibt im Haupterwerb Pferdehaltung. Die Erweiterung eines bestehenden Pferde-
zucht- und Pensionspferdebetrieb dstlich des Plangebiets (FI. Nr. 609 und 724) um
einen Zuchtstall; und Erweiterung des Pensionsstalles; Umnutzung eines Teils des
bestehenden Heulagers und Errichtung eines Unterstandes, wurde nach § 35 BauGB
genehmigt. Daher sieht die Gemeinde davon ab diesen Bereich in den Geltungsbe-
reich aufzunehmen.

Fir die stdlich im MD 3 gelegene Halle auf FI.Nr. 609 ist ein Abbruch und die Neuer-
richtung einer Fahrzeughalle mit Hackschnitzelheizung und PV Speicher geplant.

Fir die Bestandshalle auf FI.Nr. 621, sidwestlich des Geltungsbereichs sind keine
Veranderungen geplant. Daher sieht die Gemeinde hier ebenfalls keine stadtebauli-
che Notwendigkeit, diese in den Geltungsbereich aufzunehmen.

Sudlich der Halle verlauft entlang der Ortsverbindungsstral’e der Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung sudlich Jettenhausen fir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung
Oberbiberg, der die Bebauung des Grundstticks mit einem zweigeschossigen Wohn-
gebaude samt Griinordnung regelt (siehe 3.3).

In einigen Gebauden finden sich gewerbliche Nutzungen.

Auf Flurstiick 621/1 der Gemarkung Oberbiberg befindet sich derzeit ein Wohnhaus.
Anlass der Bauleitplanung ist der Wunsch zur Erweiterung des bestehenden Wohn-
hauses in ein Wohn-, Buro- und Lagergebaude.

Diese Nutzungsmischung im Ort und im Plangebiet entsprechen dem Gebietscharak-
ter Dorfgebiet.

Die Hauser sind in Nord-Sidrichtung ohne Strallennamen durchnummeriert.

Nérdlich des Orts liegt ein Waldgebiet, in dem noch Uberreste mittelalterlicher
Hochéacker zu erkennen sind.

Beurteilung des vorhandenen Baurechts nach § 34 BauGB

Die Gemeinde hat intensive Uberlegungen zum Baurecht angestellt, das gemaR den
Vorschriften des § 34 BauGB innerhalb des Planungsgebiets vorhanden ist, und diese
Uberlegungen als Basis fiir die Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen und
der maximal zulassigen Héhenentwicklung der Gebaude genommen.

Fir die Aufstellung des neuen Bebauungsplans wurden mit der digitalen Flurkarte,
dem 3D-Gelandemodell und den LOD2-Daten fur alle Grundsticke die wesentlichen
Kennwerte fur das Mal} der baulichen Nutzung des derzeitigen Bestands ermittelt.

Die heutige Bebauung im Planungsgebiet lasst sich wie folgt beschreiben:

Das Planungsgebiet lasst sich anhand der Verkehrsflachen und der Bebauung in drei
Teilbereiche untergliedern (MD 2, MD 3 und MD 4). Das Gelande ist relativ eben.

Es handelt sich um insgesamt 5 Baugrundsticke im Geltungsbereich. Die Grund-
sticksgroRen haben eine GroRe von 1208 m? bis 758 m2.
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2.4

2.5

Die Grundflachen der Hauptgebaude liegen zwischen 316 m? und 111 m2. Somit liegt
das Verhaltnis (GRZ) zwischen Grundflache und Hauptgebaude zwischen 0,1 und
0,42, im Durchschnitt bei 0,18. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 620 befindet sich bisher
nur ein Nebengebaude.

Betrachtet wurde zudem die GRZ von vier weiteren angrenzenden Flurstlcken (FINr.
621 Teilflache, FINr. 617, FINr. 625/2 und FINr. 625/1). Hier liegt die GRZ im Durch-
schnitt bei 0,14.

Die GRZ von 0,42 auf FI.Nr. 619 wird als Ausreif3er nach oben betrachtet und nicht
als Leitgrole.

Vielmehr werden im Folgenden die Flurstlick Nr. 619 und 620 (MD 2) sowie FIL.Nr.
609 Teilfl und 609/1 (MD 3) zusammen betrachtet, da sie sich als, aus der Historie
zusammenhangende Hofstellen, kenntlich zeigen. Dann ergibt sich hier eine GRZ von
0,16 bzw. 0,19.

Zuschnitte der drei Teilbereiche sind rechteckig wobei erhaltenswerte Griinstrukturen
die Bebaubarkeit einschranken.

Aus Sicht der Gemeinde liegt die stadtebaulich sinnvolle LeitgroRe fiir die kiinftige
GRZ im Planungsgebiet bei 0,22. Hiermit wird der bestehenden Struktur mit tber-
wiegend deutlich niedrigeren Baudichten einerseits und dem Wunsch nach angemes-
sener Nachverdichtung andererseits angemessen Rechnung getragen.

Gebaudetypen, Geschossigkeit

Es handelt sich um ein- bis zwei geschossige Gebaude mit Satteldach. Oft mit hdhe-
rem Kniestock und grolRen landwirtschaftlich genutzten Anbauten (Wirtschaftsteil).
Typisch ist die Uber Eck ,L-formige“ Bebauung der Hofstellen. Die Hauptgebaude
weisen in der Regel eine Wandhohe von ca. 7 m auf, die Nebengebaude sind 3 bis 5
m hoch.

Die Dachneigung der Gebaude betragt ca. 25°.

Die Leitgrofie fur die Hohenentwicklung ist ein zweigeschossiger Gebaudetyp mit ei-
ner Wandhéhe von 7,0 m und einer Dachneigung von 20° bis 27 °. Die Firsthbhe
ergibt sich aus der Dachneigung.

Eigentumsverhaltnisse

Der Grofiteil der Grundstlicke befindet sich in Privatbesitz. Lediglich das Flurstlick Nr.
612 (Weiher mit Geholzstrukturen) und die Flurstiicke Nr. 618 und 669 liegt als 6f-
fentliche Verkehrsflache in kommunaler Hand.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits tber die bestehende Ortsverbindungsstrale Oberbiberger
Strafle samt Abzweig Stralle nach Gerblinghausen verkehrlich und technisch er-
schlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Ener-
gie und Telekommunikationslinien sind soweit vorhanden.

Der Ortsteil Jettenhausen wird seit Dezember 2024 mit der Flexlinie 2100 (Ruftaxi)
bedient. Sie verbindet den S-Bahn-Halt Deisenhofen mit GroRdingharting, Stral3lach,
Kleindingharting und allen Ortsteilen der Altgemeinde Oberbiberg.

Die FLEXIinie ist ein Bedarfsverkehr (On-Demand-Service). Der Kleinbus fahrt nur

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen Seite 6/23



Oberhaching Bebauungsplan Jettenhausen — Begriindung 24.02.2026

2.6

2.7

nach vorheriger Anmeldung und bedient ausschlielllich die Streckenabschnitte, auf
denen Fahrgastanfragen bestehen.

Die MVV-FLEX-Linie 2100 fahrt von Montag bis Freitag von ca. 6:00 bis 9:00 Uhr und
15:00 bis 20:00 Uhr im 30-Minuten-Takt. Zwischen 9.00 Uhr und 15:00 Uhr, nach
20:00 Uhr sowie am Wochenende verkehrt die FLEX-Linie 2100 nur alle 60 Minuten.

Emissionen

Aufgrund der Lage ist im Plangebiet mit landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen.
Selbst bei ordnungsgemaler Landwirtschaft sind im Rahmen der guten fachlichen
Praxis Emissionen zu erwarten. Diese kénnen auch sonn- und feiertags sowie abends
und in den Nachtstunden auftreten. Diese Emissionen sind zu tolerieren.

Schutzgebiete und Griinstrukturen

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich kein Natur- oder Vogel-
schutzgebiet, Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und kein Natura 2000-Gebiet. Auch sind
keine geschutzten Biotope innerhalb oder im Einzugsbereich des Plangebietes aus-
gewiesen. Das nachstgelegene Biotop (Nr. 8035-0127) ,Hecke westlich von Jetten-
hausen® liegt am westlichen Ortsteil abgesetzt von der Bebauung.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00286.01) ,Sidliches Glei3ental im Gebiet der
Gemeinden Dingharting und Oberbiberg® befindet sich ca. 220 m ndrdlich des Gel-
tungsbereichs.

Abb. 3 LSG, Biotopkartierung, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
15.04.2025, Plangebiet rot markiert

Die Grundstiicke im Plangebiet weisen nach einer Ortseinsicht im Marz 2025 teil-
weise sehr unterschiedliche Griinanteile auf. Die grofiten Grinstrukturen finden sich
auf den Grundstticken FI. Nr. 620, 612 sowie 621/1.
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Relativ zentral mit solitarer Wirkung auf der FI.Nr. 620 steht ein machtiger Walnuss-
baum, im Norden entlang der Grundstiicksgrenze angrenzend zur Verkehrsflache
verlauft eine Gehdlzreihe bestehend aus Birken und Fichten. Aufgrund ihrer Auspra-
gung und kleinklimatischen Funktionen hat sie eine positive Auswirkung auf das stad-
tebaulich wirksame Ortsbild im Straflenraum und auf das Mikroklima.

Auf der norddstlich liegenden FI.Nr. 612 befindet sich der Gberwiegend besonnte Wei-
her mit Sitzgelegenheit am Rand des Ufers. Die Gestaltung des Weihers deutete auf
eine Eignung als Amphibiengewasser hin. Weithin pragend sind auf westlich angren-
zendem Grundstlck FI.Nr. 617 zwei Rosskastanien in hoher Auspragung. Der Kro-
nenbereich ragt in der Hohe im Westen uber den Weiher und spendet in diesem Be-
reich Schatten.

Die Grunstrukturen auf FI.Nr. 621/1 hingegen zeichnen sich hauptsachlich durch ei-
nen Apfelbaum und einer Fichte aus, zudem ist eine Hecke um das Grundstlick ver-
laufend vorhanden. Aufgrund der Randlage und einem fehlenden Ortsrandabschluss
durch eine begrlnte Struktur sind weite Blickbeziehungen zwischen dem sudlichen
Ortsteil Jettenhausen und der freien Landschaft vorhanden. Die Fichte wirkt hierbei
gerade von Suden auf Jettenhausen blickend mit ihrer Auspragung pragend auf das
Ortsbild.

Auf FI.Nr. 609/1 steht aullerdem ein solitarer Walnussbaum im Innenhof des Grund-
stiickes, der Baum hat im Gegensatz zu dem Walnussbaum auf FI.Nr. 620 eine mitt-
lere und keine alte Auspragung.

Zusammenfassend erflllen die erwahnten Gehdlzbestande mehrere Funktionen im
Geltungsbereich und dartber hinaus im Ortsteil Jettenhausen. Diese umfassen die
Verbesserung des Kleinklimas durch Verdunstung/ Kihlung und Beschattung, eine
Gesundheitspravention durch Binden von Schadstoffen, CO, und Feinstaub, ein stra-
Renraumpragendes Ortsbild, Beitrag zum Artenschutz durch (Nahrungs-)Habitate
und Fortpflanzungsstatten fir Vogel, Kleintiere, Fledermause, Insekten sowie Beitrag
zum Wasserrtickhalt durch Abfangen von Niederschlagswasser in der Baumkrone
und dadurch verminderte Starkregenabflisse.

Tabelle 1: Walnussbaum auf FI.Nr. 620 (1); Walnussbaum auf FI.Nr. 609/1 (2); ortsbildprédgende Fichte

auf FI.Nr. 621/1 (3); Rosskastanien auf FI.Nr. 617T (4); Ausschnitt vom Weiher auf FI.Nr. 612
(5). Quelle: eigene Aufnahmen PV im Mé&rz 2025.
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2.8 Artenschutz

Zum Zeitpunkt der Begehung im Méarz 2025 stellten sich einige Bereiche mit potenziell
geeigneten Strukturen fur geschitzte Arten dar. Dies sind einerseits die vorhandenen
gréReren Baume und andererseits einzelne Gebaude. Vor allem die landwirtschaftlich
pragenden Nebengebaude weisen aufgrund ihrer Bauweise mit Holzverschalungen
in Kombination mit dem Alter, durch das sich witterungsbedingt kleinere Spalten und
Risse gebildet haben, grundsatzlich geeignete Habitate fir gebaude- bzw. fassaden-
bewohnende Fledermausarten auf. Eine mogliche Besetzung und Nutzung als Som-
merquartier von Fledermausen durch Spuren wie Kotkriimel konnte aufgrund dem
Begehungszeitpunkt nicht erfolgen. Nachgewiesen wurden hingegen einige Staren-
Paare, die durch angebrachte Nistkasten innerhalb des Plangebietes im Marz mit ih-
rem Brutgeschaft begonnen haben.
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2.9

2.9.1

2.9.2

2.10

2.10.1

2.10.2

Tabelle 2: Blick auf das westlich liegende Nebengebé&ude der FI.Nr. 609/1 (1) und das Nebengebéude
auf FI.Nr. 619, zusétzlich mit angebrachten Starennistkédsten (2). Quelle: eigene Aufnahmen
PV im Mérz 2025.

Boden

Bodenaufbau

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern liegt der nérdliche Teil von Jet-
tenhause im Bereich des Pleistozéns mit der Gesteinsbeschreibung Schluff, tonig,
feinsandig, karbonatfrei, auch L6R > 1m verlehmt und der sudliche Teil mit der Ge-
steinsbeschreibung Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schiuff, tonig bis sandig,
kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestitzt).

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Aufflillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkméler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 9 im Teil B der
Satzung hingewiesen.)

Baudenkméler

Im Geltungsbereich sind zwei Baudenkmaler zu verzeichnen ,Wegweiser (D-1-84-
134-33 und D-1-84-134-32).

In der ndaheren Umgebung, sind zudem zwei weitere Baudenkmaler vorhanden, allen
voran ein Bauernhof (D-1-84-134-28), sowie ein Wegweiser (D-1-84-134-31) fur die
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jedoch von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu beflirchten ist.

Jettenhausen

1.r_a|u
4

o

w
o
]
i

Abb. 4 Bau- und Bodendenkméler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 30.04.2025

211 Wasser

2.11.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 30.04.2025) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mdgliche Kellersohle.

2.11.2 Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich weder oberirdische Gewasser noch Hochwassergefah-
renflichen oder Wasserschutzgebiete. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und

Sturzflut verzeichnet westlich des Ortsteils einen starken Abfluss sowie einen was-
sersensiblen Bereich.
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3.1

3.2

Abb. 5 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne Mal3stab, Quelle: UmweltAtlas,
© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 30.04.2025, Plangebiet blau markiert

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Es handelt sich um eine Nachverdichtung innerhalb der Ortsstruktur im Rahmen der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des landes- und regionalplane-
rischen Grundsatzes des Flachensparens (LEP 3.1) sowie des Ziels der Innenent-
wicklung vor AufRenentwicklung (LEP 3.2). Aus diesen Griinden entspricht die vorlie-
gende Planung den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Der Orts-
teil Jettenhausen ist im FNP als Dorfgebiet (MD) dargestellit.
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Abb. 6 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung vom 27.06.2006, ohne Mal3stab

3.3 Bebauungsplédne und Satzungen

621

Abb. 7 Einbeziehungssatzung siidlich Jettenhausen fiir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung Oberbi-
berg in der Fassung vom 03.05.2022, Bekannt gemacht am 10.05.2022

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen Seite 13/23



Oberhaching Bebauungsplan Jettenhausen — Begriindung 24.02.2026

3.4

3.5

3.6

Im gegenstandlichen Plangebiet besteht aktuell Baurecht nach § 34 BauGB.

Sudlich verlauft entlang der Ortsverbindungsstralle der Geltungsbereich der Einbe-
ziehungssatzung stidlich Jettenhausen fir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung Oberbi-
berg, der die Bebauung des Grundstlicks mit einem zweigeschossigen Wohnge-
baude samt Griinordnung regelt.

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung eines innerdrtlichen
Bereichs in der Gemeinde Oberhaching, Ortsteil Jettenhausen. Dadurch wird eine
weitere Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen fir eine bauliche Nutzung
vermieden. Eine zusatzliche Bodenversiegelung wird folglich gemindert. Die im Rah-
men der Nachverdichtung auftretende Bodenversiegelung wird durch entsprechende
Festsetzungen auf das notwendige Mal} begrenzt.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird flr die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt. Nach aktuellem
Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grinde fir eine langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offent-
lichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer lan-
geren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Verfahren

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung dient
und in ihm eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m festgesetzt wird,
kann das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Von einer Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Diese Anhaltspunkte liegen nicht vor.

Die Gemeinde hat sich dazu entschlossen eine freiwillige frihzeitige Beteiligung
durchzufuhren.
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4.1

4.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird gemafR § 5 BauNVO ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Im Plangebiet sind land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Wohngebaude und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetriebe sowie der Versorgung der Bewohner des Ge-
biets dienenden Handwerksbetriebe vorhanden bzw. geplant.

Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielich ihrer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

Um den Erhalt der groRen landwirtschaftlich genutzten Anbauten/Scheuen zu si-
chern, wird fir diese Bereiche/Nebengebaude teilweise eine Nutzung als \Wohnnut-
zung ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in vier Teilflachen unterteilt (MD 1 bis MD 4). Baurdume befinden
sich lediglich in drei Teilflachen (MD 2 bis MD 4). Im Teilbereich MD 1 liegt ein Weiher
mit Eingriinung auf den unter Punkt 4.7 Grinordnung néher eingegangen wird, sowie
eine Garagenzufahrt.

Die Gemeinde hat intensive Uberlegungen zum Baurecht angestellt, das gemaR den
Vorschriften des § 34 BauGB innerhalb des Planungsgebiets vorhanden ist, und diese
Uberlegungen als Basis fiir die Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen und
der maximal zuldssigen Hoéhenentwicklung der Gebaude genommen (siehe Punkt
2.3).

Die folgende Tabelle veranschaulicht die GréRe der Grundstiicke und Bestandsge-
baude (Bestand: griin) sowie das sich durch die Grolie der Baurdume der Haupt- und
Nebengebaude ergebende Baurecht (Planung: gelb).

Die Flurnummern 619 und 620 sowie 609 Teilfl. und 609/1 wurden zusammen be-
trachtet, da sie faktisch eine Einheit bilden.

In der letzten Spalte ist die Grundflachenzahl der Hauptgebaude ermittelt worden.

Die einzelnen Flurstiicke im Geltungsbereich sind zwischen 758 m? und 1.098 m?
grof3. Die Hauptgebaude sind zwischen 111 m? und 316 m? grof3. Die Nebengebaude
und landwirtschaftlich genutzten Anbauten sind zwischen 56 m? und 360 m? grof3. Die
Grundflachenzahl fir die Hauptgebaude liegt im Bestand zwischen 0,10 und 0,19.
Hierbei werden die Grundstiicke FI.Nr. 619 und 620 sowie 609 Teilfl. und 609/1, auch
im Folgenden, zusammen betrachtet. Die Grundflachenzahl fir alle Gebaude liegt je
MD Teilflache zwischen 0,15 und 0,37.

Anlass der Planung war ein Antrag auf Vorbescheid fir das Flurstlick 621/1 der Ge-
markung Oberbiberg zur Erweiterung des bestehenden Wohnhauses in ein Wohn-,
Buro- und Lagergebaude. In dieser Teilflache (MD 4) erhéht sich die Grundflachen-
zahl fur die Hauptgebaude von 0,10 auf 0,22.
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Grundflache Grundflache GRZ
Grund- | Haupt- Neben- Haupt-
MD stick |gebaude gebidude ge-
Nr. Flur Nr. m? m? m? baude
619
2 | Bestand 758 316 115 0,42
620
2 | Bestand 1208 0 113 0,00
Summe 619 u.
620
2 | Bestand 1966 316 227 0,16
2619 Planung 758 350 80 0,46
21620 Planung 1208 140 0 0,12
619 u. 620
2 | Planung 1966 490 0 0,25
609 Teilfl.
3 | Bestand 1098 118 360 0,11
609/1
3 | Bestand 900 265 0 0,29
Summe 609
Teilfl. u.
3 |609/1 Bestand 1998 383 360 0,19
609 Teilfl. Pla-
3| nung 1098 260 184 0,24
3|609/1 Planung 900 265 0 0,29
609 Teilfl. u.
31609/1 Planung 1998 525 184 0,26
41621/1 Planung 1097 243 70 0,22

Tabelle 3 Fl&chenberechnung

In diesem Fall war es der Gemeinde wichtig auch fiir die anderen Grundstlicke im
Geltungsbereich eine ahnliche Mehrung des Baurechts im Sine der Innenentwicklung
zu schaffen. Somit erhéht sich flr das MD 2 die Grundflachenzahl fir die Hauptge-
baude von 0,16 auf 0,25 und fur das MD 3 von 0,19 auf 0,26. Wobei sich die GRZ fur
die Summe aus Haupt- und Nebengebauden kaum andert, da die Bauraume die Be-
standgebaude im Wesentlichen umfassen. Somit kdnnen die ortsbildtypischen Kuba-
turen gesichert und eine Flexibilitat in der Nutzung geschaffen werden. Der Orientie-
rungswert nach § 17 BauNVO flr Dorfgebiete liegt bei 0,6.

Da die max. Grundflachen (GR) meist schon flr die Hauptgebaude ausgenutzt sind,
wird fur Auflentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen eine zusatzliche
Grundflache von 40 m? je Baugrundstlick festgesetzt.
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§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ermachtigt die Gemeinden, von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
abweichende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen. Die Vorschrift bezieht sich
dabei sowohl auf die fiir Uberschreitungen angegebene Obergrenze von 50 vH als
auch auf die Kappungsgrenze von 0,8.

Die festgesetzte Méglichkeit zur Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8 in den Teilbereichen MD 2 und MD 3 sowie bis zu 0,6 im
Teilbereich MD 4 ist stadtebaulich erforderlich.

Die Teilbereiche MD 2 und MD 3 dienen der Unterbringung landwirtschaftlicher
Hofstellen. Landwirtschaftliche Betriebe sind regelmaRig auf einen erhdhten
Flachenbedarf flir Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen,
Lagerflachen, Siloplatten, Neben- und Erschlieungsanlagen angewiesen. Diese
Anlagen sind fir den ordnungsgemafien Betrieb der Hofstellen zwingend erforderlich
und lassen sich funktional nicht in einem geringeren Umfang realisieren.

Die zugelassene hohere Gesamt-Grundflachenzahl tragt den betrieblichen
Erfordernissen landwirtschaftlicher Nutzungen Rechnung und stellt sicher, dass die
vorhandenen und geplanten Hofstellen zukunftsfahig betrieben werden kénnen, ohne
dass hierflr zusatzliche Flachen im AuRRenbereich in Anspruch genommen werden
mussen.

Der Teilbereich MD 2 wumfasst zwei Flursticke, die gemeinsam eine
landwirtschaftliche Hofstelle und damit eine einheitliche Wirtschaftseinheit bilden. Die
Grundstlcke sind funktional, betrieblich und baulich aufeinander bezogen und
werden ausschliellich im Zusammenhang genutzt. Eine eigenstandige
stadtebauliche oder funktionale Betrachtung der einzelnen Flurstiicke ist daher nicht
sachgerecht.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Regelungen zur Grundflachenzahl geman
§ 19 BauNVO grundsatzlich grundstiicksbezogen anzuwenden sind. Im vorliegenden
Einzelfall handelt es sich jedoch um eine historisch gewachsene Situation, bei der
sich die baulichen Anlagen eines landwirtschaftlichen Betriebes auf mehrere
Flurstlicke verteilen.

Die bestehende Gesamtversiegelung betragt auf einem der Flurstlicke (FINr. 619)
rechnerisch eine Grundflachenzahl von ca. 1,0, wahrend sie auf dem zweiten
Flurstick (FI.Nr. 620) ca. 0,6 betragt. Diese Versiegelung resultiert aus dem
langjahrig bestehenden Betrieb der Hofstelle und stellt Uberwiegend baulichen
Bestand dar. Eine zusatzliche bauliche Verdichtung ist mit der Festsetzung nicht
verbunden.

Die Gemeinde halt diese Situation aus stadtebaulicher Sicht fir vertraglich, da die
Flurstiicke ausschlielRlich gemeinsam genutzt werden und eine weitere bauliche
Entwicklung Uber den bestehenden Rahmen hinaus planungsrechtlich
ausgeschlossen ist. Durch die gemeinsame Betrachtung der Flurstiicke als
Wirtschaftseinheit wird eine realitadtsgerechte Abbildung der betrieblichen Nutzung
ermdglicht, ohne zusatzliche Bodenversiegelung zu verursachen.
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4.3

Gleichzeitig dient diese Regelung dem Ziel, den landwirtschaftlichen Betrieb
innerhalb des Plangebietes zu sichern, ohne hierflr weitere Flachen im Aulienbereich
in Anspruch nehmen zu muassen.

Fir den Teilbereich MD 4 wird aufgrund der geringeren betrieblichen Anforderungen
und der starkeren wohnbaulichen Pragung eine geringere Uberschreitung bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 als ausreichend und angemessen erachtet.
Dadurch wird dem unterschiedlichen Nutzungscharakter der Teilbereiche Rechnung
getragen.

Negative stadtebauliche, funktionale oder 6kologische Auswirkungen sind durch die
zugelassene Uberschreitung nicht zu erwarten. Die Bodenversiegelung bleibt auf das
notwendige Mal} beschrankt und wird durch die planungsrechtliche Begrenzung
sowie durch erganzende Festsetzungen zur Eingriinung und
Oberflachenentwéasserung kompensiert.

Fir die Bemessung der Wandhdhen wird ein Hohenbezugspunkt in Meter Gber Nor-
malhéhen-Null festgesetzt. Da das Geldnde nahezu eben ist, ist er fir den gesamten
Geltungsbereich gleich. Die maximale Wandhdhe orientiert sich am Bestand und liegt
zwischen 3,0 m und 7,0 m. Stadtebauliches Ziel ist es auch hier die ortsbildtypischen
Kubaturen zu erhalten.

Die Firsthdhe regelt sich durch die ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Abweichend hiervon wird fur die FINr. 609
und 609/1, bzw. 619 und 620 abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
Grenzbauten zuldssig. Diese sind bereits im Bestand vorhanden.

Es handelt sich um einen Bestandsbebauungsplan der Innenentwicklung, der ver-
sucht unter Wahrung der gebietstypischen Strukturen eine bauliche Nachverdichtung
im vertraglichen Umfang zu ermdglichen.

Um diese Verdichtungsmadglichkeiten zu ordnen sowie die gebietstypische Ortsstruk-
tur zu erhalten, werden Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich im Wesentlichen am baulichen Bestand und lassen
teilweise etwas Raum fir eine vertragliche Nachverdichtung zu. Die Festsetzung der
Baugrenzen verfolgt zudem auch das Ziel, eine ausreichende Durchgriinung bzw.
Eingriinung zu sichern.

Um den Bestand zu sichern und folgende Bauteile — flir einen angemessenen \Wohn-
standart — zu erméglichen, wird fir Aufentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen
und Terrasseniiberdachungen eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen fest-
gesetzt.

Ebenfalls der Bestandssicherung dient die Festsetzung Uber eine abweichende Ab-
standsflachentiefe. Die Abstandsflachen werden, abweichend der Abstandsflachen-
satzung der Gemeinde in der Fassung vom 27.01.2021, durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Baugrenzen und zur max. zulassigen Wandhdhe bestimmt.
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4.4

4.5

Fir Bauteile nach Ziffer 4.3 gilt die Satzung Uber abweichende Male der Abstands-
flachentiefe vom 27.01.2021.

Dies bedeutet abweichend der Abstandsflachensatzung der Gemeinde ergibt sich fol-
gende Zulassigkeit:

- FI.Nr. 619: Im Norden wird die Mindestabstandsflache von 3 m zur Grundstuicks-
grenze nicht eingehalten.

- FI.Nr. 620: Das Gebaude halt die Mindestabstandsflache im Osten von 3,0 m zur
Mitte der offentlichen Verkehrsflache teilweise nicht ein.

- FI.Nr. 609: Der Gebaudeteil im Westen halt die Mindestabstandsflache von 3,0 zur
Mitte der offentlichen Verkehrsflache nicht ein.

Fir den niedrigeren Baukdrper auf Flur Nr. 609 (nérdlicher Bauraum) ist fir eine kinf-
tig mdgliche Wohnnutzung Uber dem landwirtschaftlich genutzten EG eine Wandhdhe
von mind. 5,90 m erforderlich. Dies halt die Gemeinde fur vertraglich.

Der Gemeinde ist bewusst, dass hierdurch die Abstandsflache zur Mitte der westlich
angrenzenden Verkehrsflache von 3 m etwas unterschritten wird.

- FI.Nr. 621/1: Die Abstandsflachen zwischen den Baurdumen kann nicht eingehalten
werden.

Bei Ausnutzung der Baurdume und der max. zulassigen Wandhdhe Uberlagern sich
an dieser Stelle die Abstandsflachen der Gebaude. Die Gemeinde erachtet die Uber-
schreitung als vertraglich. Die Belichtung und Bellftung der Gebaude sind gesichert.

Garagen, Stellpliatze und Nebenanlagen

Um das Ortshild zu erhalten sind Garagen nur in der {berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Um etwas Flexibilitat zu geben sind kleine
Nebenanlagen bis zu 10 m? dennoch aulerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die Ortsgestaltungssatzung Oberhaching enthalt gestalterische Festsetzungen, die
sich an der traditionellen oberbayerischen, landlichen Architektursprache orientieren.
Aufgrund der sensiblen Lage im Ortskern des Ortsteils Jettenhausen, werden sie im
Bereich des Planungsumgriffs durch zusatzliche Festsetzungen erganzt.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

Hierzu gehoéren genauere Vorschriften zur Fassadengestaltung sowie Mindestmalie
fur Dachuberstande. Der Gemeinde ist es wichtig, dass die bestehenden
Wirtschaftsgebdude auch bei Umnutzung und Neubau in ihrer Struktur erkennbar
bleiben und sich durch die Fassadengestaltung von den jetzigen Wohngebauden
abheben. Auch Quergiebel und Dachaufbauten sind fir den Ortskern des Ortsteils
Jettenhausen untypisch bzw. nicht vorhanden. Die Gemeinde erachtet die ruhige
Dachlandschaft, die durch flach geneigte Satteldacher gepragt ist als ortsbildpragend
und erhaltenswert.

AulRerdem werden Festsetzungen abweichend der Ortsgestaltungssatzung erganzt,
um ortsbildpragende Strukturen auch in Zukunft zu erhalten. Die L-férmigen
Baukdrper (Grundriss) sowie Kniestockhdhen Uber 0,5 m werden hierdurch auch in
Zukunft zulassig.

Weitere Gestaltungsvorschriften regeln sich durch die 6rtliche Bauvorschrift zur Orts-
gestaltung (Ortsgestaltungssatzung) in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uiber die bestehende Ortsverbindungsstralte Oberbiberger
Stralle samt Abzweig Stralle nach Gerblinghausen verkehrlich erschlossen.

Dartber hinaus soll die Ortsstralle Jettenhausen, im noérdlichen Bereich der FI.Nr.
621/1 auf eine angemessene Breite erweitert werden. Die Flache ist in der Planzeich-
nung als Verkehrsflache dargestellit.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen flir den Brandschutz sind
nicht erforderlich.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen auf 7,0 m nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfuhrung und Dimensionierung (unter Beruck-
sichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanun-
gen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Regelungserfordernis im Rah-
men der Bauleitplanung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz des
Zweckverbandes Hachinger Tal und die Trinkwasserversorgung durch den Wasser-
zweckverband Endlhauser Gruppe.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten.

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

Grunordnung, Artenschutz, Eingriff, Ausgleich

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung berticksichtigen Minimierungspotenziale fiir die
zu erwartenden Eingriffe und wurden auf Grundlage des begangenen Ausgangszu-
standes unter Bertcksichtigung des Planungsrechtes im Plangebiet getroffen. Hierflr
werden Festsetzungen zum Baumerhalt, Vorgartenzone und Einfriedungen aufgrund
der stadtebaulichen, artenschutzrechtlichen und hydrologischen Belange bzw. Funk-
tionen aufgenommen (siehe Kap. 2.7). Der vorhandene Weiher wird als Gewasser-
flache gekennzeichnet und umgebend als private Grinflache gesichert. Ein ortsbild-
pragender Apfelbaum auf FI.Nr. 621/1 kann nicht erhalten werden. Hierflr ist eine
verbindliche Ersatzpflanzung im sldlichen Grundstlicksbereich vorgesehen.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestdnde)

Aufgrund der in Kapitel 2.6 und 2.7 beschriebenen Flachenausstattung ist ein poten-
zielles Vorkommen geschutzter Arten nicht auszuschlieen, der Star als sog. pla-
nungsrelevante Art wurde durch Brutverhalten im Plangebiet nachgewiesen. Mogli-
che und festgestellte Vorkommen lassen sich aufgrund der Habitatausstattung zu-
sammenfassend auf gehdlznutzende und gebaudebewohnende Arten abgrenzen.
Um Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 und 2 BNatSchG zu vermeiden, sieht der
Bebauungsplan zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Hindernisse einzelne Fest-
setzungen vor. Alle relevanten Baume, die neben stadtebaulichen und klimatischen
Funktionen auch naturschutzfachlich bedeutsam sind, werden zum Erhalt festgesetzt.
Wegen potenziell vorhandener Quartiere von Fledermausen sind vor jeglichen gro-
Reren Veranderungen wie Dachrekonstruktionen, Renovierungen bzw. Sanierungen
und/oder Abriss insgesamt drei Nebengebaude im Geltungsbereich vor dem jeweili-
gen Vorhaben durch eine Fachperson artenschutzrechtlich zu untersuchen. Im Falle
eines Nachweises sind angepasste MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden umzusetzen und zu sichern. Es wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde empfohlen.

Ausgleichsbedarf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB, deshalb ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a
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4.8

Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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 Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen lber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflllen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen,
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 zukuinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kii- Beriicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
Freiflichen ohne Emissionen. Gewasser.  und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) Erwarmung

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- = von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)
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Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auenbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmafinahmen, Uberwie-
gende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und Fest-
setzung gunstiger Dachformen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fiir die Nutzung von So-
larenergie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle, dadurch Moglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum COgz-emittierenden Individualver-
kehr

4.9 Altlasten, Bodenschutz

Das Landratsamt ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG), sobald bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast

hindeuten.

410 Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 6.382 m?
o Verkehrsflache: 1.084 m?

¢ Private Baugrundstiicksflache: 5.085 m?

e private Grinflache: 214 m?

Gemeinde Oberhaching, den ...........cieiiiiiiiice e,

Stefan Schelle, Erster - Blrgermeister
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