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Teil A BEGRUNDUNG

4.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Gartenstadt” ist in der Fassung vom 13.03.1979 rechts-
verbindlich. Er setzt Baugrenzen mit einem Abstand von 10m zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache fest. Dies wird von den Grundstlckseigentimern der FI.-Nr. 238/10 als
kritisch angesehen, weswegen ein Antrag auf Anderung der Baugrenzen gesteltt
wurde. Weiter sudlich auf der FI.-Nr. 493 riicken die Baugrenzen bis auf 5m an die
offentliche Verkehrsfliche heran. Dies wird von den Grundstickseigentimern in
diesem Fall auch gewiinscht. Dieser von der Gemeinde befUrwortete Antrag wird
zum Anlass genommen einzelne Regelungen des Bebauungsplans zu akiualisieren.
In den Festsetzungen, die nicht von dieser 8. Anderung des Bebauungsplanes, be-
rihrt werden, gilt der Bebauungsplan in der Fassung vom 13.03.1979 fort.

Die Bebauungsplan-Anderung dient der Innenentwicklung und wird deswegen im
Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im sldlichen Bereich des Orts Pullach. Der Geltungs-
bereich beschrankt sich auf die FI.-Nr. 238/10. Die umgebenden Stralenverkehrs-
flachen sind nicht Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung.

Das Plangebiet ist ca. 0,15 ha gro. Der Bereich ist komplett erschlossen und teil-
weise bebaut.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,WWohnbauflache® dargestelit.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird das komplette Plangebiet als ,Reines
Wohngebiet* (WR) festgesetzt. Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 15 ,Garten-
stadt’ definiert durchgehende Baufelder und beschrénkt die Grundflachenzahl (0,2)
und die Geschol¥flaichenzahl (0,3).

Planinhalte

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung beschrankt sich hinsichtlich der Rege-
lungstiefe auf die Anpassung der Lage der Baugrenzen und auf wesentliche Vorga-
ben zum Schutz des Ortsbildes. An den meisten Festsetzungen des rechtverbindli-
chen Bebauungsplanes wird festgehalten. So werden nur die Festsetzungen 4c)
(Baugrenze), 7a) {Lage von Garagen} und 7d) (Tiefgaragen) gedndert und die Fest-
setzungen 3i) (Gebaudehthe) und 4d) (Streichung bisheriger Baugrenzen) ergénzt.

Festsetzung 3i (Gebaudehdhen)

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan trifft keine Vorgaben zu Gebiudehdhen. Le-
diglich die maximale Zahl der VollgeschoRe wird definiert. Durch diese Bebauungs-
plan-Anderung wird diese fiir das Ortsbild ganz zentrale Regelung ergénzt.
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Festsetzungen 4c und 4d (Baugrenzen)

Durch die Bebauungsplan-Anderung wird die bestehende strallenseitige Baugrenze
ausgehoben (Festsetzung 4d) und durch eine neue Baugrenze, die einen Abstand
von 5m statt 10m von der StralRe einhalt, ersetzt (Festsetzung 4c¢). Dies entspricht
der sldlich angrenzenden Bebauung. Diese Anpassung schafft die Méglichkeit der
Nachverdichtung, ohne das Ortsbild unvertretbar zu beeintrachtigen. Das bestehen-
de Wohngebaude im Norden des Grundstiicks ist aus den 1940er und wurde schon
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in den 1970er bewusst nicht von Bau-
grenzen umfasst. Hintergrund ist, dass es die Festsetzung einer Baugrenze in die-
sem Bereich aus Griinden der Gleichbehandlung auch eine entsprechende Bau-
grenze fir die Nachbargrundstiicke zur Folge haben misste und der schitzenswer-
te Hintergartenbereich damit allgemein zur Baufliche werden kénnte. Dies ist aus
stadtebaulichen und nachbarschitzenden Belangen nicht gewlinscht. Das Gebaude
hat Bestandsschutz. Die Grundflache des Bestandsgebaudes ist im Fall zuklnftiger
Bauantrage mit zu Grunde zu legen.

Festsetzung 7a (Lage von Garagen)

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen von Garagen werden konkretisiert. Diese sind
nun nur noch innerhalb der Baurdume sowie in einem maximalen Abstand zur Stra-
Re zuldssig. Dies wird geregelt, um zu lange Grundstlckszufahrten mit ihren Kon-
flikten hinsichtlich der ruhigen Hintergartenbereiche und des Versieglungsgrades zu
verhindern. Lediglich im Falle von mehrreihigen Bebauungen sind Ausnahmen hier-
von zuldssig.

Festsetzung 7d (Tiefgaragen)

Die Anderung an Festsetzung 7d hat eher klarstellenden Charakter. Es wird er-
génzt, dass die zu errichtende Tiefgarage alle nachzuweisenden Stellplatze auf-
nehmen muss. Zudem werden aus okologischen Grunden Vorgaben zur Uberde-
ckung von Tiefgaragen und aus Griinden des Ortsbildes Vorgaben zur Lage der
Tiefgaragenabfahrt ergénzt. :

Klimaschutz, Klimaanpassung, Eingriff, Ausgleich, Griinordnung, Arten-
schutz, Immissionsschutz, Altlasten, Bodenschutz, Wasserwirtschaft, Denk-
malschutz

Durch die oben dargelegten Anderungen, welche im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB vorgenommen werden, sind keine der in der Uberschrift genannten
Belange berihrt.

Alternativen

Eine Alternativenprifung ist nicht erforderlich, da das Planungserfordernis standort-
gebunden ist.

Verwirklichung der Planung

MaBnahmen zur Planungsverwirklichung sind nicht erforderlich, da es sich um voll-
sténdig erschlossene Privatgrundstiicke handelt.
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