GEMEINDE OTTERFING

Otterfing, den 21.07.2026

BEBAUUNGSPLAN NR. 40
Killerweg

3. Anderung

Bereich
Killerweg westlich, Pfarrer Bohm Weg ostlich

BEGRUNDUNG

GemaR §9, Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 40 fir:

Flur Nr. 686/30, 18/8, 421/7, 686/31, 26/2, 686 und 669 Teilfliche

der Gemeinde und Gemarkung Otterfing.



A) PLANERISCHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat hat am 24.02.2026 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 40 - Killerweg - beschlossen.

Im Flachennutzungsplan ist der von der Anderung betroffene Bereich als WA, allgemeines
Wohngebiet bzw. Landwirtschaftsfliche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan hat sich teilweise aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Die beschlossene Anderung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes teil-
weise ab.

Eine Flachennutzungsplananderung ist erforderlich und wird im Parallelverfahren durchge-
fahrt.

Von der Friihzeitigen Behérdebeteiligung nach §4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird wegen der geringen Auswirkung des Bebau-
ungsplanes auf das Plangebiet und die Nachbargebiete abgesehen.

Ein Ausgleich ist gemafR §1a Abs. 4, Satz 5 BauGB erforderlich.



B) LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

1)

3)

4)

Das Gebiet liegt am Ortskern von Otterfing.

Das Areal liegt im WA, allgemeines Wohngebiet vom Pfarrer B6hm Weg
Im Suden erschlossen bzw. vom Killerweg von Norden, oder vom Pfarrer Bohm Weg
im Norden.

Die GroRe des Anderungsbereich des Bebauungsplans betrégt ca. 3600m?
am Killerweg und 4200 m? am Pfarrer Bohm Weg. Ost und ca. 900m? am
Pfarrer Bohm Weg Siidwest.

Nach einer Humusschicht von ca. 30-40cm Dicke steht Lehm mit wechselnder
Schichtdicke an. Darunter ist Kies oder lehmiger Kies, in grofierer Tiefe mit Nagelfluh
vermischt, zu erwarten. Es sind vermutlich keine grofteren Maltnahmen zur Herstel-
lung eines tragfahigen, sicheren Baugrundes erforderlich. Bodenuntersuchungen
dazu wurden nicht durchgefihrt, liegen aber aus der umgebenden Bebauung vor.

Das Gelande im Bebauungsplanbereich fallt von Ost nach Westen am Killerweg.
Die Flache am Pfarrer Bohm Weg ist weitgehend eben, am Pfarrer B6hm Weg
Sudwest fallt das Gelande von West nach Ost.

Schutzenswerter Baum- oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.
Der héchste Grundwasserstand liegt ca. 50m unter OK Geléande.

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

zum Bahnhof 600m
zu Laden der taglichen Versorgung 800m
zu Volksschule, Kindergarten, Kirche 400m
zur Staatsstralle 2573 350m
zur Bundesautobahn Minchen — Salzburg 8500m
zum Sportzentrum 400m
zur Post 500m




C) PLANERISCHE LEITGEDANKEN

1)

2)

3)

Die Flache ostlich des Friedhofs von Otterfing wurde mit Aufstellung des Bebauungs-
plan Nr. 40 mit einer Wohnbebauung tberplant. In die Verbindung von Killerweg und
Pfarrer Bohm Weg wurde ein kleiner Kreisverkehr geplant. Die Strale von der Nord-
siedlung zum Killerweg steigt steil an.

Angrenzend an den Friedhof war eine Stellplatzflaiche geplant. Die ErschlieBung in
diesem Bereich wurde nicht ausgefiihrt und soll mit dieser Planung optioniert werden.

Im Hangbereich vom Friedhof zum Killerweg kann u.a. Wohnraum fiir Einheimische
entstehen. Die Straf’e wird im Teilbereich neu hergestellt und erhalt einen Blirgers-
teig.

Am Friedhof soll eine Parkflache fiir 18 PKW und ein iberdachter Fahrradabstellbe-
reich entstehen. )

Die Stralkensituation im Ubergang Killerweg / Pfarrer Bohm Weg wird durch die neue
Planung verbessert und sinnvoll erneuert. Die Trasse der Fernwarmeleitung wird
gesichert.

Die urspringlich geplante Gruninsel wurde gestrichen und die Situation an das ver-
messene und bebaute Grundstiick westlich angepasst. Durch die neue Straflenfiih-
rung wird die Versiegelung reduziert. Ein Bedarf an Grin in Strallenmitte ist nicht
erkennbar.

Um den Killerweg von der Nordsiedlung zum Pfarrer Bohm Weg erstmalig herstellen
zu konnen braucht es eine neue StralRenfuhrung. Die Stellplatze am steil ansteigen-
den StralRenstiick sollen entfallen. Der Hang soll am sidlichen Straftenrand als Bo-
schung ansteigen, die Gebaude sollen dann dahinter auf weitgehend ebener Flache
stehen. Die Garagen werden aus weitgehend ebenen StralRenteilen erschlossen.
Um mit den Gebauden besser auf den Hang reagieren zu konnen, wird das westlich
urspringlich geplante Doppelhaus in 2 Einzelhduser aufgelost.

Die Gebaudehdhen, OKFFB werden auf NN bezogen angegeben und sind Grundlage
der Wandhohe nach BayBO fiir die Abstandsflachen. Das Gebaude passt sich dann
der Situation um das Gebaude an. Es soll aber keine Auffiillungen eines gesamten
Grundstlicks mit Stitzmauern an den Grenzen geben. Ausnahme: Terrassen.



5)

6)

Auf Flur Nr. 421/7, sldlich des Pfarrer Bohm Weg, ist bisher nur in nérdlichen Grund-
stlicksteil Bebauung als grolteres Gebaude bzw. Erweiterung des Gewerbebetriebes
westlich moglich.

Der Eigentimer méchte flr seine Kinder Baurecht fur zwei Gebdude haben. Daher
wird der Bauraum so verandert, dal® 2 Hauser mit Zufahrt von Pfarrer Bohm Weg
moglich sind. Baudichte und Mal der Versiegelung bleiben unverandert. Wegen der
ostlich und nérdlich vorhandenen kleinteiligen Bebauung fugt sich die Umplanung ein.

An den ostlichen Teil des Pfarrer B6hm Weges grenzt derzeit nérdlich eine dkologi-
sche Ausgleichsflache. )

Die Strafle hat nur sudseitig eine Bebauung. Nérdlich der Okoflache ist landwirt-
schaftliche Flache.

Im Bebauungsplangebiet geplanten und festgesetzten Okoflachen wurden teilweise
nicht nach Zweck und Plan hergestellt.

Daher soll nun eine zusammenhangende Flache als Ersatz flr die wenig sinnvollen
Kleinflachen geschaffen werden.

Die Flache soll am nérdlichen Waldrand der Flur Nr. 669 untergebracht werden.

Mit Entfall der Ausgleichsflache bleibt am ostlichen Teil des Pfarrer Bohm Weg eine
nur einseitig bebaute Strale. Das ist weder wirtschaftlich noch 6kologisch sinnvoll.
Die Bebauung an der freien StraRenseite bietet sich an, da hier die Erschlieung
komplett vorhanden ist.

Es entsteht u.a. bezahlbares Bauland fiir Einheimische. Die Gemeinde kann gtinsti-
gen oder geforderten Wohnraum errichten und es bleibt Baurecht fir familiengerechte
Hauser, wo auch Familien mit mehr als 2 Kindern ausreichenden Wohnraum haben
kénnen. Die Grundsticksgroe wurde so bemessen, daft bezahlbare Grundstiick
entstehen.

Die geplanten Gebaude erlauben familiengerechtes Wohnen und auch kleinere Woh-
nungen auf gemeindlichen Flachen.

Die Barrierefreiheit kann innerhalb der Baugrenzen sichergestellt werden.
Bebauungsdichte und GebaudegréfRe orientieren sich am umgebenden Bestand mit
einer zusatzlichen Verdichtungsmdglichkeit.

Bei den Mehrfamilienhausern soll an den Langsseiten eine Abstandsflache vom 0.4h.
bis 18m Lange, abweichend von der gemeindlichen Satzung (16m) mdglich sein.



D) GEPLANTE NUTZUNG

1)

2)

3)

4)

Die Art der Nutzung bleibt im Anderungsbereich Killerweg unveréndert:
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Durch die Bebauung mit 4 Baukorpern bleibt der Gebietscharakter unverandert,
da unmittelbar angrenzend Gebaude mit vergleichbarer Grée das Gebiet pragen.

Dasselbe gilt fur den Bereich Pfarrer B6hm Weg.
Hier andert sich die Nutzung von Landwirtschaft in Wohnbau.

Die méglichen Neubauten entsprechen in Form und Gréfke den neugebauten umlie-

genden Wohnhausern.
Durch reduzierte Grundstiicksgréen entsteht eine Verdichtung, die Flachen spart.

Die Zahl der Wohneinheiten und damit die Abwasserbelastung erhéhen sich gering-
flgig. )

Am Killerweg gibt es in Bezug auf die WE keine Anderung.

Im Bereich Pfarrer Bohm Weg entstehen max.18 WE neu. Die Klaranlageneinwoh-
nerwerte sind vorhanden.

Das brutto Bauland andert sich um 4200m? am Pfarrer Bohm Weg.

Es werden keine zusatzlichen Verkehrsflachen fir die ErschlieBung des Baugebietes
bendtigt.



E) BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung der Bebauungsplandnderung und um zweckmaRig gestaltete Grundstii-
cke sowie eine ordnungsgemile Bebauung zu erméglichen, ist eine Umlegung nach §45
BauGB oder eine Grenzregelung nach §80 ff. BauGB nicht notwendig.



F) ERSCHLIESSUNG UND VERSORGUNG

1) Die ErschlieBung wird durch die Planung teilweise geandert. Dies erfordert Anpas-
sungen der Leitungsgebundenen ErschlieRung.



G) KOSTEN

1) Es entstehen der Gemeinde keine Kosten aus der méglichen Neubebauung.

2) Fur den Neubau des Killerweg in der Steigung werden derzeit Kosten von
600.000, - € kalkuliert.

Die Kosten werden auf die angrenzenden Anlieger umgelegt, da es sich um eine erst-
malige Erstellung handelt.



H) ALLGEMEINES, IMMISSIONSSCHUTZ, GRUNORDNUNG

1)

2)

3)

Belange des Immissionsschutzes des Baugebietes Killerweg, Pfarrer Bohm Weg sind
durch die 3. Anderung des Bauungsplan Nr. 40 nicht betroffen.

Die Grinordnung wird grundsétzlich geandert. _

Die bisher am Nordrand des Bebauungsplangebietes vorgesehenen Okoflachen wur-
den nicht als solche ausgefiihrt.

Es muB davon ausgegangen werden, daft auch in Zukunft diese Bereiche zwar als
Grinflachen erhalten werden kénnen, als 6kologischer Ausgleich nicht taugen.

Es besteht stets die Gefahr, daR Bepflanzung verschwindet und bei extensivierten
Flachen die Pflege nicht ordnungsgemaR ausgefiihrt wird.

Daher wird die Ausgleichsflache zusammengefait und am Nordrand der Flur Nr. 669,
am Waldrand, erstellt.

Es wird dabei entsprechend der Ausgleichflachenplanung eine Fliche von 5000m?
als Okofldche angelegt und entsprechend gepflegt.

Die bisherigen Okoflachen werden bepflanzte Grinflachen.

Alle Festsetzungen zur Gemarkung erfolgen unter den Gesichtspunkt der
Klima Resilienz.



1) UMWELTBERICHT

Fur die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 Killerweg besteht keine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR § 5 bis 14 des Gesetzes iiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung (UVPG), nachdem die in der Anlage 1 zum UVPG (Liste UVP -
pflichtige Vorhaben) unter Punkt 18 genannten Voraussetzungen (Uberschreitung des Schwel-
lenwertes 1 = Priifwert) nicht vorliegen.

Andere, in der Anlage 1 genannte Vorhaben sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen.
Eine nach § 3 bis 5 UVPG I.V.m. der Anlage 1 zum UVPG erforderliche Vorpriifung

Ist ebenfalls nicht erforderlich, da auch hier die in der Anlage 1 genannten Schwellenwerte
nicht erreicht werden.

i



J) PLANUNG

Planverfasser:

Zach Architekten GmbH

Staudenfeldweg 18

83624 Otterfing

Tel.: 08024/91385

Fax: 08024/49177

e-mail: zach_architekten_gmbh@gmx.de

Otterfing, den, 21.07.2026
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