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Anlass der Planung

Das GrundstUck Ecke Alte LandstraBe/ Haidgraben ist heute mit einem in die Jahre
gekommenen BUrogebdude bebaut. Dieses soll abgerissen und durch einen
modernen BUroneubau ersetzt werden. HierfUr wurde durch die Grundeigentimerin
eine Planungsstudie erstellt.

Im Zuge dessen soll neben der Aufwertung des Gewerbegebiets in Ottobrunn auch
die Reduzierung der Pkw-Nutzung durch ein geeignetes MobilitGtskonzept angestrebt
werden. In erster Linie soll die Erreichbarkeit fir den FuB- und vor allem fUr den
Radverkehr durch den Einsatz gemeinschaftlich nutzbarer MobilitGtsmittel verbessert
und geférdert werden, sodass ein Anreiz besteht, Alternativen zum privaten Auto zu
nutzen.

FOr das Planungsgebiet gilt die 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 101 ,Alte
LandstraBe / St2078". Diese setzt das Baugebiet als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
mit drei Vollgeschossen als H&chstgrenze fest. Mit diesen Festsetzungen ist der
geplante Neubau nicht umsetzbar, sodass eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes
erforderlich ist.

Der Bebauungsplan Nr. 138 ,Alte LandstraBe 17" ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches die von ihm erfassten Teilbereiche der 5. Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 101 der Gemeinde Ottobrunn.

Verfahrensart

Die GrundeigentUmerin  hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 138 bei der Gemeinde beantragt. Der Antrag bezieht sich auf die
Errichtung eines Geschdafts-, BUro und Verwaltungsgebdudes mit
Beherbergungsbetrieb einschlieBlich der Umsetzung eines MobilitGtskonzeptes zur
Reduktion der Stellplatzanzahl.

Im Jahr 2024 wurde bereits fUr ein &hnliches Projekt eine Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung durchgefihrt. Das Bebauungsplanverfahren wurde jedoch im
Jahr 2025 eingestellt. Nun soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan in einem neuen
Verfahren weitergefGhrt werden.

Die Vorhabentrdagerin wird sich in einem DurchfUhrungsvertrag mit der Gemeinde zur
DurchfUhrung des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Zusammenschau mit
den Vorhabenpldnen dargestellten Vorhabens binnen eines konkreten Zeitraums
verpflichten, wobei jeweils Zeitrume fUr die Bauantragstellung und die DurchfUhrung
des Vorhabens nach Bestandskraft der Baugenehmigung definiert werden
(bezugsfertige Errichtung binnen 36 Monaten nach Bestandskraft und Herstellung
nach binnen 45 Monaten nach Baubeginn, einschlieBlich AuBenanlagen).

Die Gemeinde hat sich im Aufstellungsverfahren von der subjektiven und objektiven
Leistungsfahigkeit der Vorhabentrégerin Uberzeugt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 138 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
aufgestellt, da die zuldssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unterhalb
der Schwellenwerte gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegen und es sich um eine
Nachnutzung einer bereits bebauten FiGdche im Innenbereich handelt.

In den Fdllen der Bebauungspldne mit einer festgesetzten Grundfldche von weniger
als 20.000 m2 (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zuldssig (§
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), d.h. die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 14 bis 19 BNatSchG ist nicht anzuwenden.
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3.2
3.2.1

3.2.2

3.23

Die Planung sieht kein vorprifungspflichtiges Vorhaben i.S. der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum
UVPG vor. Eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht
erforderlich.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden durch die Gemeinde im Zuge des
Bebauungsplanes abgehandelt, sodass es bei der Durchflhrung der zukinftigen
Bebauung nicht zu VerstdBen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt. Entsprechende
Regelungen wurden sowohl in den Festsetzungen als auch im DurchfUhrungsvertrag
getroffen.

DarUber hinaus wird im beschleunigten Verfahren von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet ist rd. 1,5 km Luftlinie von der Oftobrunner Ortsmitte und zu FuB
750 m vom S-Bahnhof Neubiberg entfernt und liegt im Norden des Gewerbegebiets
Nord an der StraBe Haidgraben/Alte LandstraBe. Das GrundstUck befindet sich
innerhalb der Gemeinde Ottobrunn, Gemarkung Unterhaching.

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von rund 0,56 ha und umfasst das Grundstick Fl.
Nr. 1550. Es befindet sich im Privateigentum der Vorhabentrdgerin.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungskonzept (LEP 2018)

Die Gemeinde Ofttobrunn liegt gemdB LEP im Verdichtungsraum der
Landeshauptstadt MUnchen. Das néchstgelegene Oberzentrum ist die LH MUnchen
im Nordwesten.

Das Landesentwicklungsprogramm fUr Bayern enth&lt mit Bezug zur Planung des
Bebauungsplans Nr. 138 insbesondere folgende relevante Leitbilder (vgl. BAYERISCHE
STAATSREGIERUNG, 2018):

= Die Verdichtungsr@ume muUssen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens-
und Arbeitsraum fUr die Bevolkerung entwickelt und geordnet werden. Eine
wichtige Voraussetzung ist hier neben Wohnraum- und Arbeitsstattenangebot
sowie Bildungs-, Freizeit- und Erholungseinrichtungen eine leistungsfdhige
Infrastruktur. (LEP 2.2.7 B)

» Eine nachhaltige Siedlungsstruktur kann dann gewdhrleistet werden, wenn
sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukiuren
orientiert. (LEP 3.1 B)

Regionalplan

Die Gemeinde Oftobrunn ist gemdaB aktuellem Regionalplan, Stand April 2019, ein
Grundzentrum im Verdichtungsraum. Das Planungsgebiet ist als
Hauptsiedlungsbereich dargestellt. Das Planungsgebiet liegt innerhallb einer geman
Regionalplan dargestellten Siedlungsfldche (Gewerbliche Baufldche, Ver- und
Entsorgungsfléiche und Industriegebiet) mit der verbindlichen Festlegung als Bereich,
der fUr die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (gem. Ziel B Il 2.3).

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der guUltige Fldchennutzungsplan weist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet aus.
Auch die umgebenden Grundsticke im Norden, SUden und Westen sind als
Gewerbegebiet dargestellt. Ostlich an das Planungsgebiet grenzt ein Mischgebiet an.
Im Norden, Osten und Westen des Planungsgrundsticks sind Alleen oder Baumreihen
geplant. Ebenso verl@uft in diesen Bereichen ein FuB- und Radwegenetz.
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3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.3

Westlich des Planungsgrundsticks sind enflang der Uberdrtlichen HauptverkehrsstraBe
(St 2078) LarmschutzmaBnahmen dargestellt.

Sonstige Pldne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

FUr das Planungsgebiet liegen aufgrund von PlGnen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB
keine Aussagen vor.

Geltende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 101 (5. Anderung) aus dem Jahr 2011 gilt for das
Planungsgebiet sowie fir sémtliche an die Alte LandstraBe und an die Rosenheimer
LandstraBe angrenzenden GrundstUcke bis zur StraBe Haidgraben im Norden und zur
Hans-KreB-StraBe im SUden.

Dieser setzt fUr das Planungsgebiet als Art der Nutzung ,,Gewerbegebiet" im Sinne des
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber
eine Geschossfléche von 6.800 m? und eine Grundfldche von 2.300 m?2 festgesetzt. FUr
die Bestimmung der Grundfldche war die BauNVO 1990 gultig. GemdaB § 19 Abs. 1
BauNVvVO (1990) berechnet sich die Grundfldche aus dem errechneten Anteil des
Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Auf diese
zul@ssige Grundfléche sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVvVO die Grundfl&échen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zul&ssige Grundfl&che darf durch die
Grundfléchen der oben bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden,
jedoch héchstens bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungen im
geringfigigen AusmaB k&nnen zugelassen werden.

DarUber hinaus werden Festsetzungen zur Hdhenentwicklung und der Dachform
getroffen. Es sind drei Vollgeschosse als HOchstgrenze zugelassen sowie die
AusfUhrung des Daches als Flachdach festgesetzt. Der GroBteil der unbebauten
GrundstUcksfl&che ist als Fi&iche fUr Stellpldtze vorgesehen.

Zusatzlich  werden  Festsetzungen zur Begrinung, baulichen Gestaltung,
Immissionsschutz, Verkehrs- und Versorgungsfldchen getroffen.

Relevante Satzungen und Verordnungen
Im Planungsgebiet gelten folgende Ortssatzungen:

» Verordnung zum Schutz der Bdume in der Gemeinde Ottobrunn
(Baumschutzverordnung - BSV)

» Safzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpltzen fOr
Fahrré&der (Fahrradabstellsatzung - FADLS)

» Satfzung Uber die Herstellung von Stellplétzen fUr Fahrr&der und Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung — StS)

= Satzung Uber abweichende MaBe der  Abstandsfléchentiefe
(Abstandsfldchensatzung)

= Satzung Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung)

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorhanden.

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

In einer groBr&dumlichen Betfrachtung liegt das Planungsgebiet integriert im
Gewerbegebiet Nord, welches landschaftich zwischen den im Nordwesten
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befindlichen weitldufigen, durchgrinten Flichen des Landschaftsparks Hachinger Tall
sowie dem Landschaftsschutzgebiet ,,Bahnhofswald im Gebiet der Gemeinden
Neubiberg und Oftobrunn (LSG-00280.01)* im Osten liegt. Sidlich des
Gewerbegebiets Nord befindet sich Uberwiegend kleinteilige, stark durchgrinte
Wohnbebauung. Die im Westen befindlichen gewerblichen Strukturen sind durch die
L&rmschutzwand und die StaatsstraBe S$t2078 nicht wahrnehmbar.

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich der Dienstleistungskomplex ,,BUropark
Ottobrunn® mit einer Hohenentwicklung von Uberwiegend 3-6 Geschossen und zwei
kreisrunden Tirmen mit 8 und 11 Geschossen. Durch einen festgesetzten Grinstreifen
nimmt das Gebdude von der StraBe Haidgraben Abstand. Ostlich schlieBt eine
durchgrinte Ein- und Mehrfamilienhaussiedlung mit Uberwiegend zwei- und
dreigeschossigen Gebduden mit Satteldach an. Der groBRzigig angelegte, begrinte
StraBenraum mit FuB- und Radweg sowie Langsparkpldtzen in beide Richtungen
schafft eine Distanz zwischen der Wohnbebauung und dem Gewerbegebiet.
SUdwestlich des Gebiets befindet sich der Wertstoffhof des Zweckverbandes
MUnchen-SGdost  mit  eingeschossigen Lagerhallen, einem zweigeschossigen
Verwaltungsgebdude und Beftriebsleiterwohnungen, die um einen Innenhof
angeordnet sind. SUdostlich des Planungsgebiets befindet sich ein freistehendes
zweigeschossiges Wohnhaus mit Walmdach und groBzigigem Gartenbereich mit
reichem Baumbestand. Im Westen wird das Gebiet durch die StraBe Haidgraben und
die StaatsstraBe St2078 begrenzt. Diese Grenze wird durch eine L&rmschutzwand
zwischen Haidgraben und StaatsstraBe, die von SGdwesten kommend auf Hohe des
BUroparks Oftobrunn endet, verstarkt. Dahinter befinden sich das Gewerbegebiet
Nordwest mit groBen Hallenstrukturen und einer Tankstelle sowie ein Teil des
Landschaftsparks Hachinger Tal auf dem ehemaligen Flugplatz, der sich noch weiter
nach Westen zieht.

Auf dem Planungsgebiet selbst befindet sich derzeit ein dreigeschossiges
BUrogebdude mit zahlreichen Stellpldtzen sowie eine Lagerhalle mit integriertem
Einzelhandel. Unbebaute und nicht versiegelte Fldchen befinden sich in den
Randbereichen des Planungsgebiets. Diese weisen im SUden entlang der
GrundstUcksgrenze zum benachbarten Wohnhaus und Wertstoffhof einen dichten
Vegetationsbestand aus Bdumen und StrGuchern auf. Entlang der nérdlichen
GrundstUckgrenze sowie entlang dem Haidgraben verlaufen mehrere Baumgrdben.

Grinordnerische Grundlagen
Naturraum

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Minchner Schotterebene auf
wulrmeiszeitlichen Schotterterrassen.

Boden und Topografie

Laut Ubersichtsbodenkarte (BayernAltlas) besteht der Boden aus fast ausschlieBlich
Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfGhrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Im Bestand ist das Planungsgebiet aufgrund der derzeitigen Nufzung zu ca. 86 %
versiegelt.

Es liegt ein Geotechnisches Baugrundgutachten vom 05.12.2019 (BUro for
Baugrunderkundung OHIN) (siehe Anlage 3 der Begrindung) vor. Hier wurden
mehrere Bodenbohrungen durchgefihrt. Entsprechend der geologischen Situation
wurde in den Bohrungen das folgende Baugrundprofil angetroffen:

» StraBendecke (Schichtdicke = 5 cm)
= AuffUllungen (Schichtdicke = 0,4 m bis 0,9 m)
» Kies (Schichtdicke = mind. 10 m)
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Bei den Bohrungen wurde im SUdwesten und im Nordosten Verwitterungslenm
vorgefunden. Die Oberkante des Verwitterungslehms liegt unter der AuffUllung in 0,4
m bis 0,8 m Tiefe.

Die Aufflllung besteht in inrem oberen Abschnitt aus einer Ausgleichsschicht aus
einem stark sandigen Feinkies. Darunter geht die AuffUllung in einen schwach
schiuffigen und stark sandigen Fein- bis Grobkies Gber. Der braune Verwitterungslehm
besteht aus einem stark sandigen Gemenge aus Schiuff und Kies. Der Kies ist
braungrau gefdrbt und setzt sich aus einem schwach schiuffigen bis schluffigen und
stark sandigen Fein- bis Grobkies zusammen.

Die mittlere Geldndehdhe des Planungsgebiets liegt bei ca. 549,5 m U.NN. Das
Geldnde fallt leicht von ca. 549,8 m U.NN. im Osten auf ca. 549,3 m G.NN im Westen
des Grundstucks und ist damit als weitgehend eben zu bezeichnen.

Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet befindet sich laut hydrogeologischer Raumgliederung
(Umweltatlas, LfU) im hydrogeologischen Teiraum ,Fluvioglaziale Schoftter®. Der
anstehende Kies wirkt als groBfléachig verbreiteter Grundwasserleiter. Er wird aufgrund
seiner groBr&dumigen Ausdehnung und starken Durchldssigkeit von erheblichen
Wassermengen durchstrémt.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Ein  Geofechnisches  Baugrundgutachten  vom  05.12.2019 (BUro  fUr
Baugrunderkundung OHIN) (siehe Anlage 3 der Begrindung) liegt vor.

Die ndchstgelegene Grundwassermessstelle ,Unterbiberg Q 7' (Nr. 16292) befindet
sich ca. 1,4 km nordwestlich des Planungsgebiets. Nach den Ergebnissen des
Baugrundgutachtens wurde bei den Bohrungen bis 10 m Tiefe kein Grundwasser
angeftroffen. Das Grundwasser wird zwischen 11 m und 12,4 m erwartet. Die
FlieBrichtung des Grundwassers verlduft in nérdliche Richtung. Zur Bemessung der
Auftriebssicherheit ist gem. Geotechnischem Baugrundgutachten ist der hdchste zu
erwartende Grundwasserstand maBgeblich und auf eine Quote von HHW (hdéchstes
Hochwasser) = 7,70 m unter GOK anzusetzen.

Als sickerfahiges Substrat steht im Gebiet der durchl@ssige Kies an, dessen
Durchldssigkeit anhand der KorngréBenverteilung auf ks = 2 x 10-4 bestimmt wurde. Der
Kies ist nach DIN 18130 als stark durchléssig einzustufen und damit zur Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet.

Die beiden Bodenschichten der Auffillung und des Verwitterungslehms im SUdwesten
und im Nordosten sind aufgrund ihrer Eigenschaften und Zusammensetzung zur
Versickerung nicht geeignet.

Klima und Luft

Bayern und somit die Gemeinde Otftobrunn liegen in der warmgemaBigten Klimazone
nach Koéppen und Geiger (Quelle: Klimaatlas von Bayern, 1996). Die
Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt im
Landkreismittel bei 950 — 1100 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis NW. Die
thermische Belastung innerhallb des Planungsgebiets ist als hoch einzustufen, da das
GrundstUck bis auf wenige unversiegelte Fldchen mit Baumbestand fast komplett
versiegelt ist. Somit kann sich die Fl&dche im Sommer stark aufheizen.

Vegetation und Baumbestand

Im Planungsgebiet sind im Bestand ca. 14 % der Fidche unversiegelt. Entlang des
Haidgrabens befinden sich Baumgrében mit Vegetationsstrukturen aus B&umen und
Strduchern. An der sGdlichen GrundstUcksgrenze befindet sich Baumbestand, wovon
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sowohl mehrere Bdume innerhallbb des Planungsgebiets als auch auf den sidlich
angrenzenden Grundsticken stehen. Auf einem davon befindet sich lediglich ein
alteres Wohnhaus und ein alter und groBer Baumbestand, der im nérdlichen Bereich
auf das Planungsgebiet Gbergeht. Im &stlichen Bereich des Planungsgebiets befinden
sich auf dem Parkplatz und entlang des Gebdudes eingemauerte Grinbereiche aus
Hecken und Rasen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich 77 Bdume, von denen 51 Bdume unter
die Baumschutzverordnung (BSV) der Gemeinde Ottobrunn fallen. GemdaB
Baumsichtkontrolle vom Juni 2023 (Sachverst@ndigenblro fUr Baumpflege und
Baumstatik, Uwe Braun) (siehe Anlage 8 der Begrindung) wird der Baumbestand im
Planungsgebiet als auch der Baumbestand stdlich angrenzend als besonders wertvoll
angesehen. Vor allem der Gehdlzstreifen an der sGdlichen Grundsticksgrenze bildet
eine geschlossene Einheit und beherbergt neben wertvollen Einzelgehdlzen diverse
abgdngige BGdume mit hohem Totholzanteil, Efeubewuchs und einem wertvollen
heimischen Strauchbestand.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich das kartierte Flachland-Biotop
2Waldchen in Oftobrunn' mit der Nr. 7935-0024-001. Im Osten in ca. 200 m Entfernung,
Uber die an der Alten LandstraBe befindlichen Wohnbebauung hinaus, liegt das
Landschaftsschutzgebiet ,,Bahnhofswald im Gebiet der Gemeinden Neubiberg und
Oftobrunn (LSG-00280.01)".

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine karfierten  Biotope,
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung vorhanden.

Erholung

Da das Planungsgebiet in einem verdichteten Gewerbegebiet liegt, ist es nicht fir die
Erholung geeignet und Ubernimmt somit keine Erholungsfunktfion. In der n&heren
Umgebung befinden sich Strukturen, die sich zur Erholung eignen. Dies ist z.B. im
Westen, Uber die St 2078 hinaus, der Landschaftspark ,,Hachinger Tal* mit der
ehemaligen Landebahn. Im Osten des Planungsgebiets, zwischen Wohnbebauung
an der Alten LandstraBe und S-Bahnhof, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»Bahnhofswald im Gebiet der Gemeinden Neubiberg und Ottobrunn®, das zahlreiche
Spazierwege und einen Waldspielplatz besitzt.

Artenschutz

Das Untersuchungsspektrum der potenziell vorkommenden Arten wurde mit der
unteren Naturschutzbehdrde Minchen Land abgestimmt. In einer vorgelagerten
Relevanzprifung zur sperziellen artenschutzrechtlichen Profung (BUuro DRAGOMIR
STADTPLANUNG  GmbH, Stand Mai  2020) wurden die vorhandenen
Lebensraumstrukturen auf inre Habitateignung fUr relevante Arten untersucht. Hierbei
wurden das vorhandene Gebdude sowie der Baumbestand im und in der Umgebung
des Planungsgebiets untersucht. Im Randbereich des Planungsgebiets sind
kleinfldchig unbebaute Fldchen mit Gehdlzen vorhanden, die fUr das Vorhaben
entfernt werden muUssen. Neben wenigen B&dumen mit kleinen Spalten weist ein Baum
eine initiale Hohle auf. SUdlich und nérdlich angrenzend zum Planungsgebiet wurden
hochwertige Gehdlzbestdnde erfasst, die zahlreiche Héhlen aufweisen.

Fledermd&use

Das Planungsgebiet, insbesondere das Bestandsgebdude mit zahlreichen Léchern
und Spalten an der Fassade, stellt einen potenziellen Lebensraum (Fortpflanzungs- und
Ruhestatte) fir mehrere Fledermausarten dar. AuBerdem wurde ein einzelner
(potenzieller) Hoéhlenbaum und wenige Spaltenb@ume mit  potenziellen
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(Fortpflanzungs- und) Ruhestatten kartiert. Zwei Spaltenbdume im Westen weisen
lange Stammirisse auf. Weitere B&ume weisen kleine Risse an der Borke oder initiale
Héhlen auf, ausschlieBlich fUr Einzeltiere und wenige Individuen, die insbesondere als
Sommer- und Ubergangsquartier geeignet sind.

Potenziell im Planungsgebiet vorkommende Arten, die Hohlen- oder Spaltenbdume
als Fortpflanzungs- und Ruhest&tte in Anspruch nehmen, sind z.B. Braunes Langohr,
GroBer Abendsegler und Rauhautfledermaus.

Végel

Aufgrund der vorgefundenen Strukturen im Planungsgebiet sind laut Relevanzprifung
vor allem Gebdudebriter, Hohlen- und Halbhdhlenbriter sowie Freibriter /
GebUschbriter vom Vorhaben betroffen. Da es sich bei den Héhlen- und
HalbhdhlenbrUter sowie Frei- bzw. GebUschbriter um Allerweltsarten handelt, kann
hier die Betroffenheit durch die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG bei Einhaltung der getroffenen VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen
werden. FUr Gebd&udebrUter stellen insbesondere die Spalten des Bestandsgebdudes
potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Mauerseglers dar. Des Weiteren sind
Fortpflanzungs- und Ruhest&tten von z.B. Haussperling und Hausrotschwanz maglich.

Sonstige Arten

Aufgrund der vorhandenen Habitate bzw. des bekannten Verbreitungsgebiets von
weiteren prifrelevanten Arten kann das Vorkommen von Arten der Artengruppen
Séugetiere (ohne Fledermduse), Kriechtiere, Lurche, Fische, Libellen, Kdfer,
Schmetterlinge und Weichtiere sicher ausgeschlossen werden. Das Einfreten von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG fUr Arten dieser Artengruppen kann sicher
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Standortverhdilinisse im Planungsgebiet k&nnen prifungsrelevante
Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Auf Grundlage der Relevanzprifung wurde ein Fachbeitrag zur sperziellen
artenschutzrechtlichen Profung (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, 14.05.2021,
aktualisiert am 22.06.2026) (siehe Anlage 7 der Begrindung) erarbeitet, welcher
genaue Aussagen Uber eine konkrete Befroffenheit der oben genannten
profungsrelevanten Arten trifft. Dies betrifft konkret alle Arten, fUr die im Rahmen der
Relevanzprifung ein potenzielles Vorkommen sowie eine mogliche Betroffenheit nicht
sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

Aufgrund der verstrichenen Zeit und der Kartierungen aus dem Jahr 2020 wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde die DurchfOhrung erneuter
Kartierungen abgestimmt. Es wurden entsprechende Nachkontrollen zu Végeln und
Fledermdusen durchgefUhrt, um ausschlieBen zu k&dnnen, dass Habitatentwicklungen
bzw. -verdnderungen stattgefunden haben. Dies konnte bestatigt werden.

Im Rahmen der Fledermauskartierungen in den Jahren 2020 und 2026 konnten bei den
Begehungen keine Tiere am Gebdude und an den Bdumen im Planungsgebiet
nachgewiesen werden. Ein einzelner Nachweis einer Fledermaus wurde am
19.05.2020 beim Flug Uber den Parkplatz westlich des Gebdudes erfasst. Am
21.06.2026 wurden jagende Fledermduse im Osten des Gebietes erfasst. Die
Untersuchung des Spaltenbaums mittels Endoskop konnte keinen Nachweis von Tieren
oder sonstigen Spuren erbringen.

Das Ergebnis der Vogelkartierungen zeigt, dass insgesamt im Jahr 2020 und im Jahr
2026 jeweils 14 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der nahen Umgebung
nachgewiesen wurden. SaP-relevante Arten wurden mit Ausnahme des Stieglitzes, der
als Nahrungsgast vorkommt, und des Mauerseglers, der einmalig im hohen Uberflug
Uber das Planungsgebiet gesehen wurde, nicht nachgewiesen. Alle anderen
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3.6

3.7

3.8

nachgewiesenen Arten sind , Allerweltsarten, d.h. weitverbreitete und ungefdhrdete
Arten.

Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Boden- oder Baudenkmdler.
Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemdaB Art.8 Abs.1-2 BayDSchG.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist von allen drei Seiten, an denen es an einen StraBenraum
grenzt, erschlossen.

Das Planungsgebiet ist Uber die Alte LandstraBe (KreisstraBe M12) nach Norden an die
StaatsstraBe $t2078 und damit an das Uberregionale StraBennetz und die Autobahn
BAB 8 angebunden. Nach Suden hin gelangt man Uber die Alte LandstraBe und die
Rosenheimer LandstraBe (KreisstraBe M12) an die Hauptverkehrswege der Gemeinde
Ottobrunn, die weiter ins Zentrum fUhren. Die im Norden und Westen um das Gebiet
gefUhrte StraBe Haidgraben dient zur ErschlieBung der im Westen gelegenen Betriebe
des Gewerbegebiets sowie zur ErschlieBung des Gewerbegebiets Mitte weiter stdlich.

Zur Ermittlung der Verkehrsbelastungen im Bereich des BUroparks und der Alten
LandstraBe wurden Verkehrsz&hlungen (2014 und 2025) durchgefihrt. Zusatzlich
liegen Zahlergebnisse fUr die nichtsignalisierte Kreuzung Alte LandstraBe/Haidgraben
und Alte LandstraBe/ Prof.- Messerschmitt- StraBe sowie fUr die signalisierte Kreuzung
Alte LandstraBe/St2078 aus 2014 vor. Daraus wird ersichtlich, dass die Alte LandstraBe,
sGdlich der EinmUndung Haidgraben, im Querschnitt ein Verkehrsaufkommen von rd.
11.000 Kfz/Tag aufweist. An der EinmUndung zur StraBe Haidgraben sind es 2.400
Kfz/Tag.

Das Bauvorhaben liegt direkt an der Bushaltestelle Alte LandstraBe, wo die Buslinie 210
(Brunnthal — S- und U- Bahnhof Neuperlach) aktuell im 10-Minuten-Takt verkehrt. Die
Fahrzeit zum S- und U-Bahn Halt Neuperlach betrdgt 7 Minuten und kann als attraktive
Anbindung an das Ubergeordnete OPNV-Netz von MUnchen gesehen werden.
DarUber hinaus gelangt man vom S-Bahn-Halt Neubiberg (ebenfalls S7) Uber einen
nicht ausgebauten Waldweg und die verkehrsberuhigte Friedrich-Ebert-StraBe in ca.
10 Gehminuten (750 m) und 3 Radfahrminuten zum Planungsgebiet.

Auch die Haltestellen ,,Werner-Heisenberg-Weg", ,,HauptstraBe" und ,,Bahnhofstrae”
liegen innerhalb eines Radius von 600 m. Hier fahren die Busse 210, 211, 212, 222 und
229 und bieten damit Erreichbarkeiten fir Ottobrunn und Umgebung.

Die ErschlieBung durch FuBgdnger und Fahrradfahrer entlang der Alten LandstraBe
erfolgt Gber groBzUgig angelegte FuB- und Radwege, die durch einen Grinstreifen
vom flieBenden und parkenden Verkehr getrennt und geschitzt sind. Im Schnitt fahren
380 Radfahrende/ Tag und Richtung entlang der Alten LandstraBe.

Enflang der StraBe Haidgraben ist beidseitig ein ca. 2 m breiter FuBweg angelegt. Ein
gesonderter Radweg ist nicht vorhanden, da diese bei der vorliegenden
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h im Mischverkehr gefUhrt werden.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung gesichert. Die erforderlichen Leitungen befinden sich in den
umgebenden o&ffentlichen StraBen und treten alle im Norden in das Planungsgebiet
ein.
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3.9 Vorbelastungen

3.9.1 Altlasten
Mit Altlasten ist gem. Baugrundgutachten im Planungsgebiet nicht zu rechnen.
Sollten bei den Aushubarbeiten bzw. Abrissarbeiten fUr das Vorhaben optische oder
organoleptische Auffdlligkeiten festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverédnderung oder eine Altlast hindeuten kdnnten, ist laut Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG die zustdndige Behdrde (Landratsamt MUnchen) zu
benachrichtigen.

3.9.2 Kampfmittel
Es liegt ein Gutachten zur historischen Kampfmittelvorerkundung (siehe Anlage 5 der
Begrindung) vor. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass keine potenzielle
Kampfmittelbelastung im Planungsgebiet ermittelt werden konnte und somit gemaB
baufachlichen Richtlinien zur Kampfmittelrdumung kein weiterer Handlungsbedarf
besteht.

3.9.3 Immissionen

Schienen- und StraBenl&rm

Relevante Verkehrsgerdusche im Planungsgebiet und dessen Nachbarschaft gehen
im vorliegenden Fall von der angrenzenden Alten LandstraBe, der StraBe Haidgraben,
der StaatstraBe St2078 sowie der Prof.-Messerschmitt-StraBe aus.

Die StaatsstraBe St2078 ist eine relevante DurchfahrisstraBe von Unterhaching
Richtung Neuperlach. Entlang dieser StraBe befindet sich eine Larmschutzwand, die
das Planungsgebiet von den Emissionen abschirmt.

Die Bahnstrecke 5552 MUnchen — Aying befindet sich in ca. 500 m Entfernung zum
Planungsgebiet und dient Uberwiegend dem Verkehr der MiUnchner S-Bahn. Zur
Einsch&tzung der Einwirkungen aus dem Bahnverkehr wurden orientierend die
Ergebnisse der UmgebungsiGrmkartierung des Eisenbahnbundesamtes fur den
Bereich der Haltestelle Neubiberg recherchiert. Den Ergebnissen der Larmkartierung
zufolge werden ab einem Abstand von bis zu 300 m zur Bahnstrecke
Verkehrsldrmpegel < 55/45 dB(A) tags/nachts erreicht. Es ist daher davon auszugehen,
dass innerhalb des Planungsgebietes — in einem Abstand von bis zu 500 m — keine
relevanten EinflUsse fUr ein Gewerbegebiet durch den Verkehrsldrm der Bahn zu
erwarten sind und deren Teilpegelbeitrdge am Gesamtverkehrsirm um mehr als 10
dB unterhalb denen des StraBenverkehrs liegen. Der Verkehrsirm der Bahnstrecke
5552 wird daher nachfolgend nicht weiter betrachtet.

Anlagengerdusche

Nordwestlich befindet sich der Landschaftspark Hachinger Tal in ca. 200 m Entfernung
zum Planungsgebiet. Der Landschaftspark dient nach  Ortsansicht  als
Naherholungsgebiet mit Uberwiegenden Erholungs- und Freisportnutzungen.
Aufgrund des Abstandes zum Planungsgebiet sowie der Héhe der zu erwartenden
Schallemissionen ké&nnen relevante Einwirkungen im Bereich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans Nr. 138 ausgeschlossen werden.

Stdlich an das Plangebiet angrenzend befindet ein Wertstoffhof mit einem Betrieb
ausschlieBlich in der Tagzeit. Dieser wird im Rahmen des Schallschutzkonzeptes
berucksichtigt.
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4 Ziele des Bebauungsplanes
4.1 Stadtebau
Die staddtebaulichen und stadtgestalterischen Ziele sind:
=  Vertré@gliche Nachverdichtung eines gewerblich genutzten Grundsticks im
Innenbereich
» Belebung und Aktivierung des Gewerbegebiets durch die Aufwertung eines
sehr gut erschlossenen, integrierten GrundstUcks
» Fortsetzung der hochwertigen Bebauung vom Norden in den SUden des
Gebiets
= Aufwertung des Ortseingangs nach Ottobrunn an der StaatsstraBe $t2078
» Verbesserung der Erreichbarkeit des Gewerbegebiets von der S-Bahnstation
Neubiberg durch das Angebot alternativer MobilitGtsformen
4.2 Grinordnung
Die grUnordnerischen Ziele der Planung sind:
=  Aufwertung des 6ffentlichen Raums entlang der StraBen sowie der D&cher des
Gebdudes durch eine hochwertige Gestaltung mit Aufenthaltsbereichen
» Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegrinung
= Nutzung alternativer Energien
5 Planungskonzept
5.1 Stadtebavuliches Konzept des geplanten Vorhabens

Aufgrund des Grundstickzuschnitts und der Tatsache, dass das Grundstick von drei
Seiten von StraBen umgeben ist, wird ein langlicher, in Nordost-SUdwest-Richtung
verlaufender Baukorper erméglicht, der sich dem Verlauf der GrundstUcksgrenzen
anpasst.

Die festgesetzte zuldssige Hohenentwicklung von 19,5 m bzw. 24,5 m soll einen Bezug
zur noérdlichen Bebauung des BUroparks Ottobrunn herstellen, sowie eine Markierung
des Ortseingangs ermdéglichen. AuBerdem fragen die neuen Festsetzungen zum MaB
der baulichen Nutzung zur Erreichung des Ziels der Gemeinde bei, das
Gewerbegebiet kiUnftig hochwertig und verdichtet zu entwickeln. Die Erreichung
dieses Ziels wird durch die entsprechende Bauverpflichtung im DurchfUhrungsvertrag
sichergestellt.

Der Bauraum ist so im StraBenraum angeordnet, dass erim Osten des GrundstUcks, auf
Héhe der Bushaltestelle, weiter von der StraBenbegrenzungslinie zurlcktritt als im
Westen und Norden. Dadurch kann eine gastronomische Einrichtung mit Freibereich
entstehen, die sowohl fUr Beschdaftigte innerhallb des Planungsgebietes als auch fur
andere Beschaftigte aus der Umgebung interessant und attraktiv ist und zur Belebung
des Gebiets beitré&gt. Die fuBldufigen Hauptzugdnge sollen Uber zwei Innenhéfe von
Norden her erfolgen, die mit einem dritten, grinen Innenhof, den Hauptbaukdrper in
kleinere Einheiten gliedern.

Durch die Anordnung des Bauraums ist sowohl eine Begrinung entlang der StraBe
Haidgraben in Form von BGumen als auch eine flédchige Begrinung im rGckwdartigen
Bereich des Grundsticks, angrenzend an die bebauten GrundstGcke im SUden,
maoglich. Im sUdwestlichen Rand des Grundsticks ist eine Trafostation verortet. Im
westlichen Bereich des Grundsticks, entlang der Alten LandstraBe, sind oberirdische
Fahrradabstellfldchen angeordnet, um den Besuchern des Gastronomiebetriebs
Maglichkeiten zum Abstellen ihrer Fahrrdder zu bieten.
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52

53

Um eine fldchensparende Entwicklung zu ermdglichen und das im Osten liegende
Wohngebiet nicht zu belasten, werden die erforderlichen Stellpldtze in einer
Tiefgarage auf dem GrundstUck untergebracht.

Weitere hochwertige Freifldchen fUr die Mitarbeiter sollen auf dem Dach des
Hauptbaukérpers entstehen und Platz fUr unterschiedliche Aktivitéten, RUckzugs- und
Begegnungsorte bieten; nicht hierfir genutzte Dachfldchen werden hochwertig
begrint und mit PV-Anlagen ausgestattet.

Art der baulichen Nutzung

FUr das Planungsgebiet wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt.
Zul@ssig sind entsprechend Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und
Speisewirtschaften, Einzelnandelsbetriebe, sofern sie eine Gesamtverkaufsfiiche von
800 m2 nicht Uberschreiten, Gewerbebetriebe aller Art, Handwerksbetriebe, die nach
ihrem Stérgrad in einem Mischgebiet zugelassen werden kdnnten, sowie die
Einrichtung von Serviced Apartments mit einer Aufenthaltsdauer von bis zu 3 Monaten.

Ausgeschlossen sind aus Grinden der stddtebaulichen Gestaltung Lagerpldtze
Tankstellen und &ffentliche Betriebe. Darlber hinaus sind Ferienwohnungen gem. §
13a BauGB ausgeschlossen. Aufgrund der gewerblichen Pradgung des Gebietes und
des direkten  Umfeldes, sollen aus sta@dtebaulichen  Grinden  nur
Beherbergungsbetriebe zuldssig sein, die den Charakter eines Hotels mit
entsprechender beherbergungstypischer Infrastruktur aufweisen.

Die Einschrankung im Stérgrad fUr die Gewerbebetriebe und die Handwerksbetriebe
ist dem Umstand geschuldet, dass an das Vorhabengrundstick (unmittelbar bzw.
durch die Alte LandstraBe getrennt) Wohnbebauung anschlieBt.

Da das stdlich gelegene Isar-Center in 1,5 km Entfernung bereits ein umfangreiches
Angebot an unterschiedlichen Einzelhandelsbetrieben bietet, ist es das Ziel, die
bestehenden Versorgungsbereiche zu sichern und Agglomerationen im Sinne des LEP
entgegenzusteuvern. Mit der Beschrénkung der Einzelhandelsbetriebe auf eine
Gesamtverkaufsfldche von 800 m2 soll gewdhrleistet werden, dass Agglomerationen
im Sinne des LEP vermieden werden.

Es sind generell nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren DurchfUhrung sich der
Vorhabentrager im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundfléche, die Geschossfléche sowie
die maximal zuldssige Hohenentwicklung (Wandhdhen) festgesetzt. Mit dem
festgesetzten MaB der baulichen Nutzung wird eine vertragliche Entwicklung, die sich
in das Ortsbild einfGgt, gesichert.

Geschossfldche

Es wird eine Geschossfléche i.S.d. § 20 BauNVO in Hohe von 16.000 m?2 festgesetzt, um
dasin den Vorhabenpldnen dargestellte Vorhaben umsetzen zu kédnnen. Rechnerisch
ergibt dies eine GFZ in H6he 2,9. Die Festsetzung einer absoluten Grundfl&dche wurde
der Festsetzung einer GFZ als VerhdltnismdaBigkeitszahl vorgezogen, da das Plangebiet
nur aus einem BaugrundstUck besteht und damit die absolute Geschossfldche das
zuldssige Bauvolumen optimal abbildet.

Der Orientierungswert des § 17 S. 1 BauNVO fur Gewerbegebiete, der bei 2,4 liegt,
wird durch die festgesetzte Geschossfldche um 0,5 UGberschritten. Seit dem 23.06.2021
siecht § 17 BauNVO keine strengen Anforderungen fir eine Uberschreitung der
nunmehr lediglich Orientierungswerte vor. Dennoch I&sst sich die Uberschreitung hier
auch stéadtebaulich begrinden: Die Gemeinde Oftobrunn hat mit dem Ziel einer
geordneten und zielgerichteten Entwicklung des Gewerbegebiets Nord eine
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Machbarkeitsstudie zur Hbhen- und Dichteentwicklung erstellt. Diese sieht vor,
zukUnftig entlang der StraBe Haidgraben Hochpunkte zuzulassen, um trotz der
L&rmschutzwand  Aufmerksamkeit auf das Gebiet zu lenken und hochwertige
Gewerbeentwicklungen zu ermdéglichen.

Die Uberschreitung der festgesetzten Geschossflédche (GF) ergibt sich zudem aus dem
Ziel, den StraBenraum der beiden StraBen Haidgraben und Alte LandstraBe, die das
Planungsgebiet von drei Seiten umgeben, zu fassen. Aufgrund dessen soll ein das
BaugrundstUck fUllender Hauptbaukdrper mit einer Hohe von bis zu 5 Geschossen
entstehen, angelehnt an die Situation im Norden des Gewerbegebiets auf dem
GrundstUck FI.Nr. 1553/12.

Durch die vertrdgliche Verdichtung innerhalb des Planungsgebiets kann dem
Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung ebenso Rechnung getragen werden
wie dem Grundsatz der schonenden und ressourcensparenden Bodennutzung des
§ 1a BauGB. Somit handelt es sich um eine effektive Baulandentwicklung, die
gleichzeitig den vorhandenen Gewerbestandort starkt und zukunftstahig gestaltet.

Ziel ist es, die fortgesetzte bestehende Nachfrage an hochwertigen BUrofldchen im
Gemeindegebiet Ottobrunn an einem bestehenden und etablierten Standort zu
bUndeln und somit das bestehende Gewerbegebiet zu starken.

Die zuldssige hohe bauliche Dichte fradgt zudem der sehr guten ErschlieBung des
Planungsgebietes Rechnung. Durch seine Lage im Gemeindegebiet und in
unmittelbarer Né&he zur Westumgehung (St2078) ist es direkt an das Uberregionale
StraBennetz angeschlossen (Anschlussstelle Unterhaching Ost der BAB 8). Auch mit
dem OPNV ist das Planungsgebiet durch seine Néhe sowohl zum S-Bahn-Haltepunkt
Neubiberg als auch via Bus zum U- und S-Bahn-Haltepunkt Neuperlach SUd,
insbesondere fUr einen Burostandort gut erschlossen. Vor allem dieser Aspekt soll durch
ein entsprechendes Mobilitétskonzept deutlich gestérkt werden.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte des § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch im
Folgenden dargestellten Umstdnde und MaBnahmen ausgeglichen, sodass
sichergestellt ist, dass im Planungsgebiet die gesunden Arbeitsverhdlinisse gewahrt
sind und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die ndhere
Umsetzung dieser MaBnahmen wird im DurchfUhrungsvertrag definiert.

Gesunde Arbeitsverhdltnisse werden durch die Einhaltung der Abstandsfléichen gem.
BayBO und somit einer ausreichenden Belichtungssituation gewdhrleistet.

Im Rahmen der Freifléchenversorgung werden fUr die Benutzer zus&tzliche Qualitéten
durch die Ausbildung von nutzbaren Dachgartenbereichen auf dem Hauptbaukdrper
mit unterschiedlichen AufenthaltsqualitGten geschaffen. So wird der GroBteil der
Dachfléche des Hauptbaukdrpers als gemeinschaftlich nutzbare Dachgdérten
gestaltet. Hiervon mussen mindestens 40% intensiv begrint werden. Diese MaBnahme
kommt sowohl den Nutzern als auch der Umwelt zugute, da dadurch zur Reduzierung
des Warmeinsel-Effekts beigetragen wird, der mit einem hohen Anteil der aktuellen
Nutzung des GrundstUcks durch versiegelte Parkplatzflichen als relativ hoch
angenommen werden kann. Zudem wird das Mikroklima durch Verdunstungsprozesse
positiv beeinflusst.

Zus@tzlich ist der Baukorper so auf dem GrundstUck situiert, dass im Osten auf Hohe der
Bushaltestelle ein groBerer ebenerdiger Vorbereich entsteht, der beispielsweise durch
den Freibereich eines Gastronomiebetriebs bespielt werden kann. Davon profitieren
nicht nur die Nutzer des Gebdudes, sondern auch andere Passanten im
Gewerbegebiet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird auBerdem
angestrebt, ein zertifiziertes, nachhaltiges Gebdude zu errichten. Neben der
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Verwendung von Baustoffen, die den Verbrauch des Gebdudes optimieren sollen, ist
es auch das Ziel, die bendtigten Ressourcen umweltschonend bereitzustellen. Gem.
BayBO haben die Eigentimer von Nichtwohngebduden sicherzustellen, dass Anlagen
in angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie
auf den hierfUr geeigneten Dachfldchen errichtet und betrieben werden. Diese
Regelung wird auch dem Ubergeordneten Ziel der Gemeinde gerecht, bei allen
Neubauten oder Aufstockungen im Gemeindegebiet eine AusrUstung von BUro-,
Geschdéfts- und Wohngebduden mit Solar- und Photovoltaikanlagen verbindlich zu
regeln.

Entsprechende Untersuchungen zum Larm weisen nach, dass im Planungsgebiet die
aligemeinen Anforderungen an die gesunden Arbeitsverndltnisse und die
Vertraglichkeit mit der benachbarten, schutzbedUrftigen Bebauung gewahrt werden.

Zur abschlieBenden Regelung aller innerhalb des Planungsgebiets zur AusfUhrung
kommenden gewerblichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Anfrag auf
Nutzungsénderung vor Baubeginn ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter
BerUcksichtigung sé&mtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die
Einhaltung der gemdB TA-L&rm zuldssigen Immissionsrichtwerte und maBgeblichen
Spitzenschallpegel in der Nachbarschaft nachweist.

Grundfl&che

Es wird eine Grundfléiche von 3.260 m?2 festgesetzt. Im Planungsgebiet kann somit der
Orientierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO fUr die GRZ in Gewerbegebieten (0,8)
bezogen auf die GR | (Grundfldche ohne Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO)
eingehalten werden.

FOr die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundfldche (GR) bis max. 1.510 m?2 zuldssig. Die festgesetzte
Grundfléche darf zudem durch die Grundfl&dchen von Tiefgaragen einschlieBlich ihrer
Zufahrten bis zu einer GrundflGdche von insgesamt 5.100 m?2 Gberschritten werden.
Hierdurch ergibt sich in Anlehnung der GRZ Il von bis zu 0,91 eine Uberschreitung des
Orientierungswertes des § 17 BauNVO fUr Gewerbegebiete um biszu 0,11.

FUr die Uberschreitung liegen folgende stédtebauliche Grinde vor:

Ziel des Bebauungsplanes ist es, ein markantes Geb&dude am Ortseingang entstehen
zU lassen, sowie das Gewerbegebiet spUrbar zu verdichten. Auf die st&dtebaulichen
Grinde fur die hohere Auslastung des Grundsticks wurde im vorhergehenden
Abschnitt zur Uberschreitung der Geschossfldchenzahl eingegangen. Dadurch wird
ein enfsprechend hoher Stellplatzbedarf hervorgerufen. Damit oberirdisch keine
Fldchen fUr motorisierten Individualverkehr versiegelt werden muissen und der
StraBenraum nicht durch ruhenden Verkehr beeintrdchtig wird, ist hier die maximale
Ausnutzung der GrundstUcksfléche fUr die Herstellung einer Tiefgarage notwendig.

Da der Bauraum bereits den GroBteil des Grundsticks beansprucht und eher zentral
darauf angeordnet ist, wirden durch die Einhaltung des Orienfierungswertes des
§ 17 Abs. 1 BaUNVO um das Gebdude herum nur kleinteilige, nicht
zusammenhdngende unbefestigte FlGdchen entstehen kdnnen, die keine
stadtebauliche Qualitéat schaffen kdnnen.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes des § 17 Abs. 1 BauNVO wird durch
folgende Umstdnde und MaBnahmen ausgeglichen, sodass sichergestellt ist, dass im
Planungsgebiet die gesunden Arbeitsverhdltnisse gewahrt sind und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die ndhere Umsetzung dieser
MaBnahmen wird in einem DurchfUhrungsvertrag definiert.

Es wird festgesetzt, dass die Decke der Tiefgarage auBerhalb von Gebduden und
befestigten Fldchen mit mindestens 80 cm fachgerechten Bodenaufbau zu
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Uberdecken ist. Dadurch wird gewdhrleistet, dass eine Begrinung der Fi&ichen um das
Gebdude herum stattfinden kann und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Im Pflanzbereich von gréBeren B&umen ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 1,0 m vorzusehen.

Die auf dem Hauptbaukdrper generierten Dachfldéchen gleichen den
Freifldchenbedarf aus. Durch die Herstellung zusammenhdngender begrinter
FliGchen auf dem Dach entstehen Bereiche mit gréBeren untferschiedlichen
AufenthaltsqualitGten fOr die Mitarbeitenden. Die Grinfldéchen kb&nnen der
Aufheizung von versiegelten Fldchen entgegenwirken. Begrinte Dachfldchen férdern
die Regenwasserrickhaltung und kénnen durch die Verdunstungswirkung einen
positiven Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas leisten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf eigenem Grund kann so auch in
Ansehung der vergleichsweise hohen GR Il sichergestellt werden.

Damit der durch die Geschossfldiche generierte Stellplatzbedarf keine negativen
Auswirkungen auf die Umgebung, vor allem die im Osten angrenzende
Wohnbebauung, durch Parksuchverkehr hervorruft, wird die Herstellung einer
Tiefgarage, die fast das gesamte GrundstUck einnimmt, bendtigt. Des Weiteren wird
festgesetzt, dass Tiefgaragenrampen in die Gebdude zu integrieren oder einzuhausen
sind und dass bei der Errichtung von Tiefgaragenrampen und -ausfahrten l&drmarme
Entwdsserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden sind, die dem Stand der
L&rmminderungstechnik  entsprechen. Dadurch soll durch die Tiefgarage
entstehenden Larmquellen entgegengewirkt werden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse fUr die Nutzer des Gebdudes und die Bewohner im Osten des
Gebietes kdnnen somit gewdhrleistet werden.

Hieraus ergeben sich bei Ausschdpfung des Bauraums und der Hohenentwicklungen
folgende Nutzungskennziffern:

Grundstick GR GRZ§ 19(2) | GRZ § 19(4) GF GFZ § 20(2)
BauNVO BauNVvVO BauNVvVO
GE ‘ ca.5.620m?2 | ca.3.260mz2 | 0,58 ‘ 0.91 ‘ ca.16.000 m2 ‘ 2.9
Héhenentwicklung

Der untere Bezugspunkt fUr die die festgesetzten Wandhdhen bezieht sich auf die
gemittelte bestehende Geldndehdhe des Gehwegs mit 5498 m Uber
Normalh&hennull (NHN). Damit soll erreicht werden, dass die festgesetzte Wandhoéhe
und somit die gewlUnschte Héhenentwicklung auf den &ffentlichen Raum wirken
kann. Bezugnehmend auf die Bebauung nérdlich des GrundstUcks, die sich im
Moment zwischen 11,5 m mit drei Geschossen, zwei BUrotUrmen mit 28,5 m (acht
Geschosse) und ca. 40,5 m Hohe (11 Geschosse) bewegt, wird im Planungsgebiet die
Errichtung eines Hauptbaukodrpers bis maximal 19,5 m festgesetzt. Zwischen Lichthof 1
und 2 befindet sich ein héherer Teil des Gebdudes, welcher mit einer Wandhdhe von
maoximal 24,5 m festgesetzt wird. Die Gemeinde Oftfobrunn sieht in dem
Gewerbegebiet, in dem sich das Vorhaben befindet, weitere Entwicklungspotenziale
und hat mit dem Ziel einer geordneten und durchdachten Bebauung des
Gewerbegebiets Nord eine Machbarkeitsstudie zur Hohen- und Dichteentwicklung
erstellt. Diese sieht vor, zukUnftig entlang der StraBe Haidgraben Hochpunkte
zuzulassen, um trotz der L&rmschutzwand Aufmerksamkeit auf das Gebiet zu lenken
und hochwertige Gewerbeentwicklungen zu ermdéglichen. Das geplante Vorhaben
ist ein wichtiger Teil dieser Entwicklung, da das Grundstick den Abschluss zweier
parallel verlaufender Grundsticksabfolgen bildet und von drei Seiten (im Norden,
Osten und Westen) vom StraBenraum umgeben ist.
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5.4

5.5

Uberbaubare Grundsticksfliche, Nebenanlagen

Im Planungsgebiet wird der Bauraum so festgesetzt, dass er im Osten weiter von der
GrundstUcksgrenze zurGcktritt und so eine nutzbare Freifldche entsteht. Im Norden und
Westen fritt der Bauraum um wenige Meter (3-4 m) hinter die Grundsticksgrenzen
zurUck, folgt jedoch der Form des GrundstUckszuschnitts. Im SUden tritt der Bauraum
auch in dem MaBe zurUck, sodass die angrenzenden Bestandsbdume auf dem
Nachbargrundstick geschitzt und erhalten werden kénnen. Dies gilt auch fur die
Umgrenzung der Tiefgarage.

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten
Planungsgebiet auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Fiiche zuldssig, sofern die
GR eingehalten wird. Ausnahmen bilden die als zu begrinen und zu bepflanzen
festgesetzten Bereiche, dort sind lediglich mechanische Be- und Entliftungsanlagen
von Tiefgaragen zuldssig. Insgesamt ist die festgesetzte zu begrinende und zu
bepflanzende Fldche jedoch mindestens zu 90 % der Fldche zu begrinen. Dadurch
soll der Entstehung einer Gebduderickseite mit Nebenanlagen entgegengewirkt
werden. Eine weitere Einschrdnkung findet sich bei der festgesetzten FlGche fUr
Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen (Trafostation), wieder. Diese
soll entlang der StraBe Haidgraben im sUdwestlichen Rand des Planungsgebiets
errichtet werden.

Stadtgestalt

Werbeanlagen

Werbeanlagen (Eigenwerbung) sind nur an Gebduden bzw. Gebd&udeteilen und nur
im Erdgeschoss zugelassen. Des Weiteren durfen sie maximal 10 % der Fidche der
jeweiligen AuBenwand einnehmen. Die Gesamthdhe der Werbeanlagen darf
hoéchstens 1 m betragen. Dachst@nder und selbstleuchtende Werbeanlagen mit
Unterbrecher sind unzul@ssig.

Dadurch kann gewdhrleistet werden, dass eine Beeintrdchtigung der Nachbarn und
des Ortsbildes ausgeschlossen ist und sich die Werbeanlagen der architektonischen
Gestaltung der Gebdude unterordnen.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Es sind ausschlieBlich Flachddcher zul&ssig, um die Struktur der umgebenden
Bebauung im Gewerbegebiet Nord fortzufUhren. Mit der Beschrédnkung der
Dachaufbauten in ihrer Flidche und Hohe soll gewdhrleistet werden, dass diese nicht
stérend in den &ffentlichen Raum wirken und die Silhouette des Gebdudes und
insbesondere des Turms beeintrdchtigen.

Um Freifldchen fur die Nutzer des Gebdudes zur Verfugung zu stellen, sollen die
Dachflédchen als gemeinschaftlich nutzbare Dachgdrten angeboten werden. Damit
die Nutzung der Dachgdrten auch an sehr sonnigen Tagen gewdhrleistet werden
kann, ist die Errichtung von Pergolen als schattenspendendes Element zuldssig. Sie
dUrfen jedoch die H6he von 2,5 m nicht Uberschreiten und missen mindestens um das
MaB ihrer HShe von der AuBenkante der aufgehenden Wand zurGckireten, um
ebenso wie bei den Dachaufbauten nicht stérend in den 6ffentlichen Raum zu wirken.

Durch die neuen Regelungen gem. Art. 44a BayBO sind auf Nichtwohngebduden
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfUr
geeigneten Dachfldchen zu errichten und zu betreiben. Im Bebauungsplan wird nun
festgesetzt, dass die Solar- und Photovoltaikanlagen zwingend mit einer
Dachbegrinung zu kombinieren sind, um die positiven Synergieeffekte fUr das
Gebdude und fUr die Regenwasserbewirtschaftung zu nutzen. Des Weiteren wird
dadurch ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz geleistet, welcher auch ein
Ubergeordnetes Ziel der Gemeinde darstellt.
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5.6

Einfriedungen

Um die offene Gestaltung des Planungsgebietes zum &ffentlichen Raum sicher zu
stellen, sind Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflédchen nicht zul@ssig. Um
die Einbindung in die Umgebung insgesamt zu sichern, sind Einfriedungen zu den
NachbargrundstGcken als  sockellose, verzinkte  Drahtgeflechtz&une  oder
Stabgitterzune mit einer Héhe von 1,30 m sowie einer Heckenhinterpflanzung
zul@ssig. Die Bodenfreiheit muss mindestens 8 cm betfragen. So kann gewdhrleistet
werden, dass Kleintiere sich uneingeschrankt bewegen kdénnen.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche, Fahrradstellplatze,
Mobilitatskonzept

FUr das Planungsgebiet wurde ein Mobilitatskonzept (siehe Anlage 4 der Begrindung)
erarbeitet, mit dem sichergestellt werden kann, dass die verkehrlichen Auswirkungen
des Vorhabens mit seiner hohen Dichte vertraglich abgewickelt werden kdnnen.

Mobgliche MaBnahmen kénnen nach dem vorliegenden Mobilitétskonzept folgende
sein:

Fahrradverkehr

= Herstellung einer erhdhten Anzahl von Fahrradstellpldtzen zur Kompensation
der Reduzierung von Kfz-Stellpl&izen

= Angebot von komfortablen, gut erreichbaren und sicheren Fahrradstellpldtzen
die Uberwiegend Uberdacht sind inkl. Stellplatze fur Fahrrad-Anhdnger,
Lastenrdader

= Unterbringung von ergdnzenden Infrastrukturangebot wie Duschen,
Umkleiden und Trockenrdumen im Gebdude

= Herstellung einer Fahrradreparaturstation

= Ergdnzendes Angebot an Sharing-Fahrrddern bzw. -pedelecs und -rollern

FuBverkehr

* Hohe Aufenthaltsqualitét auf dem Grundstick

» Information von Angeboten in der fuBldufigen Umgebung zur Vermeidung von
Kfz-Verkehr

=  Wegbeschreibung zu OPNV-Angeboten inkl. der naheliegenden S-
Bahnstation

Kfz-Verkehr

=  Parkraummanagement bei Flexibilisierung der Pkw-Stellplatze
= Car-Sharing fUr die Mitarbeitenden und externe Nutzer

= Ausweisung einer Fidche fUr Bikesharing-Elemente oberirdisch
= Mobilitdtsmmanagement mit Mobilit&tszentrale

DarUber hinaus wird der Stellplatznachweis vollstGndig unterirdisch gefUhrt, um das
offentliche Verkehrsnetz vom ruhenden Verkehr zu entlasten und gleichzeitig die
vorhandenen Freifldchen im Erdgeschoss fUr eine qualitativ hochwertige Begrinung
und Nutzung zu sichern.

Unter BerUcksichtigung des Mobilitdtskonzeptes sind im Planungsgebiet abweichend
von der Stellplatzsatzung in der jeweils gUltigen Fassung der Gemeinde Ottobrunn
maximal 255 Kfz-Stellplatze herzustellen. Dies entspricht einer Reduktion gegenUGber
der nach den Richtzahlen der Stellplatzsatzung i.V.m der GaStellV erforderlichen
Stellplatzanzahl.

Im Sinne des Mobilitdtskonzeptes sind mindestens 120% der gem.
Fahrradstellplatzsatzung in der jeweils gUltigen  Fassung  erforderlichen
Fahrradstellpldtze herzustellen. Die gemdB Festsetzungen des Bebauungsplanes
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5.7

5.8

zuldssigen Apartments sind auf der Grundlage des §3 (3) als Beherbergungsbetrieb
einzustufen.

Die Lage des Vorhabens an der Alten LandstraBe 17 in Ottobrunn ist geeignet, ein
umfassendes MobilitGtskonzept zu implementieren. Die exakte Wirkung der
Mobilitatselemente ist zum heutigen Zeitpunkt schwer abzuschdtzen, da das
anmietende Unternehmen (oder aber auch mehrere) heute noch nicht bekannt ist.
Es kann aber davon ausgegangen werden, dass mit einer Reduzierung der Stellpl&ize
fUr die private Pkw-Nutzung von ca. 20% zu rechnen ist. Insofern wird fUr den
Bebauungsplan ein Richtwert von 1 Pkw-Stellplatz je 50 gm Nutzfldche, demnach 255
Pkw-Stellplatze, fir angemessen erachtet.

Die Zufahrt wird auf einen Zufahrtsbereich am Haidgraben beschrénkt, um eine hohe
Aufenthaltsqualitat der Freifldchen sowie der FuBwege im Quartier zu gewdahrleisten.

Abstandsflachen

Es wird eine Reduzierung der Abstandsfldchen in Anlehnung an die BayBO fir
Gewerbegebiete von 0,2 H festgesetzt. Da es sich bei der geplanten Nutzung um eine
gewerbegebietsdhnliche Nutzung handelt, kbnnen damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gesichert werden.

Grinordnungskonzept

BearUnung der Baugebiete

Das GrUnordnungskonzept zum Vorhaben sieht mehrere Baumpflanzungen entlang
der StraBe Haidgraben und der Alten LandstraBe vor. Die Baumpflanzungen stellen
eine Aufwertung des eher groBr&umig versiegelten Vorbereiches des Gebd&udes dar.
Gleichzeitig schaffen sie eine Aufwertung der Aufenthaltsbereiche fir die
Mitarbeitenden und Nutzer des Gebdudes. Ausgefallene B&dume und Str&ucher der
Neupflanzungen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig hinsichtlich
Wuchsordnung und Art mit der MindestpflanzgréBe gemdadB der jeweiligen Festsetzung
nachzupflanzen.

Der rickwdrtige Bereich des Gebdudes ist als Ubergang zum sUdwestlich
angrenzenden, sehr stark durchgrinten Grundstuck vollst&ndig mit einer bienen- und
insektenfreundlichen, blUtenreichen Bepflanzung (z.B. blUtenreiche Wiesenansaat
und bliuhende mehrjdhrige Stauden) herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. In diesen Bereichen sind Lichtgrében und mechanische Be- und
Entliftungsanlagen fUr die Tiefgarage zulé&ssig. Um trotz der hohen Versiegelung im
Planungsgebiet eine hochwertige Durchgrinung herzustellen, sind die zu
begrinenden und zu bepflanzenden Fldchen mind. zu 90 % zu begrinen.

FUr die Kompensation des groBen FuBabdrucks der zugelassenen Bebauung sind auf
den Dachfldchen unterschiedliche Nutzungsbereiche mit dem Fokus auf dkologischer
Aufwertung vorgesehen. Vor allem die Festsetzungen von intensiver und extensiver
Dachbegrinung sollen dabei helfen, eine ausreichend und dichte Durchgrinung fir
das Planungsgebiet zu erméglichen. Die detaillierte Gestaltung der gemeinschaftlich
nutzbaren Dachgdrten wird im Abschnitt ,,Gemeinschaftlich nutzbare Dachgdrten,
Dachbegrinung* erldutert.

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets sicher zu
stellen, wird festgesetzt, dass die Freifldchen entsprechend den planzeichnerischen
und fextlichen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen sind und die Begrinung
dauerhaft zu erhalten ist. Aufgrund der hohen Versiegelung im Planungsgebiet ist es
wichtig, eine angemessene Durchgrinung sowohl fUr die Nutzer des Gebdudes als
auch fUr die dicht bebaute Umgebung zu gewdhrleisten.
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Zur Gewdhrleistung einer qualitativen und nachhaltigen Freifldchengestaltung, die
vor allem einen kleinklimatischen Ausgleich zu den dicht bebauten Fidchen darstellt,
werden nachfolgende Regelungen getroffen:

» Ausgefallene  Bdume  muUssen  enfsprechend den  festgesetzten
GUteanforderungen ersetzt werden

» Festsetzungen ZU GUteanforderungen und MindestpflanzgréBen
(Mindestqualitat)

»  Mindestaufbauhdhen und MindestgréBen fUr Pflanzfldchen zur Sicherung der
nachhaltigen Vitalité&t der BGume

» Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Forderung der
Grundwasserneubildung

Begrinung der Tiefgaragen

FUr eine nachhaltige Begrinung der Tiefgarage, die sich unterhalb des gesamten
BaugrundstUcks befindet, wird die Decke der Tiefgarage auBerhalb von Gebduden
und befestigten Fldchen mit mind. 80 cm fachgerechtem Bodenaufbau hergestellt.
Bei Neupflanzungen von B&dumen 2. und 3. Wuchsordnung in Belagsfldchen und auf
Tiefgaragen sind eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfldche von mindestens 16
m2 und zus@tzlich eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 1,0 m vorgesehen.
Diese gewdhlten Mindestvolumina sollen vor allem die Standsicherheit sowie die
Sicherung der Raumanspriche fir ein artgerechtes Wachstum der zu pflanzenden
B&dume gewdhrleisten. Aufgrund der Mindestschichtdicken fUr BGume 2. und 3.
Wuchsordnung erhdéht sich der festgesetzte Bodenaufbau um ca. 20 cm auf 1,0 m.
Diese Erhdhung kann z.B. mithilfe von Geldndemodellierungen erreicht werden. Bei
einer gréBeren Erhdhung kann die Hohe z.B. auch als Sitzbereich um die Baumscheibe
herum gestaltet werden.

AuBerdem sind in versiegelten FlGdchen des Geltungsbereichs Uberdeckte
Baumscheiben zuldssig, sofern der langfristige Erhalt der BGume durch geeignete
technische MaBnahmen gewdhrleistet wird. Geeignete technische MaBnahmen sind
z.B. Baumschutzvorrichtungen (z.B. BUgel, Poller), die die B&ume vor Anfahrschdden
und Verdichtung schitzen, sowie die Erweiterung des Wurzelraums unter
Verkehrsfldchen nach den Zusé&tzlichen Technischen Vorschriften fir die Herstellung
und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-Vegtra-MU).

Baumpflanzungen

B&ume haben im stadtischen Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung,
Luftbefeuchtung und kihlende Wirkung eine wichtige lokalklimatische
Ausgleichsfunktion und fragen durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von
FreirGumen bei. lhre schattenspendende Wirkung fUhrt zu einer Aufwertung der
Freiraumqualitét und ist insbesondere fUr die Qualitdt der frei zugdnglichen und
offentlichen Freifldéchen von hoher Bedeutung. Um diese Funkfionen schon frihzeitig
nach der Pflanzung zu gewdhrleisten, werden entsprechende Guteanforderungen
und MindestpflanzgréBen an Baumpflanzungen festgesetzt.

Durch Iuft- und wasserdurchldssige Baumscheiben und gréoBere Vegetationsfidchen
werden die Versickerung und RUckhaltung von Niederschlagswasser geférdert und
der Wasserhaushalt positiv beeinflusst. Aus diesem Grund sind unter den Bdumen
offene Baumscheiben aus rasig-krautigem Unterwuchs zu entwickeln.

Generell wird die BerUcksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
Pflanzbest&nden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen® und die ,,Richtlinien
zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbest&dnden bei BaumaBnahmen" (R SBB),
Ausgabe 2023 der Forschungsgesellschaft fur StraBen und Verkehrswesen (FGSV e.V.)
empfohlen.
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Das Grinordnungskonzepft sieht die Pflanzung von insgesamt 19 B&umen entlang des
Haidgrabens und entlang der Alten LandstraBe vor. Aufgrund der Versiegelung sind
die Bdume in einer offenen Baumscheibe aus rasig-krautigem Unterwuchs zu
entwickeln. Es wird eine Pflanzliste in Kombination von MindestpflanzgréBen, die die
bestimmten Wuchsordnungen definiert, festgesetzt. Da generell der Begriff
~Wuchsordnung" rechtlich nicht definiert ist, wird durch die Festsetzung einer
Pflanzliste mit Baumarten 2. und 3. Wuchsordnung gleichzeitig auch die
Wuchsordnung definiert.

Aufgrund des Vorhabens mussen voraussichtlich 77 Bestandsb&dume innerhalb des
Planungsgebiets gefdllt werden. Von den 77 Bestandsbdumen stehen 51 B&ume unter
der Baumschutzverordnung (BSV) der Gemeinde Ottobrunn.

Aufgrund des Vorhabens gehen im Geltungsbereich 51 B&ume verloren, die unter die
BSV der Gemeinde Ottobrunn fallen. Da im Planungsgebiet 19 Bdume nachgepflanzt
werden kdnnen, mussen voraussichtlich noch 32 Bume ersetzt werden. GemdaB BSV
und in Abstimmung mit der Gemeinde Oftobrunn sind diese B&dume durch den
Bauherrn in monetdrer Leistung zu erbringen.

Generell ist beim Einreichen eines Bauantrags bei der Genehmigungsbehdrde ein
Freifldchengestaltungsplan mit Baumbestandsplan einzureichen.

Gemeinschaftlich nutzbare Dachgdrten, Dachbegrinung

Einen wichtigen Baustein im Planungsgebiet bilden die gemeinschaftlich nutzbaren
Dachgdrten. Ihr vielfaltiges Angebot beinhaltet vor allem Bereiche fir die Benutzer
des zugelassenen Gebdudes, aber auch Bereiche fUr eine Dachgdrtnerei und einen
Solargarten mit Photovoltaikanlagen.

Um die gewlnschte Freiraumqualitét fUr alle Nutzer zu erreichen, sind die
gemeinschaftlich genutzten Dachgdrten auf einem GroBteil der Dachfléche der
Gebdude mit einer Wandhdhe bis 19,5 m festgesetzt. Zu deren Herstellung hat sich die
Vorhabentrégerin im DurchfGhrungsvertrag entsprechend verpflichtet. Um eine
hochwertige Durchgrinung gewdhrleisten zu kdnnen, ist eine Mindestschichtdicke
von Vegetationstragschicht, Filter- und Drénschicht von mind. 40 cm vorzusehen zu
begrinen und zu bepflanzen. Die Dachbegrinung soll auch gréBeren Pflanzen, wie
z.B. StrGuchern und kleineren Bdumen, das Wachstum ermdglichen. Vor allem im
Sommer sind die gepflanzten B&ume zum Schutz vor der Sonneneinstrahlung auf dem
Dach wichtig. Auch mithilfe der festgesetzten Pergolen k&énnen Schattenbereiche
gewdbhrleistet werden.

In den vorgesehenen festgesetzten Bereichen der Dachfldche der Gebdude mit einer
Wandhdéhe bis 19,5 m werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie hergestellt.
Die Anlagen stellen einen Beitrag zur Erreichung der ékologischen Zielsetzungen dar
und sind dabei zwingend mit einer Dachbegrinung zu kombinieren. Der Aufbau der
Dachbegrinung ist mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke von 20
cm herzustellen und zu pflegen. Um vor allem auch Insekten und Végeln ausreichend
Nahrung zu bieten, ist die Dachbegrinung zu mind. 70 % mit heimischen Arten mit
einem Kr@uteranteil von mind. 50 % zu begrinen.

Auf dem Dach des Gebdudeteils mit 24,5 m Hohe ist eine extensive Dachbegrinung
herzustellen und zu pflegen. Die gesamte Dachbegrinung leistet einen wichtigen
Okologischen und kleinklimatischen Beitrag. So kann sie Niederschlagswasser
zurUckhalten und damit Spitzenabflisse mindern. Durch die Verdunstung des
gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch
KUhlung und Luftbefeuchtung.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser
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Da fast das gesamte GrundstUck mit einer Tiefgarage unterbaut werden soll und somit
fast zu 100 % versiegelt ist, kann das anfallende Niederschlagswasser nicht oberfléchig
und maoglichst fldchenhaft versickert werden. Die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers soll daher Uber dezentrale, flaichenhafte Rigolensysteme und
Sickerrohre und -schdchte stattfinden. Hierbei sind die Vorgaben aus der NWFreiV und
der TRENGW zu berUGcksichtigen und bei Nichteinhaltung mit dem Landratsamt
MUnchen zu kldren. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (Planung, Bau und Betfrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser) verwiesen. Generell ist bei der AusfGhrung der
Versickerungsanlagen der anzutreffende Verwitterungslehm und die Auffillung (siehe
Baugrundgutachten Biro OHIN vom 05.12.2019) im Bereich der Anlagen vollsténdig
bis auf den durchl@ssigen Kies gegen einen schlufffreien Kiessand zu ersetzen, sodass
das Niederschlagswasser gut versickert und dem Grundwasserleiter wieder zugefGhrt
werden kann. Die detaillierte Prifung und Planung erfolgt im Rahmen der Entwurfs-
und Genehmigungsplanung.

Zur UnferstUtzung und zur Minderung des Regenwasserabflusses sollen die
unterschiedlichen AusfUhrungen der Dachbegrinung auf den Flachd&chern auch als
Retentionsraum fUr das anfallende Niederschlagswasser fungieren. Auf diesen
Fldchen kann dadurch ein gewisses Speichervolumen geschaffen werden, sodass mit
dem Niederschlagswasser sowohl die Dachbegrinung bewdssert als auch durch die
Speicherung des Wassers der Abfluss verzdégert werden kann. Dies entlastet die
dezentrale Versickerung in Form von Rigolen, etc. Da das Planungsziel des
Entwdasserungskonzepts (siehe Anlage 9 der Begrindung) vorsieht, alle auf dem
Perimeter anfallenden Niederschléige auf dem FlurstUck zu versickern, wird zur
UnterstUtzung der Dachbegrinungen unterhalb des 2. Untergeschosses eine
Versickerungseinrichtung in Form einer Rigole eingebaut, um die Uberldufe der
Dachbegrinungen und der Belagsfldche aufzufangen und gedrosselt an den
Untergrund abzugeben.

Sollte es bei Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den
Grundwasserschwankungsbereich kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar
werden, ist beim Landratsamt MUOnchen eine wasserrechtliche Genehmigung
einzuholen. Bauliche Anlagen wie Kellerrdume, Tiefgaragen, efc. sind soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Gebdude kdnnen auch abseits von oberirdischen Gewdssern Gefahren durch Wasser
(z.B. Starkregenereignissen etc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen und lokalen
Unwetterereignissen kdnnen StraBen und GrundstUcke Uberflutet werden. Dies findet
bei der Ausbildung von Kellern, etc. Beachtung.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild
abflieBendem Wasser fUr Dritte kommen (§ 37 WHG).

Artenschutz

Aufbauend auf den Einschdtzungen der Relevanzprifung als Bestandteil des
Fachbeitrags zur speziellen  artenschutzrechtlichen  Prifung  (DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH, Stand 14.05.2021, aktualisiert am 22.06.2026) zu potenziell
betroffenen Arten kommt der vorliegende Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlage 7 der Begrindung) zu folgenden
Ergebnissen:

Fledermduse
Aufgrund der Kartierungen kann festgehalten werden, dass das Planungsgebiet selost
keine besondere Bedeutung fUr Fledermduse besitzt. Somit kdnnen die
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Verbotstatbest&dnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Tétungs- und
Verletzungsverbot, Schadigungsverbot) sicher ausgeschlossen werden. Aufgrund von
im Gebiet jagenden Fledermé&usen werden VermeidungsmaBnahmen getroffen, um
das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht auszuldsen.

Végel

Es kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass unter
Einhaltung der unten genannten MaBnahmen keine Verbotstatbest@nde nach § 44
BNatSchG ausgeldst werden, da die Wirkungsempfindlichkeit des Vorhabens so
gering ist und in der ndheren Umgebung ausreichend addquate Ersatzstrukturen
vorhanden sind.

Um das Ausldsen der VerbotstatbestGnde nach § 44 BNatSchG sicher ausschlieBen zu
kénnen, benennt der Fachbeitrag folgende VermeidungsmaBnahmen:

MaBnahme V 1: Zeitliche Beschrénkung der Gehdlzentnahme und des
Gebdudeabrisses

Um die Verletzung und Tétung von Végeln sowie deren Entwicklungsformen zu
vermeiden, sollten sdmtliche Gehdlze nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar entfernt werden. Eine Entfernung von Gehdlzen zwischen Anfang Mérz und
Ende September darf nur durchgefUhrt werden, wenn potenzielle Nistplatzstrukturen
vorab auf Brutvégel untersucht wurden und das Vorkommen von Brutpl&tzen sicher
ausgeschlossen werden kann. Sollten Tiere briGten bzw. Jungvdgel nachgewiesen
werden, ist mit dem Beginn der DurchfUhrung so lange zu warten, bis die Brut beendet
ist und die fluggen Jungvdgel ausgeflogen sind.

Das gleiche gilt fUr den Abriss des Gebdudes bzw. generell fUr sémtliche bauliche
Verdnderungen am Gebdude.

Hinweis: Die Entfernung von Hecken und GebuUschen in der Zeit von Anfang Marz bis
Ende September ist grundséizlich untersagt (§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

MaBnahme V 2: Vermeidung von Vogelschlag

Beijedem Vorhaben mit Glasfldchen sind das Vogelschlagrisiko und ggf. erforderliche
MaBnahmen anhand des Bewertungsschemas unter Tabelle 3 des Leitfadens
»Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Landerarbeitsgemeinschaft
der Vogelschutzwarten (Stand 13.11.23) zu prifen.

Um Vogelschlag, z.B. an Gebduden (Glasfassaden) und fransparenten (Larmschutz-
JWdnden, zu vermeiden, sind an sdmtlichen Glasfldchen, in denen Végel die
Landschaft, Geholze oder den freien Himmel durch Spiegelung oder Durchsicht sehen
und die Glasfldche nicht als Hindernis wahrnehmen kdnnen, vogelschlagsichere
MaBnahmen zu treffen. Zul&ssig sind nur fachlich anerkannte Methoden, wie sie in der
Publikation ,,Vogelschlag an Glasfldchen" des LfU Bayern (Oktober 2010 / September
2019) dargestellt sind. Zum Beispiel sind halbtransparente Materialien wie z.B.
Milchglas, Glasbausteine, farbiges, safiniertes oder mattiertes Glas gut geeignet.
Genauso wirksam sind Muster in den Scheiben, die wdhrend der Herstellung zum
Beispiel mit Lasern, Sandstrahlverfahren oder Siebdruck eingebracht werden. Die
Glaser mUssen entspiegelf sein und dUrfen maximal zehn Prozent AuBenreflexionsgrad
aufweisen.

MaBnahme V 3: Installation von insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung

Wdhrend der BaumaBnahmen und dauerhaft im zukUnftigen Baugebiet durfen
ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel, wie z.B. LED-
Leuchten unter 2700 Kelvin, Amber-LED unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen
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5.11

mit bernsteingelber oder warmweiBer Farbe genutzt werden, da diese einen geringen
UV- und Blauanteil aufweisen. Es sind ausschlieBlich nach oben abgeschirmte,
zielgerichtete Beleuchtungsmittel mit vollst&ndig abgeschlossenem (insektendichtem)
Gehduse zuldssig. Die Beleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche MaB zu
reduzieren. Strukturen auBerhalb des Planungsgebietes durfen nicht zusdtzlich
angeleuchtet werden, das betrifft gleichermaBen Gebdudefassaden von
umgebenden Gebduden als auch Gehdlze.

Des Weiteren zeigt der Landesbund fir Vogelschutz (LBV) weitere MaBnahmen und
Vorgaben zum Schutz von Végeln vor Kollisionen an Glasfassaden auf:

e Glas mit sichtbaren Bedruckungen fur Végel sichtbar machen

o Glas als Fassadenpaneel vermeiden; wenn unbedingt notig, ein Glas
verwenden, welches eine matte, nicht spiegelnde Oberfléche aufweist

e Anbringen von auBenliegenden Jalousien oder einem feststehenden
Sonnenschutz mit entsprechend geringen Lamellenabsténden (10 cm)

e Generelle Reduzierung der Glas- und Fensterfldchen, um zu viel Licht am
Abend zu vermeiden (v.a. in der Zugzeit)

Vor Satfzungsbeschluss wird die Vorhabentrdgerin mit der Gemeinde einen
DurchfUhrungsvertrag abschlieBen, in dem sich die Vorhabentrégerin zur Umsetzung
der MaBnahmen verpflichtet.

Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB
aufgestellt. Da die Grundfldche 20.000 m2 nicht Uberschritten wird, gelten demzufolge
nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwartenden Eingriffe als im Sinne des §1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Uber die rechtliche Notwendigkeit im
Bebauungsplan der Innenentwicklung hinaus sind also alle zu erwartenden Eingriffe
kompensiert.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Nachhaltigkeit

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des
Planungsgebiets zu gewdhrleisten, ist eine ausreichend dimensionierte, dezentrale
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen. Zur Unterstitzung
der geplanten Versickerung Uber Rigolen sind retentionsféhige AusfUhrungen der
verschiedenen Dachbegrinungen vorgesehen. Diese kénnen Abflussspitzen
abpuffern und gleichzeitig die geplanten Begrinungen auf dem Dach bewdssern.

Der wiederherzustellende Baum- und Vegetationsbestand sowie die Festsetzung zur
Herstellung von Dachbegrinung tragen zur Ddmpfung von Temperaturextremen bei.
Durch eine entsprechende GriUnausstattung kann somit ein positiver Effekt fUr das
lokale Kleinklima bewirkt werden. Vor allem die Dachbegrinung (intensiv und
extensiv) leistet einen wichtigen dkologischen und kleinklimatischen Beitrag. So kann
sie Niederschlagswasser zurickhalten und damit Spitzenabflisse mindern. Durch die
Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des
Kleinklimas durch Kihlung und Luftbefeuchtung.

Durch die Erhéhung des Baurechts innerhalb bereits bestehender Gebiete wird der
Ausweisung neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt.

Die Vorhabentrdgerin hat sich im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet, das zu
errichtende Gebdude nach dem Regelwerk der Deutschen Gesellschaft for
Nachhaltiges Bauen— DGNB e.V. die Nutzungsprofile Neubau, Betrieb und Rickbau,
BUro- und Verwaltungsgebdude in ,Gold" zertifizieren zu lassen und die
Voraussetzungen der Effizienzhaus-40-Stufe fUr Nicht-Wohngebdude zu erflllen.
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5.12.2

5.12.3

Nach den neuen Regelungen des BayBO sind EigentUmer von Nichtwohngebduden
dazu verpflichtet, die geeigneten Dachfldchen mit Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie auszustatten und zu betreiben.

Verkehrskonzept
ErschlieBungskonzept

Die derzeit vorherrschende Situation mit drei Zufahrtsmoglichkeiten soll kUnftig
reduziert werden, sodass eine maoglichst groBe zusammenhdngende FiGchen zur
qualitatsvollen Gestaltung der Freibereiche zur Verfugung stehen und nicht durch
oberirdische Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Die Zufahrt soll sich, im Gegensatz zur Hauptzufahrt an der Alfen LandstraBe im
Bestand, im Westen des GrundstUcks am Haidgraben befinden. Der motorisierte
Individualverkehr soll von dort aus direkt in eine Tiefgarage gefUhrt werden.

Der Lieferverkehr soll je nach Ziel entweder ebenfalls in der Tiefgarage abgewickelt
werden oder im Falle eines Gastronomiebetriebs im Erdgeschoss ebenerdig von
Westen erfolgen.

FuBg&nger und Radfahrer kdnnen das Gebiet von Norden, Osten und Westen vom
bestehenden &ffentlichen FuBgdngerweg begehen. Der &ffentliche, bestehende
FuBgdngerweg schlieBtim Westen, Norden und Osten an das Planungsgebiet an, liegt
aber nicht im Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans.

Im Osten des Planungsgebiets entlang der Alten LandstraBe gibt es gemdB den
Vorhabenpldnen sperziell eine Zufahrt fir Radfahrende. Diese kénnen Uber eine
Zufahrtsrampe direkt in die Tiefgarage fahren, um dort ihre Fahrr&der zu parken.
Lusatzlich stehen am Haupteingang im Norden ein Fahrradaufzug und ein Bike-Safe
zur Verfigung.

Des Weiteren gibt es die Mdglichkeit, auch oberirdisch die Fahrréder auf dafir
vorgesehenen FlGchen abzustellen. Die Abstellmdglichkeit gilt auch fUr Lastenrdder.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

In einer Verkehrsuntersuchung (sieche Anlage 2 der Begrindung) wurden die
Auswirkungen des zukUnftigen Verkehrsaufkommens prognostiziert.

Das planbedingte Verkehrsaufkommen wurde ermittelt und den
Bestandsverkehrsmengen gegenuUbergestellt. Die Leistungsfahigkeit des
Knotenpunktes Alte LandstraBe/Haidgraben wurde fUr das Prognosejahr 2040
berechnet. Es hat sich gezeigt, dass die Qualitatsstufe des Verkehrsblaufs (QSV) C
gem. Handbuch fUr die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen weiterhin
sichergestellt werden kann.

Grundsatzlich ist die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete StraBennetz
fUr das Prognosejahr 2040 sichergestellt, da noch ausreichend Leistungsreserven an
den Knotenpunkten vorhanden sind.

Sowohl der Knotenpunkt St2078/ Alte LandstraBe als auch der Knotenpunkt Alte
LandstraBe/Prof.-Messerschmitt-StraBe kdnnen den zu erwartenden Mehrverkehr
durch das Bauvorhaben leistungsfahig im Jahr 2040 abbilden.

Mobilitatskonzept

Durch das vorliegende MobilitGtskonzept (siehe Anlage 4 der Begrindung) soll
zus@tzlich das erwartete Verkehrsaufkommen teilweise kompensiert und verlagert
werden. Durch einen ausgewogenen Modal Split, alternative Mobilitdtsangebote und
ergdnzende MaBnahmen wird der Standort verkehrlich nicht Uberlastet.
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Angesichts der gut angebundenen Lage des Gebiets an das S- und U-Bahn-Netz
dUrfte sich das MobilitGtskonzept, mit dessen Hilfe der motorisierte Individualverkehr
reduziert werden soll, als besonders wirksam erweisen.

Dazu zdhlen insbesondere die Teilnahme an Car-Sharing-Angeboten und die
Vorhaltung von gut zugdnglichen MaBnahmen, welche die Nutzung von Fahrré&dern
besonders unterstGtzen (z. B. die Bereitstellung von E-Bikes, E-Lastenr&dern oder
Pedelecs Uber Bike-Sharing-Angebote oder die Errichtung von zusatzlichen
Abstellfldchen und -rdumen (z. B. fUr Fahrradanh&nger etc.)). So kann vor allem dazu
beigetragen werden, die erlebte Distanz zwischen dem S-Bahn-Halt Neubiberg und
dem Planungsgebiet zu verkirzen und den OPNV als Verkehrsmittel zu stérken.

Vor Satzungsbeschluss wird die Vorhabentrdgerin mit der Gemeinde einen
DurchfUhrungsvertrag abschlieBen, in dem sich die Vorhabentrégerin zur Umsetzung
der MaBnahmen verpflichtet.

Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht
Nr. 700-6177-2 vom Juli 2026) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukUnftigen
Verkehrs- und Anlagengerdusche auf und durch das geplante Vorhaben
prognostiziert und anhand der Anforderungen an den Schallschutz im Stédtebau
entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV, TA L&rm beurteilt.

Verkehrsl&rm

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hdchsten Beurteilungspegel an der
Westfassade bis zu 70/59 dB(A) tags/nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fUr
Gewerbegebiete am Tag und in der Nacht um bis zu 5 und 4 dB(A) Uberschritten.
Entsprechend der Systematik der DIN 18005 koénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblaftes 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stddtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis
daflr darstellt, dass (noch) gesunde Arbeitsverhdlinisse vorliegen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Gewerbegebiete 69/59 dB(A)
tags/nachts. Die Grenze von beginnenden Gesundheitsgef&hrdungen liegt bei einer
dauerhaften L&rmbelastung von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts. FUr
Gewerbegebiete liegen die Grenzwerte gem. VLG&rmSchR 97 bei 75/65 dB(A)
tags/nachts, die bei Neuplanungen keinesfalls Gberschritten werden sollte, da
andernfalls unmittelbar ein L&rmsanierungsfall entstehen wirde. Im vorliegenden Falll
ist somit keine Betroffenheit zu erwarten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbauteilen
(Wé&nde, Fenster, usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ergeben.
Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen
Baubestimmungen (BayTB)., Ausgabe Oktober 2018, ist der/die Bauherr(in)
verpflichtet, die hierfUr erforderlichen MaBnahmen nach Tabelle 7 der DIN 4109-1,
Januar 2018 bzw. E DIN 4109-1/A1, Dezember 2019 im Rahmen der
BauausfUhrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der
BauausfUhrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schallddmm-MaBes der
AuBenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe-
und Verkehrsldrm zu berUcksichtigen. Im vorliegenden Fall haben die Berechnungen
gezeigt, dass fur die Tagnutzungen (BUro, Appartements, ggf. Einzelhandel etc.) keine
Uber die Mindestanforderungen gem. DIN 4109 hinausgehenden
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden mussen. Im vorliegenden Fall wird
voraussichtlich der Larmpegelbereich V und in Teilbereichen der Ladrmpegelbereich
IV nicht Uberschritten.
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Verkehrliche Auswirkung auf die Nachbarschaft

Im Rahmen der gegenstdndlichen Planung sind der Neubau bzw. die wesentliche
Anderung von StraBen nicht geplant. Im Rahmen der Umweltprifung ist die
verkehrliche Auswirkung durch das Planvorhaben auf die Nachbarschaft darzustellen
und zu bewerten. Das Planvorhaben fihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen und
aufgrund des Ziel-/Quellverkehrs zu einer Anderung der Gesamtldrmsituation in der
Nachbarschaft. Es zeigt sich, dass keine negativen Auswirkungen durch das
Planvorhaben im Sinne der (hilfsweise) verwendeten Verkehrsl@rmschutzverordnung
resultieren.

Die Pegelerhdhungen von bis zu 0,3/0,7 dB(A) stellen eine rein rechnerische
Pegelerhdhung dar, die zum Teil weder wahrnehmbar noch tatséchlich nachweisbar
ist und befinden sich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A). Somit
kann davon ausgegangen werden, dass die Pegelerhdhungen durch das geplante
Vorhaben nicht als unzumutbar zu betrachten sind. FUr nicht wahrnehmbare
Anderungen des Gesamtlarms werden keine Schutz- oder
KompensationsmaBnahmen erforderlich, da diese keinen Nutzen fOr die
Nachbarschaft hétten. Durch die Pegelerndhung werden die Grenzwerte for
gesundheitsgefdhrdende Pegel durch VerkehrsiGrm von 70/60 dB(A) tags/nachts
nicht Uberschritten.

Gewerbeldrm — Anlagen auBerhalb des Plangebietes — Vorbelastung

Durch die vorhandene gewerbliche Vorbelastung auBerhalb des Plangebietes treten
keine Larmkonflikte am Planvorhaben auf. Sowohl die Immissionsrichtwerte als auch
das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fir GE werden eingehalten. FUr die
Appartementnutzungen zeigt sich, dass Uberschreitungen im Bereich der stdlichen
und westlichen Fassaden des Plangebdudes auftreten. Insbesondere sind auch keine
Konflikte zu erwarten, da Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und damit nachts dauerhaft schutzbedUrftige Aufenthaltsr&ume
ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall haben die Berechnungen gezeigt, dass
keine Uber die Mindestanforderungen gem. DIN 4109 hinausgehenden
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden mussen.

Gewerbeldrm — Anlagen innerhallb des Plangebietes — Zusatzbelastung

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenldrmimmissionen werden die Fldchen im Plangebiet durch die Festsetzung
eines Emissionskontingents nach der DIN 45691:2006-12 beschrdnkt. Die Grundlagen
der Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan (M&hler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 700-6177-2, Juli 2026)
dargestellt.

Das Emissionskontingent wird fUr das in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
dargestellte Baufeld festgesetzt. Die Anwendung der Relevanzgrenze wird zugelassen,
d. h. ein Vorhaben ist auch schalltechnisch zuldssig, wenn der Beurteilungspegel Lr
den Immissionsrichtwert nach TA L&rm um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die aus dem Emissionskontingent resultierenden Immissionskontingente  LIK
entsprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im
Genehmigungsverfahren fUr sich zukUnftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen bzw.
im Falle des Neubaus oder der genehmigungsbedirftigen Anderung von
bestehenden Betrieben und Anlagen.

Die festgesetzte Emissionskontingentierung reglementiert das zul&ssige Larmpotential
hinsichtlich der Nachbarschaft auBerhalb des Geltungsbereiches. Darlber hinaus
muss bei der Prifung der ZulGssigkeit zukUnftiger Vorhaben auch nachgewiesen
werden, dass nicht nur die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden,
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5.14

6.2

sondern auch an den maBgeblichen Immissionsorten nach A.1.3 der TA Ldrm
innerhalb des Plangebietes die Anforderungen der TA L&rm (Ausgabe 1998, zuletzt
gedndert 2017) eingehalten werden. Ein Anspruch auf die uneingeschrdnkte
Ausnutzung der Emissionskontingente besteht fUr die Vorhaben somit nicht. Es ist
davon auszugehen, dass die Bauaufsichtsbehérde im Baugenehmigungsverfahren for
das im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssige Vorhaben den Nachweis der
Einhaltung des festgesetzten Emissionskonfingents und der Anforderungen der TA
Larm durch schalltechnische Gutachten verlangt.

Das festgesetzte Emissionskontingent wird den Grundséatzen der
Gerduschkontingentierung gerecht. Die Planwerte werden umseitig eingehalten.
Durch die Emissionskontingentierung ist sichergestellt, dass es in der umliegenden
Nachbarschaft ZU keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenldrmimmissionen kommt.

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Schaffung von zusatzlichen gewerblichen
Nufzungen. Im Zuge dessen kdnnen schutzbedUrftige Aufenthaltsrdume von
Uberwiegenden Tagnutzungen (bspw. BUro-, Verwaltungs-, Laborrdume etc.) und
auch Nachtnutzungen fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ebenfalls
zul@ssigen Serviced-Apartments nicht ausgeschlossen werden. Da auf der Ebene des
Bebauungsplanes die Lage solcher schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume in Relation zu
den kUnftigen Gerduschquellen (bspw. technische Gebdudeausristung etc.) nicht
abschlieBend bekannt ist, erscheint es sinnvoll, die Verirdglichkeit der
unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes im Rahmen der konkreten
BauausfGhrung anhand der Anforderungen an die maBgeblichen Beurteilungspegel
sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm nachzuweisen.

Blendwirkung

Von der Verwendung spiegelnder Verglasungen an den Fassaden soll abgesehen
werden, um dadurch Blendwirkungen bei entsprechender Sonneneinstrahlung zu
vermeiden.

AuBerdem werden im vorliegenden Fall keine runden, das Licht streuende
Gebdudeteile angestrebt. Des Weiteren besteht die Absicht, eine dreidimensionale
Fassade herzustellen.

Auswirkungen der Planung
Stadtebau

=  Ensemblebildung mit dem nérdlich gelegenen Buropark Otftobrunn

= Die Uberplanung eines in die Jahre gekommenen Gewerbebaus soll zur
Schaffung zeitgemdBer und moderner Arbeitspldtze am Gewerbestandort
Ottobrunn beitragen

= Neuordnung der FuBwegefUhrung entlang der StraBe Haidgraben mit dem Ziel
einer einheitlichen Gestaltung des StraBenraums der das Bauvorhaben umgibt

= Verbesserung der Anbindung fUr Nutzer des OPNV

Grinordnung

=  Fdllung von rund 77 B&umen, von denen 51 Bume gem. BSV der Gemeinde
Ottobrunn unter Schutz stehen. Durch Neupflanzungen von B&dumen innerhalb
des Planungsgebiets wird der Verlust an Gehdlzen z.T. vermindert und eine
angemessene Durchgrinung des Planungsgebiets gewdhrleistet;

= Der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs erhdht sich von ca.
86% auf 95%

=  Umsetzung von geeigneten VermeidungsmaBnahmen fUr den Artenschutz

» Schaffung von qualitativ hochwertigen Erholungsbereichen fUr Mitarbeiter und
Nutzer des Gebdudes auf den Dachfldchen
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6.3 Verkehr und ErschlieBung

Reduzierung der Einfahrtssituationen;

Reduzierung versiegelter Parkplatzfldchen, die zur Aufheizung beitragen;
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage auf direktem Weg
Zugdnglichkeit des Grundsticks von Norden, Osten und Westen fUr FuBganger
und Radfahrer durch die Neugestaltung und Verlegung der FuBwegfihrung
im Norden und Westen;

Vertrégliche Abwicklung des Verkehrsaufkommens Uber die Knotenpunkte in
der Umgebung.

6.4 Bericksichtigung der Umweltbelange nach § 1 Abs. é Nr. 7 a) - j) BauGB

keine Eignung des Planungsgebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fUr saP-
relevante Tierarten; keine Auswirkungen und somit keine VerstéBe gegen die
Verbotstatbestéinde gem. § 44 BNatSchG; Uberprifung nach Vorliegen der
Ergebnisse der Nachkontrollen;

Minimierung der Auswirkungen der Fldchenversiegelung durch dezentrale

Versickerung und somit weitgehender Erhalt der
Grundwasserneubildungsrate, MaBnahmen zZum Schutz vor
Starkregenereignissen;

Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch Neu- bzw.
Ersatzpflanzungen von Baum- und Vegetationsstrukturen sowie dichte
Durchgrinung auf den Dachfléchen der Gebdude;

Vertrdgliche Verdichtung der Bebauung im Gemeindegebiet;

Aufgrund der geringen biologischen Vielfalt im Bestand kann durch das
Vorhaben das Schutzgut verbessert werden;

Keine Betroffenheit der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck von Natura-
2000-Gebieten;

Festsetzungen zum  Immissionsschutz  (Beachtung der technischen
Vorkehrungen nach Tabelle 7 der DIN 4109, Integrierung oder Einhausung von
Tiefgaragenrampen in das Gebdude);

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern;

Uberschreitung von Grenzwerten durch entstehende Emissionen kann
verhindert werden;

Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den értlichen Vorschriften Uber die
kommunale Abfallentsorgung bzw. den dafir zusténdigen Betrieb;
technische Ver- und Entsorgung grundsatzlich gesichert aufgrund der
umliegenden Bestandsbebauung;

Zwingende Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den
Dachflédchen zur Nutzung von erneuerbaren Energien;

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Safz 1i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
ndheren Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen
Beeintrdchfigungen kann nicht ausgegangen werden. Im Umkreis zum
Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gem. § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. § 3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten. Von anderweitig mdglichen, natUrlichen Katastrophen im
Hinblick auf starke Trockenheit und DuUrre sowie Hochwasser oder
Uberschwemmung ist das Planungsgebiet nicht betroffen.
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7 Verwendete Fachgutachten / Anlagen zur Begrindung

Anlage 1: Verkehrliche Untersuchungen zum Bauvorhaben Ottobrunn Alte
Landstr. 17 (Verkehrsuntersuchung, Tiefgaragenzufahrt-Verlegung,
Leistungsfahigkeitsuntersuchung 2022), Zusammenfassung der Gutachten,
2019/2020/2022 und 2023, team red Deutschland GmbH

Anlage 2: Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben B-Plan Nr. 138 Alte LandstraBe
17, Oftobrunn, 13.07.2026, team red Consulting GmbH

Anlage 3: Geotechnisches Baugrundgutachten, Bauvorhaben: Ottobrunn,
Alte LandstraBe 17, AZ 19-11-04, 05.12.2019, Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, BUro fUr
Baugrunderkundung

Anlage 4. Mobilitdtskonzept Ebene Bauleitplanung - BUrokomplex Alte
LandstraBe 17 Otftobrunn, 12.06.2026, stattbau minchen GmbH

Anlage 5: Auswertungsprotokoll, Kampfmittelrisikoprifung durch kombinierte
Luftbild- und Aktenauswertung, Kampfmittelvorerkundung ,,Ottobrunn, Alte
LandstraBe", 19.12.2019, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH

Anlage é: Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan mit Grinordnung
Nr. 138, Alte LandstraBe 17 Gemeinde Oftobrunn, Bericht Nr. 700-6177-1,
November 2023, mit Anderung vom Juli 2026, Méhler+Partner Ingenieure AG
Anlage 7: Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum
Bebauungsplan ,Alte LandstraBe 17" in der Gemeinde Oftobrunn, 14.05.2021,
(aktualisiert am 22.06.2026) Dragomir Stadtplanung GmbH

Anlage 8: Auswertung der Baumsichtkontrolle zur Verkehrssicherheit und
Erhaltungswurdigkeit 30.05.2023 sowie Nachtrag zur Baumsichtkontrolle vom
12.06.2023 und zur Auswertung vom  31.05.2023, Uwe Braun,
Sachverstandigenbiro fir Baumpflege und Baumstatik

Anlage 9: Regenwassermanagement — Prdsentation und Dokumentation,
12.06.2026, Burger Landschaftsarchitekten Susanne Burger und Peter KUhn
Partnerschaft
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