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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Zweckverband Minchen-Siidost beabsichtigt im gegenstandlichen Plangebiet
eine Neuordnung des bestehenden, auch von Ottobrunner Burgern genutzten Wert-
stoffhofes durch den Neubau von Buroflachen, Betriebswohnungen, Gastronomie
und die Erweiterung / Erneuerung von zwei Tiefgaragen. Mit der Bearbeitung des
Bebauungsplanes wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
beauftragt. Das Gebiet umfasst die Grundstlicke Haidgraben 1 und 1 a sowie Jager-
weg 8 (FI.Nrn. 1548/3, 1548/8 und 1548/14) sowie Teilflachen der FI. Nrn. 1002/1 und
970/13 im Bereich Haidgraben.

Vorgesehen sind ein sechsgeschossiger, ein eingeschossiger und ein dreigeschossi-
ger Baukorper (Firsthéhe ca. 23,50 m) mit begriintem Flachdach im Norden und im
Siuden der Grundstlicke mit einem dazwischenliegenden eingeschossigen Wertstoff-
hof, der ebenfalls ein begrintes Flachdach erhalten soll.

Im vierten und finften Geschoss des nérdlichen Baukoérpers ist Wohnnutzung beab-
sichtigt (Betriebswohnungen). Die Gbrigen Geschosse sind flr Bironutzung, Sozial-
raume, Wertstoffhof und Lager vorgesehen. Fir Stellplatze und Technik sind zwei
Tiefgaragen geplant, die Uber den Jagerweg erschlossen werden sollen. Die Erschlie-
Bung des Wertstoffhofes und der Gastronomie fir Besucher (Anlieferverkehr) soll
Uber den Haidgraben erfolgen. Der Logistikverkehr (Abtransport der beflillten Contai-
ner) soll mit Ausnahme des Abtransports von Elektroaltgeraten Uber den Jagerweg
geflhrt werden

Die betroffenen Grundstlicke liegen im Geltungsbereich drei verschiedenen rechts-
verbindlichen Bebauungsplanen. Im Bereich des Grundsticks FI. Nr. 1548/3 ist Be-
bauungsplan Nr. 101 (5. Anderung), im Bereich Fl. Nrn. 1548/8 und 1548/14 ist der
Bebauungsplan Nr. 72 und im Bereich FI.-Nrn. 1002/1 und 970/13 (Teilflachen) ist der
Bebauungsplan Nr. 79 zu beachten. Die gegenstandliche Planung ersetzt die ur-
sprunglichen Bebauungspléne im Rahmen ihres Geltungsbereichs.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um stadtebauliche Fehlentwick-
lungen zu vermeiden und positiv auf die Gestaltung des Ortsbildes im Geltungsbe-
reich hinzuwirken. Des Weiteren sollen mit dem Bebauungsplan die Voraussetzungen
geschaffen werden, dass auch in Zukunft Ottobrunner Blrger einen Wertstoffhof zur
Verfigung haben.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt.

In dem vorliegenden Bebauungsplan besteht keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-
prufung. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Natura 2000 Gebiete
und es sind keine Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes zu erwarten. Somit sind die Voraussetzungen fir die
Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a erfullt.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

31 Landes- und Regionalplan
Ottobrunn liegt gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.03.2018 im Ver-

dichtungsraum der Metropole Miinchen. Laut Regionalplan der Region Minchen vom
1.4.2019 ist Ottobrunn als Grundzentrum eingestuft. GemaR der Karte 2 ,Siedlung
und Versorgung® sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des gegenstand-
lichen Bebauungsplans als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Abb. 1 Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur, Regionalplan der Region Miinchen, Stand April
2024, ohne Mal3stab

.. ¢ ) ) ' ¢ /
At SR VNI §y s CTRANE, FEE S
Abb. 2 Ausschnitt aus der Karte 2 Siedlung und Versorgung, Regionalplan der Region Miinchen,
Stand April 2024, ohne Mal3stab
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3.2

3.3

Entsprechende Flachen kommen fiir eine Siedlungsentwicklung besonders in Be-
tracht (Grundsatz 2.1); dort ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig (Ziel
2.3). Zudem sind bei der Siedlungsentwicklung die Moglichkeiten der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen (Ziel 4.1). Fir die Erholung und das Mikroklima bedeutende
innerortliche Freiflachen sind zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen
(Ziel 4.5).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ottobrunn stellt fir den Geltungsbereich ein
Gewerbegebiet dar. Der vorliegende Plan sieht als Art der baulichen Nutzung Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung vor.
Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Abb. 3  Ausschnitt aus dem-wirksamen-FNP einer digitalen Arbeitsfassung des Fldchennutzungspla-
nes inkl. Darstellung Lage der derzeitige Bebauungsplanédnderung, ohne Mal3stab

Bebauungsplédne und Satzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst Teilflachen derzeit
rechtskraftiger Bebauungsplane: Bebauungsplan Nr. 79 (in Kraft seit dem
14.11.1975), Bebauungsplan Nr. 72 (in Kraft seit dem 28.11.1975) sowie der Bebau-
ungsplan Nr. 101, 5. Anderung (in Kraft seit dem 10.03.2011). Der Bebauungsplan
Nr. 142 ,Zweckverband Minchen-Sidost* ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs
die zuvor genannten Bebauungsplane.

Der Bebauungsplan Nr. 101, 5. Anderung, betrifft das Flurstiick 1548/3, der Bebau-
ungsplan Nr. 72 betrifft die Flurstiicke 1548/3, 1548/8 und 1548/14 und der Bebau-
ungsplan Nr. 79 betrifft die Strallenflache des Haidgraben (Teilflachen der Flurnum-
mern 1002/1 und 970/13).
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Im Folgenden werden die drei rechtskraftigen Bebauungsplane kurz beschrieben.

a Nnora a¥a a¥a = dqg han allllaalaa¥a 48 dar BRah

Bebauungsplan Nr. 72

Der Bebauungsplan Nr. 72 (i.d.F. vom 28.11.1975) ist ein qualifizierter Bebauungs-
plan, dessen Geltungsbereich — mit Ausnahme der Verkehrsflache des Haidgrabens
—den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst. In diesem Bebau-
ungsplan sind die dem Bebauungsplan Nr. 142 entsprechenden Flachen als Gewer-
begebiet festgesetzt, mit einer maximal zuldssigen Anzahl von drei Vollgeschossen.
Die Grundflachenzahl betragt 0,8, die Geschossflachenzahl ist auf 1,2 festgelegt. Die
festgesetzte maximale Baukorperhohe liegt bei 13,00 Metern. Die zulassigen Schall-
emissionen betragen tagsuber maximal 60 dB(A) und nachts maximal 45 dB(A).

Bebauungsplan Nr. 79

Der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 79 (in Kraft seit dem 14.11.1975) umfasst Teil-
bereiche des Haidgrabens, die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans liegen. In diesem Bebauungsplan ist die Flache des Haidgrabens als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Abb. 4 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 79 mit Lage des Bebauungs-
planes Nr. 142 (Rot), ohne Mal3stab
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3.4

Bebauungsplan Nr. 101, 5. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 101, 5. Anderung (i.d.F. vom 10.03.2011), ist ein qualifizierter
Bebauungsplan. Die Uberlappung mit dem vorliegenden Bebauungsplan und dem
Bebauungsplan Nr. 72 betrifft das Flurstlick 1548/3. Fur dieses Flurstlick ist ein Ge-
werbegebiet festgesetzt, mit einer Grundflache (GR 1) von 2.200 m? und einer GR 2
von 440 m2. Die zulassige Geschossflache ist auf 5.100 m? festgelegt. Die maximale
Gebaudelange auf diesem Flurstiick darf 50 Meter Uberschreiten.

i 1
N e

s L]

Abb. 5 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 101 (5. Anderung) mit Lage des
Bebauungsplanes Nr. 142 (Rot), Bereich Fl. Nr. 1548/3, ohne Mal3stab

Bodenschutz

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut, sodass mit der stadtebaulichen Neu-
ordnung eine Neuinanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich und damit verbun-
dene Eingriffe in den Boden minimiert werden.
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4. Plangebiet

4.1 Lage, GroRe und Eigentumsverhaltnisse

unoBuNBON 0P WY

g
8

\ 1548/3

JeqeibpeH

Abb. 6 Plangebiet, ohne MaRstab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04/2025

Abb. 7 Plangebiet, ohne Mal3stab, © Bayern Atlas, Stand 18.02.2023
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4.2

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Ottobrunn.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 9.450 gm und besteht aus den drei Flurstliicken
FI. Nrn. 1548/3, 1548/14 und 1548/8 (die sich im Eigentum des Zweckverbandes
Munchen-Sudost befinden) sowie Teilflachen der Flursticke Nr. 1002/1 und 970/13
im Bereich Haidgraben (die sich im Eigentum der Gemeinde Ottobrunn befinden). Die
Grundstlicke sind verkehrlich erschlossen und der Netzanschlusspunkt liegt glinstig
neben der Strale. Das Plangebiet ist eben.

Baulicher Bestand und Nutzung

Das Plangebiet ist gepragt von Gewerbegebaude und zeigt-deshalb eine hohe Ver-
siegelung. Die Bebauung ist ein- bis drei- und-sechs geschossig. Im dem Plangebiet
befindet sich ein Wertstoffhof.

Das benachbarte Grundstiick im Osten weist einen groferen Bereich mit Baumbe-
stand auf. Der offentliche StralRenraum innerhalb des Geltungsbereiches ist mit Stra-
Renbaumen bepflanzt. Am noérdlichen, norddstlichen und sidlichen Rand des Gel-
tungsbereichs befinden sich ebenfalls Baume.

4.3

4.4

ErschlieBung

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist bereits technisch vollstandig erschlossen.

Das Plangebiet wird durch drei StralRen erschlossen: Die derzeitige Zufahrt zum Wert-
stoffhof erfolgt Gber den Haidgraben und die Ausfahrt erfolgt Gber den Jagerweg zur
Alten Landstralte. Diese stellt Richtung Norden eine Verbindung zur St 2078 ("An d.
Westumgehung") dar und ermdglicht im Siden die Anbindung des Gebietes an die
Rosenheimer Landstralle.

An der Alten LandstralRe besteht eine Busverbindung (210) im 10-Minuten-Takt zum
U- und S-Bahnhof Neuperlach-Sud.

Zudem ist der S-Bahnhof Neubiberg fulllaufig in ca. 15 Minuten erreichbar.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem in den bestehenden o6ffentlichen Kanal im
Haidgraben eingeleitet. Das Niederschlagswasser wird derzeit Uber ein Leitungssys-
tem abgefuhrt, im Bereich der Hofeinfahrt in einem Schlammfang behandelt und an-
schliel®end versickert.

Emissionen Verkehr, Larm

Nennenswerte Emissionen durch Verkehr gehen im vorliegenden Fall von den west-
lich-angrenzenden-Stralten Haidgraben und der Staatsstralte 2078 im Westen, und
dem Jagerweg im-Osten sowie der Alten Landstralie im Osten aus.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe derLarmbelastung-entlang von der Stralle
"An der Westumgehung" ausgehenden Larmbelastung, wie in der Kartierung von
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2017 dargestellt. Durch die Errichtung von Larmschutzeinrichtungen, die in der Abbil-
dung 10 mit einer griinen Linie markiert sind, wurden die Larmimmissionen jedoch
deutlich reduziert.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich gewerbliche Anlagen, aus denen eine Vor-
belastung durch Anlagengerausche fiir das Plangebiet resultiert. Durch die Vorbelas-
tung entstehen im Plangebiet keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach
TA Larm fir Gewerbegebiete (schalltechnische Untersuchung: Méhler + Partner In-
genieure GmbH, Bericht 710-01570-2 vom Jul-August 2025).

Gewerbegebiel
MNard

Abb. 8 L&rm an Hauptverkehrsstral3e und Larmschutzeinrichtungen, ohne Mal3stab, © Bayern Atlas,
Stand 06.05.2024

Auf die von den Strallen ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforder-
liche Larmschutzmallnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Staats- bzw.
Kreisstralle (St 2078, M 12) ibernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BIm-
SchV).

4.5 Flora/ Fauna

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, Biotope, Naturparks und -walder sowie
Okoflachen. Folgende Gebiete befinden sich in der Nachbarschaft des Plangebiets,
erfahren aber durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen:

o Waldchen in Ottobrunn, Biotop Nr. 7935-0024, Nordwesten des Plangebiets

¢ Flachland-Mahwiesen und sonstiges Extensivgriinland, Biotop Nr. 7935-1026,
Nordwesten des Plangebiets

e Ausgleichs- und Ersatzflaiche, OFK-Lfd-Nr. 176404, Nordwesten des Plange-
biets

e Ausgleichs- und Ersatzflaiche, OFK-Lfd-Nr. 195798, Siidwesten des Plange-
biets

¢ Landschaftsschutzgebiet Bahnhofswald im Gebiet der Gemeinden Neubiberg
und Ottobrunn, ID LSG-00280.01, Osten des Plangebiets

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTB 2-83 Seite 10/36
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

e

Iﬂﬁ. “"'E\\

|

RO\
m ]

- = a
. PR 6
. n'\\\" 8w

eg A“\\ !;: iﬁs’ﬁmh_h -

Abb. 9  Biotopkartierung, Landschaftsschutzgebiete und Okofiéchenkataster ohne Maf3stab,
© Bayern Atlas, Stand 14.05.2024

Boden

Bodenaufbau

Der Boden im Plangebiet ist Uberwiegend versiegelt und anthropogen verandert. Das
Plangebiet lasst sich dem Bodentyp 22 a zuordnen (gem. Bayern Atlas). Dieser bein-
haltet fast ausschlie3lich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kiesfuhrendem
Lehm Uber Carbonatsandkies bis —schluffkies (Schotter). Das Baugebiet liegt in der
sog. Miinchener Schotterebene.

Gemal der digitalen Geologischen Karte Bayern, M 1:25.000 (Bayern Atlas) liegt das
Plangebiet in der geologischen Einheit Schmelzwasserschotter, hochwiirmzeitlich
(Niederterrasse) (Kurzname Wh,G), bestehend aus Kiesen, wechselnd sandig, stei-
nig, z.T. schwach schluffig.

Versickerungsféhigkeit

Der Versickerungsgrad des Bodens im Plangebiet ist liegtlaut- Umweltatlas bei<
0% und-istsemit-allgemein als gut zu bezeichnen.

Gemald den Darstellungen im UmweltAtlas Bayern weist der im Plangebiet anste-
hende Boden ein sehr hohes Wasserrlickhaltevermégen (Bewertungsstufe 5) auf.
Damit verflgt der Boden Uber eine ausgepragte Fahigkeit zur Speicherung von Nie-
derschlagswasser.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt.
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4.7

4.8

4.8.1

4.8.2

Denkmaler

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung im Umkreis von 500 m sind keine Bau-
und Bodendenkmaler vorhanden.

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht
an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Teil S-B der Satzung
hingewiesen.

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 18. Marz 2024) keine Grundwassermessstellen des

den Gemeinde Neubiberg weist aktuell einen Flurabstand von 14,66 m auf.

Gemal} der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Minchen vom 15.01.2025 ist
der mittlere Grundwasserstand in etwa 11 m unter Geladndeoberkante (GOK) zu er-
warten. Derzeit liegt der Grundwasserstand an der Messstelle Unterbiberg Q 7 etwa
2,5m Uber diesem mittleren Wert. Das Grundhochwasserereignis im Jahr 1940 lag
Schatzungen zufolge nochmals etwa 2 bis 3 m Uber dem aktuellen Grundwasser-
stand.

Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewasser, wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflachen,
Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich oder
angrenzend nicht anzutreffen.

Jedoch befinden sich im Geltungsbereich Gelandesenken und Aufstaubereiche.

Ostlich des Plangebiets Iauft im Falle eines Starkregenereignisses von Norden nach
Siden ein potentieller Flielweg mit maligem Abfluss. Zudem befindet sich entlang
des Haidgrabens ein potentieller FlieRweg mit starkem Abfluss.
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Abb. 10 Wassersensibler Bereich und FlieBwege mit Planbereich, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 20.02.2024

5. Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld zur gegenstandlichen Planung wurden mehrere stadtebauliche Alternati-
ven im Zusammenhang mit Varianten der Machbarkeitsstudie der Fa. bharchitekten
fur den Standort Zweckverband Miinchen-Stuidost und stadtebaulichen Entwicklungs-
vorschlagen des Planungsverbands untersucht und eine Variante erarbeitet, die als
Grundlage fur den Bebauungsplan dient (siehe Abb. 12 und Abb. 13).

Der am Standort Haidgraben 1 ansassige Zweckverband Minchen-Stidost umfasst
die Bereiche Verwaltung, Wertstoffhof mit Sondermullannahmestelle, Abfallsamm-
lung und Kanalbetrieb (Abwasserbetrieb), Kfz-Werkstatt fur Nutzfahrzeuge und das
Wertstoffcafé ,Trodel & Tratsch".

Fur die Grundstlcke liegen — basierend auf der Machbarkeitsstudie der bhArchitek-
tengesellschaft mbH — Planunterlagen fir die Hauptnutzung des Abfall- und Abwas-
serbetriebs vor. Im Norden ist das Verwaltungsgebadude vorgesehen, in dem sich
ebenso der Wertstoffverkauf mit Gastronomie und die Mitarbeiterwohnungen der
Hauptnutzung befinden. Hier sind auch geringfligige Flachen fir die gewerbliche Ver-
mietung (z.B. VHS oder Schulzweckverband) geplant. Im Siden sollen die Kfz-Werk-
statt mit zweigeschossiger Tiefgarage sowie Verwaltungs- und Sozialrdumen fur die
Hauptnutzung entstehen. Weitere Nutzungsdetails kdnnen aus der Betriebsbeschrei-
bung und Prognose entnommen werden.

Die Machbarkeitsstudie vom Januar 2024 ist dem Bebauungsplan als Anlage zur Ein-
sichtnahme und zur Dokumentation des Planungsprozesses beigefiigt. Der System-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OTB 2-83 Seite 13/36



Ottobrunn  BP Nr.142 ,Zweckverband Munchen-Siidost“ — Begriindung 19.02.2026 (Entwurf)

grundriss der Machbarkeitsstudie zeigt im Norden ein sechsgeschossiges und im Su-
den ein dreigeschossiges Gebaude. Zwischen diesen beiden Gebauden liegt der Be-
sucher- und Logistikbereich. Der Kundenverkehr wird vom Haidgraben aus in sudli-
cher Richtung u-férmig um das nérdliche Gebaude und in der Folge an den Abwurf-
mulden vorbeigefihrt.

Aus dem Architekten-Entwurf (Machbarkeitsstudie) abgeleitet: Der Besucher- und Lo-
gistikbereich (mittlere Gebaude) fungiert nicht nur als Puffer zwischen dem stark fre-
quentierten Werkstatt- und Burobereich im Stden und der Verwaltung und Wohnbe-
bauung im Norden, sondern bietet auch eine optimale und gleichwertige logistische
ErschlieBung fir die beiden Nutzungen. Durch die zentrale Lage ist eine effiziente
Logistik fur das gesamte Areal gewahrleistet.

Im Sinne des 6kologischen Bauens ist eine Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen
geplant, deren Energie flr den Hausbetrieb genutzt werden kann.

Stellplatze sind im Norden und Suden vorgesehen. Zudem gibt es drei Zufahrten.
Eine begrinte Vorgartenzone mit einer Tiefe von 5 m grenzt das Gebiet westlich ab.
Ostlich wird das Plangebiet durch einem im Durchschnitt 3 m breiten Griinstreifen mit
Brelte-im-Durchschnittbegrenzt. Zudem ist eine Anlieferungsrampe im Sidosten ge-
plant.

Abb. 11 Systemgrundriss EG/ Lageplan, ohne MalRstab. Quelle: bharchitektengesellschaft mbH,
Stand 18.01.2024
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Abb. 12 Schnitt, ohne MalB3stab. Quelle: bharchitektengesellschaft mbH, Stand 18.01.2024

Larmimmissionen werden mit-Schallschutzmalinahmen-auf-den-stlichen-Grinstrel-
fen—verringert durch eine Uberdachung der Verkehrsflachen des Betriebsgelandes
und eine formschlissigen Wand Richtung Osten verringert.

Durch die verschiedenen Zugange und Rampen wird-eintrockendes - Anliefern-ga-
rantiert sowie die Uberdachung des Betriebsgeldndes wird ein direktes Anliefern an
die Container garantiert, geschitzt vom Regen.

Der Zweckverband verfugt derzeit Giber 4 Betriebswohnungen, die aber nicht den tat-
sachlichen Bedarf abbilden. Es miissen mindestens 6 Wohnungen bereitgestellt wer-
den, um die Bereiche Hausmeisterbetrieb, Kanalwache und Bereitschaftsdienst fur
Technik und Elektro der Pumpwerke gewahrleisten zu konnen. Die Anzahl der Woh-
nungen wird als betrieblich notwendige Mindestanforderung gesehen.

Planinhalte

Grundlage fur die Entwicklung des Festsetzungskatalogs ist eine Untersuchung der
Bestandssituation. Aufbauend auf der Bestandserfassung und -analyse wurde nach
einem langeren Planungsprozess eine Machbarkeitsstudie (oder stadtebaulichen
Konzept im folgenden Kapitel benannt) erstellt, die eine Erhéhung der GR auf ca.
5.360 m? vorsieht. Gemal den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ist fir die
Grundstucke eine Gesamt-GR vom ca. 5.340 m? zulassig.

Die Ergebnisse der Analyse und des stadtebaulichen Konzeptes dienen somit als

Grundlage fur den Bebauungsplan. Unter Beriicksichtigung-dieser Erkenntnisse-wur-
dopsehliclichdic Focesizuncononbiislels

Art der baulichen Nutzung

Das bisher als Wertstoffhof genutzte Planungsgebiet soll neu geordnet werden. Die
der Planung zugrundeliegende Absicht, einen Neubau von Buroflachen, Betriebswoh-
nungen, Lagerflachen, Gastronomie und zwei Tiefgaragen und einen dazwischenlie-
genden Wertstoffhof zu entwickeln, erfordert die Festsetzung eines Sondergebiets
gemal § 11 BauNVO als Art der baulichen Nutzung.

Zulassig sind ausschlieBlich Nutzungen flr den Wertstoffhof und Abwasserbetrieb
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6.2

6.2.1

des ansassigen Abfallwirtschafts- und Abwasserbetriebes mit Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen, Geschafts- und Blrogebaude, Gastronomie und
Lagerflachen; weiterhin Anlagen flr soziale und kulturelle Zwecke sowie sonstige Ge-
werbebetriebe.

Die oben genannten Nutzungen sind in dem stadtebaulichen Entwurf in drei verschie-
dene Zonen aufgeteilt, je nach Funktionen und ihrer betrieblichen Zusammenhange,
so dass sie hinsichtlich der strategischen Erschlieffung, der Baumassen und der Ver-
traglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen stadtebaulich sinnvoll vereinbar sind.
Fir eine bessere Ubersicht der unterschiedlichen Zonen und der zugehérigen Fest-
setzungen wird das Plangebiet in drei Bauquartiere aufgeteilt.

Die nordwestliche Zone (Bauquartier 1) ist fir Verwaltung in den Geschossen eins
bis drei und fur Betriebswohnungen in den Geschossen vier und funf vorgesehen. Im
Erdgeschoss wird eine Gastronomie- und Verkaufsflache fiir die Mitarbeiter und die
Besucher des Wertstoffhofes eingerichtet.

Die zentrale Zone (Bauquartier 2) ist fir den Logistikbereich mit einem Vollgeschoss
vorgesehen. Diese zentrale Lage trennt den flieRenden LKW- und Besucherverkehr
von den anderen Bauquartieren, um Nutzungskonflikte und Stérungen zu vermeiden.
Diese Trennung ermdglicht eine effiziente und stérungsfreie Nutzung der verschiede-
nen Bereiche.

Im Suden befindet sich das Bauquartier 3 und bietet Platz fir weitere Verwaltungs-
nutzungen und zwei Tiefgaragenebenen (Bestand) fiir die Mitarbeiter der Verwaltung.

Obwohl die Hauptnutzung der Unterbringung des Zweckverbands dient, beabsichtigt
das Unternehmen im Zusammenhang mit der Erweiterung, einen Beitrag zu o6ffentli-
chen Einrichtungen in der Gemeinde zu leisten.

In den Festsetzungen ist geregelt, dass, falls freistehende Raume beim Zweckver-
band entstehen, diese fir 6ffentliche Zwecke vermietet werden konnen. Daher wird
in den Festsetzungen die Nutzung der Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke so-
wie sonstige gewerbliche Betriebe als zulassig dargestellt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist fir jedes Bauquartier festgesetzt und kann der
Nutzungsschablone in der Planzeichnung entnommen werden.

Grundfldche, Grundfldchentiberschreitungen und Versiegelung

Die eingeraumte Grundflache und die Versiegelung entsprechen im aktuellen Bebau-
ungsplanentwurf dem Bestand. Dabei ist eine geringfligige Erhdhung der Grundfla-
che vorgesehen, um die neue Organisation der Funktionen, die Uberdachung der Be-
sucher- und Logistikebene sowie die Erweiterung der Tiefgarage zu ermdglichen.

Das Bauquartier 1 umfasst eine max. zulassige Grundflache von 295 m?, das Bau-
quartier 2 eine max. zulassige Grundflache von 3.725 m? und das Bauquartier 3 eine
max. zulassige Grundflache von 1.340 m2. Insgesamt wird fir das Plangebiet eine
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6.2.2

maximal zulassige Grundflache (GR) von 5.360 m? festgesetzt.

Die Uberschreitungen der Grundflache richten sich nach dem Bestand und bertick-
sichtigen mogliche Balkone, Dachlberstande, Lichtschachte und Terrassen sowie
Zufahrten, Wege und die Erweiterung der nérdlichen Tiefgarage. Diese Flachen sind
wie folgt geregelt:

- Fir Vordacher bzw. DachlUberstande, Balkone, Lichtschachte und Terrassen inkl.
deren Uberdachung wird eine zusatzliche Grundflache von max. 235 m? festge-
setzt.

- Die Festsetzung A 3.1, festgelegte hochstzulassige Grundflache darf durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 der BauNVO genannten Anlagen insgesamt um maxi-
mal 25 % uberschritten werden. Dies bietet die Mdglichkeit, den Wertstoffhof neu
zu organisieren und Flachen zu sparen durch effiziente Nutzung der bereits be-
stehenden Gebaude, Innenhdofe und Tiefgaragen.

Die im Bestand versiegelte Flache betragt derzeit ca. 6.530 m?. Der aktuelle Bebau-
ungsplan lasst eine maximale Versiegelung von rund 6.630 m? zu, sodass noch etwa
100 m? zusatzliche Versiegelung zulassig sind.

Die Grundflache der bestehenden baulichen Anlagen vergroliert sich von etwa
3.715 m? auf rund 5.360 m2. Ursache hierflr ist im Wesentlichen die Berticksichtigung
der Uberdachung der beiden bestehenden Innenhéfe im aktuellen Bebauungsplan.
Diese Uberdachungen waren im urspriinglichen Bestand nicht vorhanden und wurden
daher bislang nicht als Uberbaute Flache erfasst. Dennoch waren die Flachen der
Innenhdfe bereits im Bestand vollstandig versiegelt.

Die vorhandenen Zuwegungen und Zufahrten bleiben bestehen. Die bestehende
Griunflache mit einer Grof3e von ca. 950 m? wird im derzeitigen Bebauungsplanent-
wurf mit rund 850 m? nahezu vollstandig gesichert.

Da der derzeitige Bebauungsplan den Bestand weitgehend festsetzt, wurde auf eine
ausdrickliche Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) verzichtet. Nichtsdestotrotz
wurde der entsprechende Orientierungswert weiterhin bertcksichtigt.

Der bestehende Orientierungswert gemaf § 17 BauNVO flr sonstige Sondergebiete
nach § 11 BauNVO war im Bestand bereits Uberschritten. Wahrend der Bestand eine
GRZ von 0,87 aufweist, erreicht der aktuelle Bebauungsplan eine GRZ von 0,88.

Zahl der VollgeschoBe bzw. Héhe der baulichen Anlagen

Es sind maximal 6 Vollgeschosse zulassig. Die maximale zulassige Wandhéhe wird
auf 23,50 m begrenzt. Dartber hinaus sind technische Anlagen im Dach bis zu einer
Hohe von weiteren 2 m zulassig (Der H6henbezugspunkt wird zur Klarheit in Metern
uber Normalhdhennull (NHN) angegeben).

Der vorliegende Bebauungsplan setzt insgesamt eine maximale Geschossflache
(GF) von 9.490 m? fest. Es ist zu beachten, dass Flachen, die fur Tiefgaragenabfahr-
ten vorgesehen sind, bei der Berechnung der zulassigen Geschossflache nicht be-
rucksichtigt werden.

Das Bauquartier 1 ist im dstlichen und sudlichen Teil eingeschossig. In der Mitte da-
von entsteht ein bis zu sechsgeschossiger Hochpunkt, der als héchster Punkt das
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6.3

Gebiet pragt. Das Bauquartier 1 erhalt eine max. zulassige Wandhéhe von 23,35
23,50 m und weist eine max. zuldssige Geschossflache von 1.745 m? auf.

Das zweite Bauquartier hat die grofdte max. zulassige Geschossflache des Plange-
bietes mit 3.510 m?, aber die geringste zulassige Geschosszahl. Seine Geschossfla-
che besteht aus einem Vollgeschoss mit einer Wandhéhe von 6 Metern. Auf Grund-
lage des stadtebaulichen Entwurfs ist vorgesehen, dass die zwei Hochpunkte im Nor-
den und Suden durch eine Art niedriges Podest verbunden werden. Diese stadtebau-
liche Form eignet sich ideal fir den Logistikbereich in der Mitte des Plangebiets.

Das dritte Bauquartier im Siiden lasst eine maximale Geschossflache von 4.020 m?
zu. Die maximale Geschossigkeit betragt drei Geschosse mit einer max. Wandhéhe
von 13,50 Metern, was zusatzlichen Raum fir Verwaltungs- und Sozialrdume schafft.

Im Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich (Bauquartier 3) bereits eine zweige-
schossige Tiefgarage mit einer Tiefe von 7,30 m. Daruber hinaus existiert bereits auf
der Nordseite des Grundstlicks (Bauquartier 1) auf einer Flache von etwa 1.770 m?
und einer Tiefe von 4,18 m eine weitere Tiefgarage und ein Keller.

Um die Erweiterung der Tiefgaragen im Bauquartier 1 und die Renovierung der Lo-
gistikebene im Bauquartier 2 zu ermdglichen, missen weitere Abgrabungen durch-
gefiihrt werden. Um-die-negativen-Auswirkungen-der Bodenveranderungen

Stutzmauern sind nur zur Sicherung von Abgrabungen innerhalb der Abgrabungsfla-
che erlaubt und diirfen eine maximale Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten. Dartber
hinaus sind Aufschittungen untersagt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu den lUberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen). Die Baugrenzen sind so konzipiert, dass sowohl der Erhalt der Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als auch das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Offentlichkeit gewahrleistet sind. Andererseits
bietet er Flexibilitdt in der Gestaltung und unterstitzt die Nachhaltigkeit durch die
Méoglichkeit zur Nachverdichtung / Erweiterung des Zweckverbands auf dem gleichen
Grundstuck.

Da das Plangebiet als Sondergebiet festgesetzt ist, gelten die gesetzlichen Abstands-
flachen (Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO) von 0,4 H, jeweils aber mindestens 3 m. Diese
sind einzuhalten.
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6.4

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die geplante Nutzung des Gebiets als Sondergebiet, das eine Vielfalt von Funktionen
beherbergt, unterstreicht die Notwendigkeit, adaquate Parkmdglichkeiten zu schaf-
fen. Insbesondere die Einbeziehung erheblicher Flachen fir Werkstatten und Biro-
gebaude sowie Wohnraume verlangt eine umfassende Parkraumkonzeption.

Der Stellplatzbedarf in der Machbarkeitsstudie vom Januar 2024 (Grundlage fur den
Festsetzungskatalog) richtet sich nach der Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung
der Gemeinde Ottobrunn in ihrer jeweils glltigen Fassung. Hierbei wird auf die GaS-
tellV verwiesen.

Insgesamt wurde der Stellplatzbedarf fur den Nutzungsbetrieb des Zweckverbands
Munchen-Sudost wie folgt berechnet: Der Fuhrpark des Zweckverbands umfasst vier
PKW und 21 LKW inkl. Pritschenfahrzeuge fir die Bereiche Abfall und Abwasser ge-
samt. Es handelt sich um den Minimalbestand inkl. zweier Ersatzfahrzeuge. Eine Ver-
gréBerung ist aktuell nicht geplant. Auf Grundlage neuer gesetzlicher Regelungen
(neue Abfallfraktionen) kdnnen aber jederzeit Neuanschaffungen erforderlich werden.

Derzeit kommen von den ca. 85 Mitarbeiter*innen 70 Mitarbeiter*innen mit dem Pkw
zur Arbeit. Teilweise werden Fahrgemeinschaften genutzt, so dass diese Zahl nicht
mit der Anzahl der Pkw gleichzusetzen ist. Es werden ca. 68 Pkw genutzt, das ent-
spricht 136 Fahrzeugbewegungen.

Die Anzahl der Stellplatze wurde im Bebauungsplan nach den neuen Angaben "Pkw-
Stellplatze Abmessungen gemal EAR 2023" aktualisiert.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes sind insgesamt 20 oberirdische Pkw-Stell-
platze vorgesehen, darunter 11 Langsparker. Im nérdlichen Bereich sind in der Nahe
des Haupteingangs weitere 13 oberirdische Pkw-Stellplatze geplant. Im derzeit vor-
liegenden Entwurf des Bebauungsplans sind Stellplatze nur innerhalb der daflr fest-
gesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugren-
zen) zulassig.

Die Anordnung der Stellplatze entsprechend den jeweiligen Nutzungen ist aus der
folgenden Abbildung Nr. 14 zu entnehmen. Die Stellplatze in den beiden Tiefgaragen
sind vollstandig dem Zweckverbandbetrieb mit Verwaltung gewidmet.
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Abb. 13 Anordnung der Stellplétze entsprechend den jeweiligen Nutzungen EG/ Lageplan, ohne Mal3-
stab. Quelle: bharchitektengesellschaft mbH, Stand 01.10.2024 inkl. Darstellung vom
Planungsverband vom 17.02.2026

Da die oberirdischen Stellplatze den Stellplatzbedarf nicht abdecken, ist der Erhalt
der bestehenden zweigeschossigen Tiefgarage im Bauquartier 3 erforderlich und die
Erweiterung der bestehenden unterirdischen Tiefgarage/Lagerflache im Bauquar-
tier 1 geplant. Die Tiefgaragen durfen nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
und innerhalb der festgelegten Baugrenzen errichtet werden.

Die notwendigen Stellplatze zu den Nutzungen in Bauquartier 1 und Bauquartier 3,
werden direkt oberirdisch oder in dem darunterliegenden Untergeschoss unterge-
bracht, was eine schnelle Erreichbarkeit und die Trennung von Funktionen ermog-
licht.

Tiefgaragenrampen sind allseitig einzuhausen und die Regelung der dazugehdrigen
Wandhohe ist mit max. 2,6 m festgesetzt.
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6.5

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO dirfen ausschlie3lich innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Dabei ist die vorgesehene zulassige
Uberschreitung der Grundflache aus der Festsetzung A 3.3 zu beriicksichtigen.

Bauliche Gestaltung

Ad Im Einklang mit dem
Gewerbebau der Umgebung werden Flachdacher als Dachform bevorzugt. Dement-
sprechend sind als Dachformen nur Flachdacher festgesetzt, wobei Lichtbander und
technische Installationen auf diesen Dachern bis zu einer maximalen Héhe von 2 Me-
tern erlaubt sind. Um eine UbermaRige Wirkung der technischen Anlagen am Dach
oder Treppenhauser zu begrenzen, werden ihre Flache, ihre Héhe, ihr Abstand zur
Fassade und Teile ihrer baulichen Gestaltung in den Festsetzungen geregelt.

In Anbetracht der groRen Grundflache liegt ein erhebliches Potenzial vor, einen 6ko-
logischen Mehrwert zu generieren. Aus diesem Grund sind Mallnahmen wie Dach-
begriinungen und die Installation von Solaranlagen vorgesehen.

Flachdacher von Haupt- und Nebengebduden sowie die Dacher von Tiefgaragenram-
pen sind zu mindestens 70 % zu begriinen. Extensive Dachbegriinungen erfordern
eine Schicht von mindestens 20 cm. Dabei sind mindestens 65 % der zu begrinenden
Dachflache mit einheimischen Arten mit einem Krauteranteil von mindestens 50 % zu
bepflanzen. Intensive Dachbegriinungen bendtigen eine Schicht von mindestens 60
cm und einen Abflussbeiwert von maximal 0,2.

Die Dachbegriinung férdert Mikro-Okosysteme, die Insekten und Végeln Lebensraum
bieten, und tragt somit positiv zur Umweltbilanz des Projekts bei. Dies bietet neben
der Erhaltung der Biodiversitat eine Reihe weiterer bedeutender Vorteile. Sie verbes-
sern die Luftqualitat durch Filtration von Schadstoffen und die Produktion von Sauer-
stoff. Zudem leisten die begriinten Dacher einen wichtigen Beitrag zum Regenwas-
sermanagement, indem sie Niederschlag aufnehmen und so das stadtische Abwas-
sersystem entlasten. In der warmen Jahreszeit tragen Dachbegrinungen zur Kiihlung
von Gebauden bei, indem sie die Umgebungstemperatur senken und damit den Ener-
giebedarf fir die Klimatisierung reduzieren. Asthetisch-werten Solche Griindacher
werten das stadtische Umfeld auf und bieten den Beschaftigten und Bewohnern na-
turnahe Erholungsraume, die die Lebensqualitat erhéhen.

Gleichzeitig wird die Installation von Solaranlagen ermdglicht und ihre Anbringung
geregelt. Neben dem Mehrwert von Solaranlagen bei der Reduzierung von Emissio-
nen tragen diese auch zur Senkung der Betriebskosten bei, indem sie Energie direkt
vor Ort erzeugen. Solarthermische und photovoltaische Anlagen auf Flachdachern
kénnen parallel zur Dachflache oder aufgestandert installiert werden. Die maximale
Aufstanderungshéhe und ihr Abstand zum Dachrand ist in den Festsetzungen gere-
gelt. Photovoltaikanlagen mussen dabei zwingend mit einer extensiven Dachbegru-
nung kombiniert werden. Wahrend sich ein Bitumen- oder Kiesdach im Sommer auf
mehr als 70 Grad Celsius aufheizen kann, wird ein Grindach selten warmer als 35
Grad Celsius. Die Verdunstung hat einen kiihlenden Effekt, der auch der PV-Anlage
zugutekommt, weil sie sich weniger aufheizt. In Kombination mit einem Griindach
kann sich ihre Leistung im Jahresmittel um bis zu 4 Prozent erh6hen.

Wandflachen sind mit hellen Farbténen herzustellen, damit sich die Flachen weniger
aufheizen.
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6.6

6.6.1

Um eine umweltvertragliche Gestaltung und eine attraktive Fassade zu gewahrleis-
ten, ist pro Gebaude nur eine Werbeanlage mit einer maximalen Gré3e von 8 m?
zulassig. Die Beleuchtung der Werbeanlage muss insektenfreundlich, nicht blendend
und nicht blinkend sein. Selbstleuchtende oder blinkende Werbeanlagen, solche mit
wechselnden Darstellungen oder sich andernder Beleuchtung, sowie bewegliche,
tongebende oder in Form von Kletterschriften gestaltete Werbeanlagen sind unzulas-

sig.

Verkehr und ErschlieBung

Da es um einen bebauten Bereich handelt, sind bereits die Wasser-, Gas-, Strom-
und Telekommunikationsanschlisse vor Ort vorhanden. Die neue Planung wird sich
an der bestehenden Infrastruktur anschlief3en.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung erfolgt Gber die angrenzenden 6ffentli-
chen StralRen. Um einen geordneten internen PKW- und LKW-Verkehr zu gewahr-
leisten, erfolgen die Hauptzugange des Grundstiicks zu den angrenzenden &ffentli-
chen ErschlieBungen je nach Nutzung Uber den Jagerweg im Siden und den Haid-
graben im Westen. Somit wird der externe Kunden-Verkehr von dem internen und
dem Lieferverkehr getrennt. Um die Einwirkung des PKW- und LKW-Flusses zum
Haidgraben zu minimieren und mdégliche Konflikte zwischen Nutzungen zu vermei-
den, werden die Einfahrten und Ausfahrten zum Baugrundstiick nur in den festgeleg-
ten Bereichen erlaubt.

Die Erschlieung des Wertstoffhofes und der Gastronomie flir Besucher (Anlieferver-
kehr) soll Gber den Haidgraben erfolgen. Der Logistikverkehr (Abtransport der beflll-
ten Container) soll mit Ausnahme des Abtransports von Elektroaltgeraten Gber den
Jagerweg geflihrt werden. Dabei wird derzeit und auch zukinftig von 9.010 Fahrzeug-
bewegungen im Jahr ausgegangen.

In dem vollstandig erschlossenen Plangebiet sind die Verkehrsflachen als 6ffentliche
Verkehrsflachen der Stralle Haidgraben festgesetzt. Im sudlichen Bereich wird eine
Flache im privaten Eigentum mit 6ffentlicher Widmung (Eigentimerweg) festgesetzt
um die Verbindung zwischen dem Jagerweg und Haidgraben fir Anlieger, Fuldganger
und Fahrrader aufrechtzuerhalten. Diese Rechte erméglichen die Zuganglichkeit und
Mobilitdt der Menschen zu ihren Arbeitsplatzen, Einrichtungen und Wohnungen und
bieten die effizienteste und kostengiinstigste Mdglichkeit, Versorgungsnetze aufzu-
bauen und zu warten.

Im Siiden des Planungsgebietes wird eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt, mit
der eine Durchwegung fur Fulganger und Radfahrer zwischen der Alten Landstralie
und dem Haidgraben gesichert werden soll.

Um die Belange der Radfahrenden und FulRganger zu prufen, wurde die Anfrage zur
Einrichtung einer Querungshilfe an der Kreuzung Alte Landstrale / Haidgraben an
die Ingenieurgesellschaft flr Verkehrsplanung und Verkehrstechnik weitergeleitet.

Als Bewertungsgrundlage fuir die Uberlegungen der Fachplaner zu den Querungsan-
lagen dient die ,Richtlinie flr die Anlage von Stadtstralen‘ (RASt). Die Fachplaner
sind zu dem Ergebnis gekommen, dass weder an der Alten Landstrale noch am
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6.6.2

6.6.3

Haidgraben eine Querungshilfe erforderlich ist. Die verkehrsprognostischen Grenz-
werte sowie die FuRgangerzahlen und die Nahe zu den Bushaltestellen wurden als
gering eingestuft.

Die Nutzung von Fahrradern und Lastenfahrradern wird durch die planerische Be-
ricksichtigung der erforderlichen Stellplatzanlagen unterstitzt. Erganzende Zufahrts-
regelungen fir den Radverkehr sind vorgesehen und werden im Zuge der Genehmi-
gungsplanung weiter ausgearbeitet und festgelegt.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung an-
geschlossen. MaRnahmen zur Erschlielung sind allenfalls im Einzelfall erforderlich.

Bei der Planung einer Tiefgarage ist zu beriicksichtigen, dass ein Ubergabeschacht
auf dem Grundstuck zu erstellen ist, um eine sichere Betreibung der privaten Grund-
stlicksentwasserung zu gewahrleisten. Die Abwasser aus Tiefgaragen dirfen nicht in
die Kanalisation eingeleitet werden. Diese sind in geeigneten Verdunstungsrinnen
aufzufangen und zu verdunsten.

Nach Absprache mit dem Zweckverband Minchen-Sidost wird das anfallende Ab-
wasser der geplanten Gastronomie Uber einen geeigneten Fettabscheider behandelt.
Die Konkretisierung der MalRnahme erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

Die anfallenden Abwasser aus der vorgesehenen Waschhalle sind vor Einleitung in
den o6ffentlichen Kanal Gber einen entsprechend dimensionierten Koaleszenzabschei-
der zu behandeln. Die Konkretisierung der Malinahme erfolgt auch im Rahmen der
Genehmigungsplanung.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem und der Schmutzwasserkanal ist vorhan-
den. Das Niederschlagswasser wird vor Ort versickert und die VVorgaben zur Vorrei-
nigung werden im Rahmen der Genehmigungsplanung beachtet. Die neue Planung
wird die bestehende Infrastruktur weiterhin nutzen.

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser wird die Dachbegrianung von Nebenanla-
gen und der Hauptgebaude festgesetzt.

Zur Einhaltung der Vorgaben des Bundes-Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
zum Schutz des Grundwassers, insbesondere unter Berlcksichtigung der Bewirt-
schaftungsziele gemal § 47 WHG und der Anforderungen an die Reinhaltung des
Grundwassers nach § 48 WHG, wurde im Februar 2026 ein Entwasserungsgutachten
zur Regenwasserbewirtschaftung von Dach- und Verkehrsflachen fur den Geltungs-
bereich erstellt.

Das Entwasserungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser — einschlieRlich Starkregenereignissen — Uber unterirdische Versicke-
rungsrigolen schadlos dem Grundwasser zugefihrt werden kann. Die Dachflachen
im Plangebiet werden als Grindacher ausgefiuhrt, wodurch eine zusatzliche Re-
tention, eine erhdhte Verdunstungsleistung sowie eine Verbesserung des Mikrokli-
mas erreicht werden. Gleichzeitig kann hierdurch das erforderliche Volumen der Ver-
sickerungsanlagen reduziert werden.
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6.6.4

Im Rahmen des Entwasserungsgutachtens wurden die Starkregenabflisse fur den
Geltungsbereich analysiert und Ma3nahmen zur gezielten Ableitung sowie Rickhal-
tung des Niederschlagswassers definiert, um unkontrollierte Oberflachenabfliisse auf
angrenzende Grundstiicke zu verhindern. Bei Umsetzung dieser Malihahmen sind
negative Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke auszuschlief3en.

Auf Basis der Gutachtenergebnisse wird im Rahmen der Bauleitplanung eine nach-
haltige Regenwasserbewirtschaftung fir den Geltungsbereich vorgesehen, die eine
mdglichst dezentrale Ruickhaltung, Versickerung und Verdunstung des Nieder-
schlagswassers ermdglicht und sich an den Grundsatzen des Schwammstadt-Kon-
zepts orientiert.

Im Entwasserungskonzept wird die Versickerung tber Kastenrigolen vorgeschlagen,
da das Baugebiet nahezu vollstandig Uberbaut (GRZ von 0,88) ist und somit nur mar-
ginale Flachen fur eine Versickerung Uber den bewachsenen Oberboden zur Verfu-
gung stehen.

Ferner werden flr die beiden héheren Gebaude extensive Dachbegrinungen vorge-
sehen. Fir die Uberdachung des Betriebshofes ist eine intensive Dachbegriinung ge-
plant. Das Dach der Uberdachung des Betriebshofes wird als Retentionsdach ausge-
fuhrt. Dadurch wird nicht nur eine Verzégerung des Oberflachenabflusses erreicht,
sondern auch ein Rickhalt von Regenwasser ermdglicht. Dieses tragt teilweise zur
Verdunstung und Kiihlung bei, verbessert das Kleinklima und leistet einen Beitrag zur
Biodiversitat.

Zusatzlich werden im Rahmen des Entwasserungskonzeptes verschiedene Mal3nah-
men zur Regenwassernutzung vor Ort vorgeschlagen.

Die konkreten Angaben und Malnahmen sind im Entwasserungsgutachten doku-
mentiert.

Brandschutz, Léschwasserversorgung und Hydranten:

- Ein zweiter Rettungsweg ist gemaf den Vorgaben des abwehrenden Brandschut-
zes sowie der Bayerischen Bauordnung fir die geplanten Gebaude vorgesehen.
Die genaue Lage fur den Rettungsweg des ndrdlichen Gebaudes wird im weiteren
Verlauf der Genehmigungsplanung festgelegt.

- Zudem ist im Suden des Plangebietes eine Verkehrsflache vorgesehen, die als
Eigentimerweg ausgestaltet ist — eine private Verkehrsflache mit 6ffentlicher Wid-
mung. Dieser Weg ist keine Sackgasse und verbindet sich im Siden mit der 6f-
fentlichen Verkehrsflache des Jagerwegs sowie im Westen mit dem Haidgraben.
Die Breite dieses Weges variiert zwischen 6,5 m und 9 m.

Angesichts der StralRenfiihrung, der Breite des Weges, der Tatsache, dass es
sich nicht um eine Sackgasse handelt, der geringen Entfernung von weniger als
50 m zum Gebaude sowie der offentlichen Widmung ist dieser Weg uneinge-
schrankt fir Fahrzeuge bis zu 16 t (Achslast 10 t) geeignet. Eine Einrichtung einer
Parkverbotszone entlang dieses Weges ist nicht erforderlich, da separate Flachen
fur Stellplatze bereits entlang des sudlichen Bereichs des Weges vorgesehen
sind.

- Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehr-
gesetzes beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die
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Léschwasserbereitstellung, des sog. Grundschutzes. Sie hat das Loschwasser in
einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweilige ortliche Situation, die unter an-
derem durch die (zulassige) Art und Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bau-
weise bestimmt wird, verlangt. Weitere technische Anforderungen und Hinweise
dazu sind im Kapitel ,Verwirklichung der Planung“ zu entnehmen.

- Der Zweckverband betreibt im Auftrag des Landkreises Miinchen eine Annahme-
stelle fur Sonder- und Problemmuill. Die Stoffe werden angenommen, verpackt
und far den Transport zu den Entsorgern vorbereitet. Eine Behandlung vor Ort
erfolgt nicht. Auch wenn vor Ort keine Behandlung stattfindet, ist die Lagerung
von Problem- und Sondermill im weiteren Verfahren zu bericksichtigen. Laut
Auskunft des Landratsamts ist davon auszugehen, dass die Feuerwehr in Otto-
brunn hierflr entsprechend ausgestattet ist. Eine konkrete Prifung im Einzelfall
bleibt dennoch erforderlich.

Die Auflistung des Sonder- und Problemmiuills des Zweckverbands sowie die An-
gaben zur Art des Abfalls, zur Ablagerung, zu den Mengen und zur zeitlichen Ent-
sorgung wurden an die Feuerwehr Ottobrunn mit der Bitte um Beurteilung weiter-
geleitet. Die Feuerwehr Ottobrunn konnte in der Abfallliste keine Angaben zu Ge-
fahrstoffen feststellen. Daraus ist zu schlieRen, dass vor Ort keine CBRN-
Gefahren (chemische, biologische, radiologische und nukleare Gefahren — vor-
mals ABC) gelagert oder behandelt werden. Dementsprechend ist eine Ausris-
tung fur diesen konkreten Bebauungsplan nicht notwendig.

6.6.5  Energieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist vollstandig mit elektrischer Energie, Fernwarme, Erdgas und Te-
lekommunikationsanlagen erschlossen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Versorgungsleitungen vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Versorgungsleitungen jeder-
zeit moglich ist. In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen fir die Unterbringung der Energie-, Erdgas- und Telekommunikationsanla-
gen vorzusehen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH. Es handelt sich dabei um die 6 Hauszuflihrungen flir das momentane Wert-
stoffhofgelande. Diese Hauszuflhrungen sind durch Grundstiickseigentiimererkla-
rungen gesichert. Nach Kundigung aller Anschlisse durch die Kunden, kdnnen diese
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Telekommunikationsanlagen problemlos entfernt werden.

6.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im sldlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Flache fir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat. Die Flache umfasst eine bauliche Anlage
von 8 m?, wobei sich nur die nérdliche Halfte davon innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans befindet. Aus Sicherheitsgriinden und um Flachen fir Repara-
tur- und Wartungsarbeiten zu bericksichtigen, wird die Grinflache geringfiigig zu-
rickgesetzt. Zudem ist die Flache vor der Trafostation, je nach Lage des Eingangs,
von Kraftfahrzeugen freizuhalten.

Im Planungsumfang befinden sich Erdgas-, Strom- und Fernwarmeversorgungsanla-
gen der Stadtwerke Minchen.

6.8 Griunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Mit dem Bebauungsplan werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
e Sicherung der Vorgartenzone vor baulicher Inanspruchnahme
e Eingrinung des Plangebietes

e Okologische und klimatische Aufwertung durch Dach- und Fassadenbegriinung
sowie Gehdlz- und Staudenpflanzungen

6.8.1  Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
und Griinordnung

Der Vorgartenbereich der Baugrundstiicke im Geltungsbereich ist als Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Grund fur die Festsetzung ist das stadtebauliche Ziel, die gestalterische Qualitat des
Straflenraumes und der angrenzenden Vorgartenzone zu erhalten bzw. zu entwi-
ckeln. Baume und Straucher im Vorgarten pragen das Gebiet in positiver Weise. Der
Vorgartenbereich ist durchgangig in einer Tiefe von 1,5 m bis 5 m als Grinflache im
Westen festgesetzt. Um einen Puffer zur Umgebung und eine Eingriinung zu sichern,
werden umlaufend Eingrinungzonen festgesetzt. Im Norden wird eine Eingriinungs-
zone von ca. 1,9 m, im Osten von ca. 3 m und im Siden zwischen 1,2 m bis 3,9 m
festgesetzt. Die Flache der privaten Grinflache betragt insgesamt ca. 848 m?.

Ein Verbot von Schotter, Kies in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien ver-
hindert Bodenversiegelung und foérdert die naturliche Bodenfunktion.

Zudem wird durch das Pflanzgebot fir Straucher pro 100 m? Grundstticksflache eine
angemessene Grunraum-Quote sichergestellt, und die Anforderungen an die Pflanz-
grofRen und -arten garantieren die gewlinschte dkologische Wirkung. Pflanzflachen
muissen mit einheimischen, standortgerechten Strauchern sowie bienen- und insek-
tenfreundlichen Stauden bepflanzt werden. Bereits vorhandene, gesunde Geholze,
die den Anforderungen entsprechen, kdnnen angerechnet werden.

Entlang des Haidgrabens sind spezifische Laubbaume gemaf Plan zu setzen, wobei
geringfligige Standortabweichungen technisch bedingt sein kénnen. Fir die Pflanzen
sind bestimmte Qualitdtsstandards und GrofRen festgesetzt (z.B. Laubbdume seller
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zwischen-2. und 3. Wuchsordnung sein, Mindest-Stammumfang fir Baume und Min-
desthoéhe fiir Straucher).

Der Plan enthalt spezifische Festsetzungen, die sowohl dkologische als auch techni-
sche Aspekte berilicksichtigen, um die lokale Biodiversitat zu férdern, das stadtische
Mikroklima zu verbessern und die Lebensqualitat nachhaltig zu steigern. Die Pflan-
zung von standortgerechten heimischen Gehélzen und bienenfreundlichen Stauden
soll wichtige Lebensraume fir Insekten schaffen.

Die Grunordnung umfasst nicht nur die Anlage von Grinflachen, sondern bezieht
auch Tiefgaragen und Fassaden mit ein. Tiefgaragen missen mit einem mindestens
100 cm tiefen, durchwurzelbaren Bodenaufbau bedeckt und begriint werden, wobei
Uberbaute und befestigte Zugange ausgenommen sind. Die Begriinung von Tiefga-
ragendachern und die langfristige Pflege und Erhaltung der Bepflanzung tragen eben-
falls zur ©kologischen Funktionalitdt und &sthetischen Qualitdt des stadtischen
Raums bei.

Zudem ist fiir Offnungslose Fassaden (ab einer Flache von 50 gm) die Begriinung mit
Klettergehdlzen vorgeschrieben, mit einer Pflanze pro zwei Laufmeter, wobei die
Pflanzen standortgerecht, heimisch und bereits verpflanzt sein missen. Diese Vor-
gaben férdern die Biodiversitat und das asthetische Stadtbild, indem sie Grinflachen
vertikal in die Stadtstruktur integrieren und zur Nachhaltigkeit sowie zum besseren
Mikroklima beitragen.

Die Bepflanzung der Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ent-
sprechend den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen vorzunehmen, dauer-
haft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher der Neupflan-
zung sind in der folgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat und mit der gemaf Fest-
setzung vorgeschriebenen Mindestpflanzgroflie nachzupflanzen.

Um nachhaltig zu pflanzen, Pflegekosten zu reduzieren und zugleich Schaden durch
Trockenperioden, Hitze- und Starkregenereignisse zu minimieren, wird der mindes-
tens durchwurzelbare Raum fur Neupflanzungen festgesetzt.

Der Baumbestand ist durch die Baumschutzverordnung der Gemeinde Ottobrunn
geschutzt, auf die im Bebauungsplan verwiesen wird. Eine Festsetzung des zu er-
haltenden Baumbestandes im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-

gen* der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989,
ist bei neuen Baumpflanzungen im Bereich von den Abwasserleitungen zu beach-
ten.

6.8.2  Ausgleichsbedarf

Da das Plangebiet vollstandig dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen ist
und der Eingriff bereits vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans zulassig war (§ 1
a Abs. 3 S. 6 BauGB), ist ein Ausgleich nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht
erforderlich.
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6.8.3 Artenschutz

Der besondere Artenschutz gemal § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und eigen-
verantwortlich durch den Grundstiickseigentiimer umzusetzen. Der Gemeinde liegen
derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besondere geschutzter Arten vor, so dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande (§ 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in An-
hang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten Tierarten nicht beruhrt
sein durften.

Das Plangebiet ist zum grofiten Teil versiegelt und unterliegt einer starken Nutzung.
Hinweise fur das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschuitzter Arten lie-
gen seitens der Gemeinde nicht vor.

Die artenschutzrechtlichen Festsetzungen des Planes zielen darauf ab, die negativen
Auswirkungen von Bau- und AbrissmalRnahmen auf die lokale Fauna zu minimieren
und den gesetzlichen Naturschutzvorschriften zu entsprechen. Die Beschrankung der
Geholzentfernung und des Gebaudeabrisses auf die Monate Oktober bis einschlief3-
lich Februar bericksichtigt die Brutzeiten vieler Végel und anderer wildlebender Tiere,
die im Frihjahr und Sommer briten. Aulderhalb dieser Zeitspanne wirde das Entfer-
nen von Geholzen oder Gebauden die Brutplatze zerstéren und ist daher gesetzlich
eingeschrankt, um den Artenschutz zu gewahrleisten.

Die Anforderungen an vogelschlagsichere Maflnahmen an gréReren Glasflachen und
die spezifische Auswahl von Beleuchtungsmitteln, die fledermausfreundlich sind, die-
nen ebenfalls dem Schutz dieser Tiergruppen. Vogelschlag an Glasfassaden ist eine
haufige Todesursache flr Vogel, die die Scheiben nicht als Hindernis wahrnehmen.

Fledermause sind besonders lichtempfindlich und konnen durch helle oder UV-reiche
Beleuchtung in ihrem Verhalten gestért werden. Die Bau- und Beleuchtungsvorschrif-
ten sollen sicherstellen, dass der Lebensraum dieser Tiere durch menschliche Ein-
griffe so wenig wie mdglich beeintrachtigt wird.

Daher ist auch vor Gebaudeabrissen, Fassadensanierungen oder Baumfallungen
eine Untersuchung auf héhlenbewohnende Tierarten (Végel und Fledermause) erfor-
derlich.

Im Rahmen der Abwagung zur friihzeitigen Beteiligung wurde eine artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 ,Zweck-
verband Minchen-Sidost* durchgefihrt. Diese dient der Erfassung des Bestands,
um die Belange des Naturschutzes (Flora und Fauna) konkret im Verfahren bertck-
sichtigen zu kdnnen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurde geprift, ob ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten von dem Vorhaben betroffen oder potenziell betrof-
fen sein kdnnen. Im Ergebnis des Gutachtens konnten potenzielle Strukturen fur pri-
fungsrelevante Arten weitestgehend ausgeschlossen werden. Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafnahmen sind im Gutachten vorgeschlagen.

Zusammenfassend wird unter Berucksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen und
der Herstellung der grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan davon aus-
gegangen, dass durch das Vorhaben keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgel6st werden.
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6.9

6.9.1

Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht
710-01570 vom Juhi-2024 August 2025) wurde die schalltechnische Situation fur die
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 142 in der Gemeinde Ottobrunn prognosti-
ziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der
DIN 18005, 16. BImSchV und TA-Larm beurteilt.

Der oben genannte Bericht wurde im Zuge der Abwagung zur friihzeitigen Beteiligung
durch den Bericht Nr. 700-01570-2 ersetzt. Anlass waren die im Mai 2025 erfolgte
Uberprifung und Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung sowie die Berticksichti-
gung aktualisierter gesetzlicher und technischer Rahmenbedingungen.

Detaillierte Informationen kdnnen der Untersuchung entnommen werden.

Verkehrsgerédusche
e Verkehrsgerdusche - Einwirkungen auf das Plangebiet

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hochsten Verkehrslarmpegel bis zu
69/58 dB(A) tags/nachts im Bereich der westlichen Aullenfassade des nordlichen
Plangebaudes und bis zu 69/58 dB(A) tags/nachts an der westlichen Aullenfassade
des sudlichen Plangebdudes. Am Nordgebaude treten an der Nord-Fassade Beurtei-
lungspegel von 65/54 dB(A) tags/nachts auf. An der Ost-Fassade sind Pegel von bis
zu 57/47 dB(A) Tag/Nacht zu erwarten. An der sudlichen Fassadenseite sind Beur-
teilungspegel von 64/53 dB(A) am Tag/in der Nacht nicht ausgeschlossen. Am sidlich
gelegenen Plangebaude treten Pegel von bis zu 57/47 dB(A) tags/nachts an der
Nord- Fassade auf. An der Ost-Fassade kénnen Beurteilungspegel von bis zu 56/46
dB(A) tags/nachts auftreten. An der sitdlichen Aullenfassade sind Pegel von bis zu
58/47 dB(A) Tag/Nacht zu erwarten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete werden im Plangebiet am
siudlichen und ndrdlichen Plangebaude Uberschritten. An den Ubrigen Aullenfassa-
den der Planbebauung sind keine Uberschreitungen der Orientierungswerte zu er-
warten. Die berechneten Beurteilungspegel des Verkehrslarms zeigen, dass die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr Gewerbegebiete mit 69/59 dB(A) jedech
eingehalten werden kdnnen.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen
(Wande, Fenster, usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Auf-
grund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestimmun-
gen (BayTB), Ausgabe Juni 2023, ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierflr erfor-
derlichen MalRnahmen nach der Nr. 7 der DIN 4109-1, Januar 2018, im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 wer-
den nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen
der Bauausflihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-Males
der Aulienbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Ge-
werbe- und Verkehrslarm zu bericksichtigen.

her Da keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im vor-
liegenden Fall zu erwarten sind, mussen keine weitergehenden aktiven und/oder pas-
siven SchallschutzmaflRnahmen getroffen werden, die tUber die Mindestanforderungen
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zum Schallschutz von Auflienbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

In AuRenbereichen, die als nutzbare Freiflache (Aul3enflache des Cafés) dienen sol-
len, wurden die Anforderungen der DIN18005 flir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und
die Immissionsgrenzwerte fur Mischgebiete der 16.BImSchV mit 64 dB(A) tags zur
Beurteilung herangezogen. Im Bereich der geplanten Aullenflachen des Cafés wer-
den in der Mitte der Flache keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV [8] mit 64 dB(A) tags erreicht. Schallschutzmalinahmen fur die Freifla-
chen des Cafés erscheinen daher nicht verhaltnismaRig.

o Verkehrsgerédusche - Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben kann zum einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr und
zum anderen durch Fassaden- und Wandreflexionen sowie Gebaudeabschirmungen
aufgrund der Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der

Nachbarschaft fuhren De—Unteruehﬁng—zmgt—dass—m—BeFmeh—dePbenaehbaﬁen

Die DIN 18005 enthalt keine Regelungen zum Umgang mit Pegelerhéhungen infolge
eines Bebauungsplans. Die Auswirkungen des Planvorhabens wurden daher im Hin-
blick auf die Verkehrslarmsituation fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach
den Mal3gaben der 16. BImSchV bewertet:

Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus Verkehrs-
larm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern Verkehrslarmpegel von
70/60 dB(A) tags/nachts nicht erreicht bzw. weitergehend Uberschritten werden (dies
gilt nicht in Gewerbegebieten).

Im Bereich der benachbarten Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen werden keine
Pegelerhdhungen von mehr als 2,1 dB(A) ausgehend der jeweiligen Immissions-
grenzwerte erreicht. Pegelerhdhungen von mehr als 0,1 dB(A) tags/nachts ausge-
hend von einem Pegelniveau mit bis zu 70/60 dB(A) tags/nachts kdnnen ebenfalls
nicht festgestellt werden.

6.9.2  Anlagengeréusche

e Anlagengerédusche - Vorbelastung durch Betriebe und Anlagen aul3erhalb des
Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich gewerbliche Anlagen, aus denen eine Vor-
belastung fir das Plangebiet resultiert.

Da die gegenstandliche Planung bzw. der gegenstandliche Bebauungsplan Baurecht
fur ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit angenommener gewerblicher
Nutzung vorsieht, sind im Rahmen der vorgesehenen Art der baulichen Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereiches die nach BauNVO in einem Gewerbegebiet aus-
nahmsweise zulassigen schutzbedirftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
(Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer), die dem Gewerbegebiet zugeordnet sind, zulassig.

Durch die Vorbelastung, resultierend aus den umliegenden Gewerben und Anlagen,
entstehen im Plangebiet keine Uberschreitungen nach TA-Larm fir Gewerbegebiete
mit Immissionsrichtwerten von 65/50 dB(A) tags/nachts.
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o Anlagengerdusche - Zusatzbelastung durch Betriebe und Anlagen innerhalb
des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Zusatzbelastung gewerbliche Nutzungen
des Wertstoffhofs sowie Infrastrukturnutzungen (Parkplatze, Anlieferfahrstrecken,
Verladetatigkeiten, Café) vorgesehen. Die Zusatzbelastung fuhrt weder an der eige-
nen Planbebauung noch in der Nachbarschaft zu Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA-Larm.

Anhand der Betriebsbeschreibung und den bisherigen Planzeichnungen zum Vorha-
ben wurden die Verkehrsflaichen des Betriebsgelandes mit einer Uberdachung und
einer Wand zur Abschirmung des Gelandes in Richtung Osten in Ansatz gebracht.
Die schalltechnischen Berechnungen berlcksichtigen dabei die abschirmende Wand
und Dachelemente. Das Betriebsgelande befindet sich bereits innerhalb einer ge-
werblichen vorbelasteten Umgebung. Zum Schutz der Nachbarschaft wird daher vor-
sorglich festgesetzt, dass die Verkehrsflachen des Betriebsgelandes gemal der Plan-
zeichnung mit einer Uberdachung und einer formschliissigen Wand in Richtung Osten
abzuschirmen sind. Auf die Errichtung kann mit Nachweis der Einhaltung der mafl3-
geblichen Immissionsrichtwerte sowie des Spitzenpegelkriteriums der TA-Larm inner-
halb des Geltungsbereiches flir Gewerbegebiete (jeweils im Bereich benachbarter
schutzbedurftiger Nutzungen) bzw. aulerhalb des Geltungsbereiches entsprechend
der benachbarten Gebietskategorie verzichtet werden.

Die durchgefiihrten Berechnungen zu den ebenerdigen Stellplatzen entlang der std-
lichen Plangebietsgrenze haben gezeigt, dass im Zusammenhang mit Nachtnutzun-
gen (22-06 Uhr) Konflikte durch kurzzeitige Gerauschspitzen im Bereich der siidlichen
Nachbarschaft nicht ausgeschlossen werden kénnen. Aus diesem Grund wird festge-
setzt, dass die nachtliche Nutzung der ebenerdigen Stellplatze fir Gewerbe ausge-
schlossen wird.

Zudem-kann Absehbar kann erwartet werden, dass im Fall von nachtlichen Anliefe-
rungen Konflikte mit den Uber der Anlieferung geplanten Wohnnutzungen nicht aus-
geschlossen werden kénnen. Aus diesem Grund werden vorsorglich ebenerdige An-
lieferungen im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) ausgeschlossen. Ausnahmen sind maoglich,
sofern die nachtlichen Anlieferungen Uber die Tiefgarage realisiert werden.

Weiterhin ist eine nachtliche Nutzung des Cafés ebenfalls ausgeschlossen. Ausnah-
men sind moglich, insofern die schalltechnische Vertraglichkeit nachgewiesen wer-
den kann.

Auswirkungen gemal Abs 7.4 der TA-Larm aus Gerauschen des An- und Abfahrver-
kehrs auf o6ffentlichen StralRen ist nicht zu erwarten.
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6.10

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-AusstofRes und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-

nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den Kii-
mawandel

Beriicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Baum- und Strauchpflanzungen sowie Fassaden- und
Dachbegriinung, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit; Reduzierung der versiegelten Flache
und der damit verbundenen kleinklimatischen Erwar-
mung durch Errichtung von Tiefgaragen und Mehr-
fachparkern. Festsetzung von hellen Gebaudefarben
zur Verringerung der Aufheizung von Flachen.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und 6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Dachbegriinung der Flachdacher von Garagen und
Tiefgaragenabfahrten sowie Hauptgebauden, dadurch
Retention des Abflusses von Regenwassers.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

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

Ressourcenschonende Innenentwicklung durch Uber-
planung eines vorhandenen Bestandes, dadurch Ver-
hinderung einer Flacheninanspruchnahme im Aulen-
bereich mit dem Erfordernis neuer ErschlieBungsmalf3-
nahmen, Nachverdichtung im Nahbereich von Halte-
punkten des offentlichen Nahverkehrs, Festsetzung
von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen.

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Férderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von Ge-
hélzen, Nachverdichtung, dadurch Vermeidung von
Individualverkehr mit CO2-Emissionen
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6.11

8.1

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 9.450 m?

offentliche Verkehrsflache ca. 1.474 m?

private Verkehrsflache mit 6ffentlicher Widmung | ca. 492 m?

Baugrundstucksflache ca. 7.484 m?

zulassige Grundflache Hauptgebaude (GR) ca. 5.360 m?

zulassige Uberschreitungen fir Dachlbersténde, | ca. 235 m?
Aulentreppen, Balkone, Lichtschachte und Ter-
rassen inkl. deren Uberdachung (Festsetzung A
3.2)

zulassige Uberschreitung durch Anlagen gem. | ca. 1.340 m?
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau- | ca. 849 m?
chern und sonstigen Bepflanzungen

Alternativen

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprft, ob es Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung gibt. Das Ergebnis dieser Prifung ist, dass alternative Fla-
chen im Gemeindegebiet nicht vorliegen.

Weitere Details sind dem Kapitel 5, Stadtebauliches Konzept, zu entnehmen.

Verwirklichung der Planung

Technische Anforderungen und technische notwendige Hinweise fir die Durchfih-
rung der Bauarbeiten werden in diesem Kapitel aufgelistet, um die Hinweise innerhalb
der Satzung so gering wie mdglich zu halten. Folgende Angaben sind in der Regel
von den Tragern der 6ffentlichen Belange im Laufe der letzten Bauleitplanverfahren
der Gemeinde Ottobrunn hervorgebracht worden. Die Gemeinde betrachtet es als
wichtig, diese Bemerkungen in der Planung zu integrieren und somit den Bauherren
oder Planern bekannt zu machen.

Technische Anforderungen an den Brandschutz

Loschwasserversorgung und Hydranten:

- Das Hydrantennetz fur die Gesamtheit des Baugebietes ist nach den Technischen
Regeln des Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW), Arbeitsblatter
W 331 und W 405 auszubauen.

- Folgende Abstande sind beim Einbau von Hydranten auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu wahlen:
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In offenen Wohngebieten: etwa 120 Meter,

in geschlossenen Wohngebieten: etwa 100 Meter,
in GeschéaftsstralRen: etwa 80 Meter.

Diese werden jeweils in Strallenachse gemessen.

Nach den geltenden Planungsrichtlinien sind Uber- und Unterflurhydranten vorzu-
sehen, in der Regel etwa 2/3 Unter- und 1/3 Uberflurhydranten. Dabei sind die
Hydranten auf3erhalb der Fahrbahn anzuordnen.

Die Standorte der Hydranten sind so zu wahlen, dass zwischen Wasserentnahme-
stelle und den Hauseingangen und den Tiefgaragenzufahrten eine Laufweglange
von 80 Metern nicht Uberschritten wird.

8.2 Technische Anforderungen zur Regenwasserbeseitigung

Da sich kein hydraulisch leistungsfahiges Gewasser in unmittelbarer Nahe des
Planungsgebiets befindet und auch die Entwasserung des Niederschlagswassers
Uber die offentliche Kanalisation ausgeschlossen wird (Siehe aktuelle Entwasse-
rungsatzung des Zweckverbandes Munchen- Sudost), ist die Grundstucksentwas-
serung des Plangebiets Uber eine Versickerung vor Ort zu Uberprufen.

Die Versickerungsanlagen sind zum Schutz des Grundwassers mit Vorreinigungs-
anlagen auszustatten. Hierbei sind die Niederschlagwasser aus den begrinten
Dachflachen weniger belastet, so dass hier geringere Anforderungen an die Rei-
nigungswirkung gestellt werden. Das Niederschlagwasser / Schleppwasser
(Schnee, Eis) aus der Lade-/Logistikflache ist stark verschmutzt, Belastungskate-
gorie KllI, so dass dieses Niederschlagwasser Uber eine separate Reinigungsein-
heit / Filteranlage der Versickerungsanlage zuzuleiten ist.

Da die Entwasserungsmalinahmen ineinandergreifen, sollte im Rahmen des Be-
bauungsplans auch eine Regenwassernutzung vorgesehen werden. Fir die Nut-
zung bieten sich folgende Verwendungen an:

- Reinigungswasser flr die Sduberung der Hof-/Logistikflache

- Bewasserung der intensiven Dachbepflanzung als Retentionsdach

- Bewasserung ggf. von Pflanztrégen und der Fassaden-/Wandbegrinung
- Regenwassernutzung in den Toilettenanlagen

Die Herstellung von Kastenrigolenanlagen bietet zudem Mdéglichkeiten, die Gestal-
tung und Ausstattung von Rigolenkdrpern mit Speicherbehaltern oder Zisternen zu
kombinieren. Auf diese Weise kénnen Speicherung und Versickerung thematisch
und raumlich miteinander verzahnt werden. Es wird empfohlen, im Rahmen der
Bauleitplanung die Nutzung solcher Kastenrigolenanlagen zur kombinierten Re-
genwasserspeicherung und -versickerung zu prufen und gegebenenfalls festzu-
setzen.

Fir die Grinflachen zum Haidgraben und zum Jagerweg hin sollen die Grunfla-
chen Uber Baumrigolen entwassert werden. Somit kann das dort anfallende Nie-
derschlagwasser langer an der Oberflache verweilen und gleichzeitig die Baume
mit Wasser versorgen, so dass auch langere Trockenperioden Uberbrick werden
koénnen.
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Es sind die geltenden allgemein anerkannten Regeln der Technik fir die hydrauli-
sche und qualitative Auslegung der Versickerungsanlagen zu verwenden.

Die intensive Dachbegriunung (Lager-/Logistikhalle) fuhrt auch zur Verbesserung
des Kleinklimas (Kuhlung, Verdunstung) und bietet die Mdglichkeit als Funktion
eines Ersatzlebensraums und flr eine verbesserte Biodiversitat. Eine Beleuch-
tung dieser Dachflache sollte unterbleiben, um eine ,Lichtverschmutzung“ zu ver-
meiden und Nachlebewesen einen sicheren Ruckzugsort zu gewahren.

8.3 Technische Anforderungen an die Telekommunikation

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich bitten wir beiliegende Kabelschutzan-
weisung unbedingt zu beachten.

Fur die Anbindung neuer Bauten an das Telekommunikationsnetz der Telekom
sowie der Koordinierung mit den Baumallhahmen anderen Leitungstrager ist es
erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen der Bauher-
renhotline (Tel.: 0800 330 1903 oder E-Mail: fmb.bhh.auftrag@telekom.de)so frih
wie moglich, mindestens 6 Monate vorher angezeigt werden.

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die
Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen von Spund-
bzw. Bohrpfahlwanden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom angezeigt.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden
(z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikati-
onslinien jederzeit mdglich ist.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur
Stralden- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 (siehe hier u. a. Abschnitt 6) zu be-
achten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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