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3.2
3.2.1

Anlass der Planung

Das GrundstUck Ecke OttostraBe / SchutzenstraBe ist aktuell mit einem in die Jahre
gekommenen, leerstehenden Wohngebdude bebaut. Entlang der OftostraBe
befindet sich ein Ladengeschdft im Erdgeschoss. Die OttostraBe stellt eine der
Hauptwohn- und GeschdftsstraBen in Oftobrunn dar. Aus diesem Grunde soll das
Grundstick im Sinne der Innenentwicklung mit einem modernen Wohn- und
Geschdftsgebdude neu bebaut werden.

Da der bestehende Bebauungsplan das neue NutzungsmalB nicht zuldsst, ist die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich.

Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grunordnungsplan Nr. 144 wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs.
1 Safz 2 BauGB aufgestellt, da die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO mit rund 1.770 m2 festgesetzt wird und es sich um eine Nachnutzung einer
bereits bebauten Fidche im Innenbereich handelt.

In den Fallen 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. 3BauGBi. V.m. §§ 14 bis 19 BNatSchG ist nicht anzuwenden.

Die Planung sieht kein vorprofungspflichtiges 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 DurchfGhrung der zukUnftigen
Bebauung nicht zu VerstdéBen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit  Gronordnungsplan Nr. 144
~SchitzenstraBe 15" ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die von ihm erfassten
Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 59a neu der Gemeinde Ottobrunn.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdailtnisse

Das Planungsgebiet an der Ecke OttostraBe / SchitzenstraBe befindet sich innerhalb
der Gemeinde Ottobrunn, Gemarkung Unterhaching. Es ist ca. 500 m Luftlinie von der
Ottobrunner Ortsmitte sowie zu FuB ca. 1 km vom S-Bahnhof Ottobrunn entfernt.

Das Planungsgebiet hat eine GréoBe von rund 0,12 ha und umfasst die GrundstUcke
FI.LNr. 1682/11 und 1682/53.

Das FlurstGck FI.Nr. 1682/11 ist im Eigentum der Vorhabentrégerin und das FlurstUck
FI.Nr. 1682/53 ist im Eigentum der Gemeinde Ottobrunn.

Planungsrechtiliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP 2018)

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

Seite 3 von Fehler! Unbekanntes Schalterargument.
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3.2.5

Das Landesentwicklungsprogramm fUr Bayern enthdlt mit Bezug zur Planung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 144 insbesondere folgende relevante
Leitbilder (vgl. BAYERISCHE STAATSREGIERUNG, 2018):

= Die Verdichtungsrdume 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 Siedlungsstrukturen
orientiert. (LEP 3.1 B)

Regionalplan

Die Gemeinde Oftobrunn ist gemdaB akfuellem Regionalplan, Stand April 2019, ein
Grundzentrum im Verdichtungsraum. Das Planungsgebiet ist als
Haupftsiedlungsbereich dargestellt. Das Planungsgebiet liegt innerhalb einer geman
Regionalplan dargestellten Siedlungsfldche (Wohnbaufldche, gemischte Bauflache,
Gemeinbedarfsfldche und Sonderbaufldche (ausgenommen gewerblich genutzte
Sonderbaufladche)) mit der verbindlichen Festlegung als Bereich, der fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (gem. Ziel B Il 2.3).

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der gultige Fidchennutzungsplan weist das Planungsgebiet als Mischgebiet aus. Auch
die umgebenden GrundstUcke im Norden, Osten, SUden und Westen sind als
Mischgebiet ausgewiesen. Nahezu direkt &stlich an das Planungsgebiet grenzt eine
Fldche fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr) an. Entlang der OttostraBe sowie der
SchitzenstraBe angrenzend an das Planungsgebiet sind Alleen oder Baumreihen
vorgesehen. Ebenso verlduft im Bereich der SchitzenstraBe ein FuB- und
Radwegenetz.

Sudlich der an das Planungsgebiet angrenzenden OfttostraBe ist eine &ffentliche
Grinfldche dargestellt.

Eine Anderung des Fl&chennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

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

FUr das Planungsgebiet liegen in Pldnen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB keine Aussagen
VOor.

Planungsrechtliche Beurteilung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsglltigen
Bebauungsplans Nr. 59a neu ,,Gebiet nérdl. und sudl. der OftostraBe zwischen Berg-
und Seebauer- / SchitfzenstraBe" von 1984 und beurteilt sich planungsrechtlich nach
§ 30 Abs. 1 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 59a neu aus dem Jahr 1984 gilt fUr das Planungsgebiet sowie
fur einen GroBteil der an die OftostraBe angrenzenden GrundstUcke bis zur Kreuzung
PestalozzistraBe / Bergstrale.

Dieser setzt fir den gesamten Bereich als Art der Nutzung ,,Mischgebiet"” im Sinne des
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber
eine Geschossfldchenzahl von maximal 0,7 und eine Grundfldchenzahl von maximal
0,3 festgesetzt.

Seite 4 von Fehler! Unbekanntes Schalterargument.
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DarUber hinaus werden Festsetzungen zur Hohenentwicklung und der Dachform
getroffen. Es sind drei Vollgeschosse als Hbchstgrenze zugelassen sowie die
AusfUhrung des Daches als Flachdach festgesetzt. Der GroBteil der unbebauten
Grundstucksflache ist als Fladche fUr StellplGfze vorgesehen.

Zusatzlich werden Festsetzungen zur Bauweise, Begrinung, baulichen Gestaltung,
Garagen- und Stellplatze, Schallschutz, Verkehrs- und Versorgungsfldchen getroffen.

Relevante Satzungen und Verordnungen
Im Planungsgebiet gelten folgende Ortssatzungen:

= Safzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe
(Abstandsfldchensatzung)

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

= Satfzung Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung)

» Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fUr Fahrrdder und Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung - StS)

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 stddtebauliche und landschaftliche Situation

In einer groBraumlichen Betrachtung liegt das Planungsgebiet sGdlich des Ortskernes
innerhalb von durchgdngiger, Uberwiegend kleinteiliger Bebauung, die moderat
durchgront ist. Der im Suden befindliche Friedrich-Ebert-Platz bietet durch
Sitzméglichkeiten und einen Brunnen Aufenthaltsqualitadt. Unmittelbar im Osten
angrenzend ist die Freiwilige Feuerwehr Ottobrunn ansdssig.

In der Umgebung des Planungsgebiets befinden sich Uberwiegend Wohngebdude
mit Dienstleistungs- oder Einzelhandelseinrichtungen im Erdgeschoss. Die Gebdude
weisen eine Hohenentwicklung von Uberwiegend zwei bis vier Geschossen auf. Das
Bestandsgebdude liegt an der OttostraBe/Ecke SchitzenstraBe. Sudlich des
GrundstUcks befindet sich eine Bushaltestelle. Im weiteren Umfeld schlieBt eine
durchgrinte Ein- und Mehrfamilienhaussiedlung mit Uberwiegend zwei- und
dreigeschossigen Gebduden mit Satteldach an. Die Gehwege ohne groBfl&chige
Begrinung schaffen nur eine geringe Distanz zwischen der Wohnbebauung und dem
StraBenraum, der durch eine hohe Auslastung als Larmquelle zu verzeichnen ist.
Westlich des Gebiets befindet sich in ca. 100 m Entfernung die viel befahrene
Rosenheimer LandstraBe.

Im Planungsgebiet selbst befindet sich derzeit ein leerstehendes zweigeschossiges
Wohngebdude mit Dachausbau und einem Laden im Erdgeschoss. Im Bereich der
SchitzenstraBe liegen angrenzend einige o&ffentliche StellplGtze. Die weiteren
Gebdude, die auf dem Luftbild erkennbar sind, wurden bereits abgerissen.
Unversiegelte Fldchen befinden sich derzeit nur im nérdlichen Randbereich des
Planungsgebiets. Diese weisen im Norden entlang der GrundstUcksgrenze zum
benachbarten Wohnhaus einen dichteren Vegetationsbestand aus Baumen und
Stréduchern auf. SUdlich des Gebiets liegt der Friedrich-Ebert-Platz, der durch die
Vielzahl an Bdumen beschattete Sitzmoglichkeiten bietet. AuBerdem sind einige
Pflanzbeete und ein Brunnen vorhanden. Entlang der OftostraBe sind vereinzelt einige
Bdume sowie kleinere Pflanzbeete zu verzeichnen.

Seite 5 von Fehler! Unbekanntes Schalterargument.
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Grinordnerische Grundlagen
Naturraum

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Minchner Schotterebene auf
wurmeiszeitlichen Schoftterterrassen.

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). Zudem handelt
es sich um besiedelte FiGchen mit anthropogen Uberpragten Bodenformen und
einem Versiegelungsgrad von geringer als 70%.

Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet befindet sich laut hydrogeologischer Raumgliederung
(Umweltatlas, LfU) im hydrogeologischen Teilraum ,Fluvioglaziale Schotter”. Der
anstehende Kies wirkt als groBflachig verbreiteter Grundwasserleiter. Er wird aufgrund
seiner groBrdumigen Ausdehnung und starken Durchl&ssigkeit von erheblichen
Wassermengen durchstromt.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Die ndchstgelegene Grundwassermessstelle ,,Unterbiberg Q 7% (Nr. 16292) befindet
sich ca. 3,2 km nordwestlich des Planungsgebiets. Hier wurden bei 23 m Tiefe
Grundwasser angefroffen. Als weiterer Referenzpunkt dient die Messstelle
wSiegertsbrunn 2 (Nr. 16274), welche 6,5 km suddstlich liegt und bei welcher das
Grundwasser in einer Tiefe von 39 m angefroffen wurde.

GemdB dem geotechnischen Gutachten vom 21.03.2022 (Buro Grundbaulabor
MuUnchen) wurden bei den durchgefGhrten Geldndearbeiten bis in 5 m Bohrendtiefe
kein Grundwasser angetroffen. Der mittlere Grundwasserstand liegt voraussichtlich auf
ca. 10 m unter Geldnde.

Die FlieBrichtung des Grundwassers verlduft in nérdliche Richtung.
Klima und Luft

Bayern und somit die Gemeinde Ottobrunn liegen in der warmgemaBigten Klimazone
nach Koéppen und Geiger (Quelle: Klimaatlas von Bayern, 1996). Die
Jahresmitteltemperatur betré&gt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt im
Landkreismittel bei 950 — 1100 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis NW. Die
thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist aktuell als mittel einzustufen,
da das Grundstuck bis zu 2/3 der Fidche versiegelt ist. Lediglich im nérdlichen
Randbereich gibt es unversiegelte Flachen mit Bestandsb&umen. Der nordlich
angrenzende hohe Baumanteil und die sudlich der OftostraBe befindliche kleine
Parkanlage mit Baumbestand kdnnen einen gewissen thermischen Ausgleich fUr die
versiegelten Bereiche im Planungsgebiet schaffen.

Vegetation und Baumbestand

An der nérdlichen Grundsticksgrenze befindet sich Baumbestand, wovon sowonhl
mehrere B&ume innerhalb des Planungsgebiets als auch auf dem nordlich
angrenzenden GrundstUck stehen. Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich eine
etwa 16 m hohe Hange-Birke und eine etwa 19 m hohe WeiB-Tanne. Unter den
Bestandsbdumen auf den Nachbargrundsticken befinden sich Arten wie Hainbuche,
Vogelkirsche, Winter-Linde und Kiefer. Im Unterwuchs auf dem Vorhabengrundstick
wurde eine schmale Strauchreine aus Europdischer Eibe, Gemeiner Hasel,
Kirschlorbeer sowie Austrieben von Spitz-Ahorn vorgefunden.
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Im GuBersten SUdwesten, im Kreuzungsbereich der Schitzen- und OttostraBe, steht ein
etwa 9 m hoher einzelner Spitz-Ahorn.

Aufgrund der Baustellensituation nach dem Abriss von 2 Bestandsgebduden hat sich
im GuBersten SUdosten eine kleine Fldche mit Ruderalvegetation gebildet. Weiterer
Grunbestand ist nicht vorhanden.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Direkt norddstlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich das kartierte
Flachland-Biotop ,Laubgehdlzbestand im Siedlungsgebiet von Ottobrunn® Nr. 7936-
0002-001. Allerdings besitzt das Biotop weder nach § 30 BNatSchG noch nach Artikel
23 BayNatSchG einen relevanten Schutzstatus.

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

Erholung

Da das Planungsgebiet in einem verdichteten Wohngebiet mit einer vielbefahrenen
StraBe liegt, ist es nicht fUr die Erholung geeignet und Ubernimmt somit keine
Erholungsfunktion.

In der nGheren Umgebung gibt es lediglich kleinere innerdrtliche Grinfladchen, die der
Erholung dienen. Im direkten Umfeld befindet sich sudlich des Gebiets der Friedrich-
Ebert-Platz, der durch die Vielzahl an B&umen beschattete Sitzmdglichkeiten bietet.
Zudem sind Pflanzbeete und ein Brunnen vorhanden, sodass der Platz neben der
guten Aufenthaltsqualitdt ebenso eine Erholungsfunktion Gbernimmf.

Artenschutz

Es liegt eine Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priofung vom
Februar 2024 (BUro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH) vor.

Fledermduse

Das Bestandsgebdude sowie das unmitteloar &stlich angrenzende Gebdude weisen
Potenzial fUr Fledermausquartiere auf. Ein Vorkommen von Fledermdusen sowie eine
Betroffenheit, z.B. durch Verletzung und Tétung sowie einen Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bei Abriss des Gebd&udes und Beleuchtung des
angrenzenden Nachbargebdudes, kbnnen nicht ausgeschlossen werden.

Sdugetiere

Es sind keine Bestandskartierungen von SGugetieren (ohne Fledermduse), Kriechtieren,
Lurchen, Fischen, Libellen, K&afern, Schmetterlingen und Weichtiere erforderlich, da ein
Vorkommen sowie eine Betfroffenheit im Sinne der Verbotstatbestdnde sicher
ausgeschlossen werden kénnen.

Pflanzen

Es sind keine weitergehenden Bestandskartierungen erforderlich.

Vogel

Das Bestandsgebdude im Gebiet selbst und das im Osten unmittelbar angrenzende
Nachbargebdude weisen Nistplatzpotenziale fur saP-relevante Brutvogel auf.
Dasselbe gilt fur die Baume im Gebiet bzw. unmittelbar ndrdlich angrenzend. Trofz
eines moglichen Brutvorkommens des Stieglitzes im Vorhabengebiet oder unmittelbar
angrenzend, kénnen  erhebliche BeeintrGchtigungen im  Sinne  eines
Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden, da s@mitliche
Badume erhalten werden und die Art gegenuUber Stérungen wie Larm, Verkehr und
Menschen wenig anfdllig ist.
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3.7

3.8

3.9

3.10
3.10.1

Brutvorkommen von Haussperling, Feldsperling und Mauersegler sowie damit
einhergehende Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, z.B.
Verletzung und Tétung sowie ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten bei
Gebdudeabriss, kbnnen nicht sicher ausgeschlossen werden.

FUr detaillierte Informationen wird auf die Relevanzprifung (siehe oben) verwiesen.
Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets sowie in der nGheren Umgebung befinden sich keine
Boden- oder Baudenkmdler. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaB Art.8 Abs.1-2 BayDSchG.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist sowohl Uber die Otto- als auch Uber die SchiUtzenstraBe
erschlossen.

Das Planungsgebiet ist Uber die OttostraBe nach Westen an die Rosenheimer
LandstraBe (KreisstraBe M12) und damit an das Uberregionale StraBennetz sowie die
Autobahn BAB 99 und damit auch unmittelbar an die BAB 8 angebunden.

Das Bauvorhaben liegt direkt an der Bushaltestelle ,Friedrich-Ebert-Platz”, wo die
Buslinie 221 (Unterhaching (S) — MUnchen, Waldheimplatz) verkehrt. Die Fahrzeit der
Linie 221 zum S-Bahn Halt Ottobrunn (S7) betragt drei Minuten und kann als attraktive
Anbindung an das Ubergeordnete OPNV-Netz von Minchen gesehen werden.

Auch die Haltestellen ,,OttostraBe” und “Hans-Kandler-Weg" liegen innerhalb eines
Radius von 450 m. Hier fahren zus&tzlich die Buslinien 210 (Brunnthal, ZusestraBe —
Neuperlach Sud (U) + (S), 214 (Riemerling, Altenheim — Hohenbrunn, Hubertusstrae),
214 VvV (Oftobrunn, EinsteinstraBe - Neubiberg, Realschule), 216 V (Otterloh -
Neubiberg, Realschule) sowie 241 (Haar (S) — Taufkirchen, Friedhof).

Die ErschlieBung durch FuBgdnger entlang der OttostraBe erfolgt Uber groBzigig
angelegte FuBwege, die allerdings nicht durch einen Grinstreifen vom flieBenden
sowie parkenden Verkehr getrennt und geschutzt sind.

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 &ffentlichen StraBen und treten alle im Norden in das Planungsgebiet
ein.

Soziale Infrastruktur

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich in weniger als einen Kilometer Entfernung
die Grundschule ,,Grundschule an der FriedenstraBe. Diese hat ausreichende
Kapazitdten, um die sich aus der Planung ergebenden Bedarfe aufnehmen zu
kénnen.

Auch das Betreuungsangebot fUr kleinere Kinder wird durch mehrere Kindergdarten
und Horteinrichtungen in der Umgebung vollstindig abgedeckt. Ebenso sind
Tagespflege bzw. Pflegedienste fUr Senior*innen vorhanden. Auch hier bestehen
ausreichende Kapazitdten zur Abdeckung des sich aus dem Planungsgebiet
ergebenden Bedarfes.

Vorbelastungen
Altlasten
Aufgrund der bisherigen Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass sich im

Planungsgebiet zu kennzeichnende Bodenverunreinigungen befinden.
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3.10.2

Sollten bei den Aushubarbeiten bzw. Abrissarbeiten fir das Vorhaben optische oder
organoleptische Auffdlligkeiten festgestellt werden, die auf eine schdédliche
Bodenveré&nderung oder eine Alflast hindeuten kdénnten, ist laut Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG die zustGndige Behdrde (Landratsamt Muinchen) zu
benachrichtigen.

Immissionen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan SchitzenstraBe 15 setzt, entsprechend dem
gesetzlichen Regelfall nach § 12 BauGB, kein Baugebiet nach BauNVO, sondern die
zuldssigen Nutzungen fest. Der bisher an dieser Stelle bestehende rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 5%9a legte die Gebietseinstufung Mischgebiet (MI) fest. Nach
gutachterlicher Auffassung stellt sich das Plangebiet auch mit der neuen Planung als
Mischgebiet (MI) dar und wird im Folgenden als solches bei der Beurteilung
betrachtet.

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Schallquellen durch Verkehr der
unmittelbar  angrenzenden  StraBen  sowie  durch die umliegenden
Gewerbenutzungen. Die Aus- und Einwirkungen des StraBenverkehrs- und
Gewerbel&rms wurden in einer Schalltechnischen Untersuchung durch das BUro
Imakum vom 19.02.2024 untersucht.

Schienen- und StraBenl&rm

Die Gerduscheinwirkungen vom Verkehrsldrm der Umgebung auf die Gebdude
innerhalb des Geltungsbereichs der Bauleitplanung werden fUr den StraBenverkehr
nach den Richtlinien fUr den Larmschutz an StraBen (RLS-19), Ausgabe 2019 [4] und fUr
den Schienenverkehr nach Anlage 2 (Schall 03) der 16. Bundes-
Immissionsschutzverordnung von 1990  (Verkehrsl@rmschutzverordnung,  zuletzt
gedndert November 2020), berechnet und anhand der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu DIN 18005 Teil 1 sowie anhand der Immissionsgrenzwerte nach
VerkehrslGrmschutzverordnung beurteilt.

Relevante Verkehrsger&usche im Planungsgebiet und dessen Nachbarschaft gehen
im vorliegenden Fall von der naheliegenden Rosenheimer LandstraBe (KreisstraBe
M12), der angrenzenden OttostraBe und der SchitzenstraBe aus.

Durch Schienen- und Verkehrsldrm werden tagstber bis zu 66 dB(A) bzw. nachts bis zu
56 dB (A) erreicht. Damit werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005 von tagsuber
60 dB (A) bzw. nachts 50 dB(A) um jeweils bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Anlagenldrm

In der Umgebung des Vorhabens befinden sich in relevantem MaBe gewerblich
genufzte Fldchen, wie z.B. AuBengastronomie, Geschaftsgebdude und verschiedene
dazugehorige Parkfldchen sowie Lieferzonen. Hiervon sind keine erhdhten
Emissionswerte zu verzeichnen.

Im Osten des Planungsgebiets befindet sich auBerdem die Freiwilige Feuerwehr, von
der im Falle eines Einsatzes Ldrmemissionen zu erwarten sind. GemdB der
schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren des gultigen BPs Nr. 59b
der Gemeinde Oftobrunn hdalt der Feuerwehrbetrieb die IRW an den umliegenden
Immissionsorten im Ubungsfall wdhrend der Tageszeit ein. Ebenso halten die
Schallemissionen aufgrund von GroBeinsdtzen, die Anforderungen der TA L&rm fOr
seltene Ereignisse ein. Folglich ist innerhalo des hier behandelten Plangebiefs,
SchutzenstraBe 15 ebenfalls von einer Einhaltung der Richtwerte wdhrend dieser
BetfriebszustGnde auszugehen. In der Nachtzeit ergeben sich gemdB der o.g.
Untersuchung an den maBgeblichen Immissionsorten rechnerisch Beurteilungspegel
in Héhe von bis zu Lr = 47 dB(A) und somit eine Uberschreitung des geltenden
ndachtlichen Immissionsrichtwerts fur Mischgebiete (M) um bis zu 2 dB.
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4
4.1

4.2

5.2

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau
Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

¢ Nachverdichtung eines bereits erschlossenen GrundstUcks im Sinne der
Innenentwicklung

e Sicherung einer gemischten Nutzung im Sinne der angestrebten
Gesamtentwicklung entlang der OttostraBe als Wohn- und Geschdéftsbereich.

¢ Schaffung von attraktivem, bezahlbarem Wohnraum

e Verbesserung der Verkehrssituation fUr den FuBverkehr durch Aufweitung des
Gehweges entlang der OttostraBe sowie im Kreuzungsbereich mit der
SchitzenstraBe

Griinordnung
Die grUnordnerischen Ziele der Planung sind:

» Aufwertung des groBteilig versiegelten GrundstUcks sowie der D&cher des
Gebdudes durch eine hochwertige Gestaltung mit Aufenthaltsbereichen

» Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegrinung und Entsiegelung

= Nutzung alternativer Energien, wie z.B. Photovoltaik-Anlagen auf dem
Flachdach

= Erhalt von wertvollen Bdumen und Striuchern sowie Neupflanzungen

Planungskonzept
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Grundlage fUr die Erarbeitung des Bebauungsplans bilden die Vorhaben- und
ErschlieBungspldne von Biedermann Architekten, MUnchen.

Diese sehen im Wesentlichen vier Geschosse fUur Wohnnutzung vor. Lediglich im
Erdgeschoss entlang der OttostraBe sowie in Teilen entlang der SchitzenstraBe ist eine
gewerbliche Nutzung vorgesehen. Das L-formige Gebdude schlieBt mit seiner kUrzeren
Seite im Osten unmittelbar an die Nachbarbebauung an der OttostraBe an, wobei
die ladngere Seite nach Norden parallel zur SchitzenstraBe verlauft. Das oberste
Geschoss springt an den Kopfenden zurick, wodurch eine maBvolle Einfugung in das
Ortsbild entlang der OttostraBe sichergestellt werden kann. Durch das ZurUckspringen
des Gebdudes entlang der OttostraBe und die Schaffung einer Arkade kann dem
FuBgdngerverkehr hier deutlich mehr Raum gegeben werden, was zu einer
Verbesserung der Situation an dieser Stelle fUhrt. Auch das ZurUckireten im
Kreuzungsbereich mit der SchUtzenstraBe fUhrt zu einer Verbesserung fUr den
FuBverkehr. Durch die L-férmige Gestalt des Gebdudes entsteht im rOckwdartigen
Bereich ein Hinterhof, Uber den die Wohnnutzung erschlossen und der dieser als
private geschitzte Freifldche dient.

Die Kfz-Stellplatze sind bis auf 3 Stellpldfze, die sich im Innenhof befinden, in einer
Tiefgarage untergebracht. Fir den Radverkehr werden im Innenhof zum Teil
Uberdachte Abstellmdglichkeiten fur Fahrrdder und Lastenfahrr&der geschaffen.
AuBerdem befinden sich weitere Fahrradstellplatze im Keller, die Uber einen
eigenstandigen Aufzug erschlossen werden. Im Bereich der Arkade gibt es ebenfalls
Abstellmdglichkeiten fUr Fahrréder des Kundenverkehrs des neuen Ladengeschdfts.

Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ist die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftsgebdudes geplant.
Zur Belebung des StraBenraumes soll in Teilen des Erdgeschosses eine Nichi-
Wohnnutzung dauerhaft gesichert werden. Entsprechend wird hierim Bebauungsplan
ein Bereich festgesetzt, in dem Wohnnutzungen ausgeschlossen sind. Um die Nutzung
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5.3

5.4

des Ladengeschdafts auch im Hinblick auf die Zukunft sicherzustellen, sind im
Planungsgebiet  verschiedene  gewerbliche Nuftzungen, wie ein Café,
Einzelhandelsbetriebe oder auch Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe bzw.
R&ume fUr freie Berufe, wie Arztpraxen etc. oder auch kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Nutzungen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung und Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Gber die Grundfl@che, die Geschossfldche sowie
die maximal zuldssige Hohenentwicklung (Wandhohen) festgesetzt. Mit dem
festgesetzten MaB der baulichen Nutzung wird eine vertragliche Entwicklung, die sich
in das Ortsbild einfUgt, gesichert.

Grundfléche

Die festgesetzte Grundfldche betragt 550 m2was einer GRZ von 0,5 entspricht. FOr die
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfléche (GR) bis max. 370 m2 zuldssig fur die Zufahrt, Stellplatze, Nebenanlagen.
Durch diese Differenzierung soll sichergestellt werden, dass der eigentliche
Hauptbaukdrper in seiner Ausdehnung klar begrenzt wird.

Geschossfladche
Es wird eine Geschossfléche i.S.d. § 20 BauNVO in Héhe von 1.770 m2 festgesetzt, um
das in den Vorhabenpl@nen dargestellte Vorhaben umsetzen zu kénnen.

Die Festsetzung einer absoluten Grundfldche wurde der Festsetzung einer GFZ als
VerhdltnismdBigkeitszahl  vorgezogen, da das Plangebiet nur aus einem
Baugrundstick besteht und damit die absolute Geschossfldche das zuldssige
Bauvolumen optimal abbildet.

Hoéhenentwicklung

FUr das Baugebiet werden zwei unterschiedliche Wandhéhen von maximal 11,0 bzw.
13,0 m festgesetzt. Mit dieser differenzierten Festsetzung der Wandhoéhe wird
sichergestellt, dass das obere Geschoss sowohl von der OtftostraBe als auch von den
GrundstUcksgrenzen zum nérdlichen und &stlichen NachbargrundstUck zurUcktritt.
Durch diese gestaffelte Hohenentwicklung fugt sich die geplante Bebauung in das
umgebende sta@dtebauliche Erscheinungsbild der nachbarschaftlichen Bebauungen
ein.

Die festgesetzten Wandhdhen beziechen sich auf den festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt 558,8 m 0. NHN. Der obere Bezugspunkt fir die gem.
Planzeichnung festgesetzte Wandhodhe von 11,0 m entspricht der Oberkante der
Absturzsicherung und fUr die gem. Planzeichnung festgesetzte Wandhdhe von 13,0 m
der Aftikaoberkante des in Teilbereichen zurGckgesetzten obersten Geschosses.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen

Es wird ein Bauraum festgesetzt, der durch Baugrenzen und eine Baulinie definiert wird.
Der Bauraum ist so festgesetzt, dass im ndrdlichen Bereich die Bestandsb&ume (des
Nachbarn) erhalten bleiben kénnen und zudem die ErschlieBung des rOckwdartigen
Bereichs gesichert ist. Die Baulinie am &6stlichen Rand des Grundstucks stellt den
LUckenschluss zum Nachbargebdude an der OftostraBe sicher. Um ausreichend
privaten Freiraum zu gewdbhrleisten, durfen Terrassen und Balkone die Baugrenzen
Uberschreiten, insofern sie den festgesetzten MaBen entsprechen. Balkone entlang
der SUdwestfassade durfen zudem die StraBenbegrenzungslinie im Bereich der FI.Nr.
1682/53 Uberschreiten.

Der sich entlang der OftostraBe befindliche Arkadengang ist mit einer lichten Hohe
von 2,8 m festgesetzt. Damit greift er ein gestalterisches Element der
Nachbarbebauung auf, wodurch sich das Gebdude in den stddtebaulichen Kontext
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5.5

5.6

einfUgt. Die Festsetzung der lichten Hbhe greift die Hdhe des benachbarten
Arkadengangs auf, wodurch eine stédtebauliche Einheit geschaffen wird.

Nebenanlagen, Zufahrten sowie Stellpldtze sind nur im Bauraum und in den
festgesetzten FiGdchen fur Nebenanlagen zul&ssig. Des Weiteren sind Tiefgaragen
ausschlieBlich innerhalb der Fladchen fUr bauliche Anlagen unterhalo der
Geldndeoberfldche sowie in den festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Um eine
ausreichende BelUffung der TGa sicherzustellen, sind EntlGffungseinrichtungen mit
einem Mindestabstand von 4,5 m zu zur Erholung nutzbaren Freibereichen und
offenbaren Fenstern zuldssig.

Gebdudeunabhdngige, freistehende Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie sind aufgrund gestalterischer Grinde sowie des zusdtzlichen
Fldchenverbrauchs unzuldssig. Die Freifldchen sollen fUr die Anwohner*innen zur
Erholung zur VerfGgung gestellt werden.

Um Mullfonnen und Fahrréder vor der Witterung zu schitzen, sind diese an drei Seiten
einzuhausen und durfen eine max. Wandhdhe von 2,50 m nicht Gberschreiten.

Stadtgestalt
Dachgestaltung

Im Planungsgebiet ist ausschlieBlich ein Flachdach zul&ssig. Mit der Beschré&nkung der
Dachaufbauten in ihrer Fidche und Hbhe soll gewdhrleistet werden, dass diese nicht
stérend in den offentlichen Raum wirken und die Silhouette des Gebdudes
beeintrachtigen. DarUber trégt ein begrintes Flachdach zu einer klimaangepassten
Ortsentwicklung bei, da es einen wesentlichen Beitrag zur KUhlung und zur
Regenwasserrickhaltung leisten kann.

PV-Anlagen sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren, um einen Beitrag zum
Klimaschutz innerhalb des Gemeindegebiets zu leisten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an Gebduden bzw. Gebd&udeteilen und nurim EG zugelassen.
Die Gesamthdhe der Werbeanlagen darf héchstens 1,0 m betragen. Dachstdnder
und selbstleuchtende Werbeanlagen mit Unterbrecher sowie sich bewegende
Werbeanlagen sind unzuldssig. Dadurch kann gewdhrleistet werden, dass eine
Beeintrdchtigung der Nachbarschaft und des Ortsbildes ausgeschlossen ist und sich
die Werbeanlagen der architektonischen Gestaltung des Gebdudes unterordnen.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Der ruhende Verkehr soll im Planungsgebiet Uberwiegend in einer Tiefgarage
unterkommen. Diese wird vom Westen Uber eine in das Gebdude integrierte Zufahrt,
abgehend von der SchitzenstraBe erschlossen. Im rGckwdartigen Bereich des
Gebdudes finden sich auBerdem 3 Stellplatze, die Uber eine ebenerdige Zufahrt von
der SchitfzenstraBe im Norden des Gebdudes erschlossen werden kdnnen.

Die ebenerdige Zufahrt stellt zudem die Erreichbarkeit der Fahrradstellpldtze im
Hinterhof sicher. Neben oberirdischen Fahrradabstellpldtzen wird der Fahrradkeller im
Ostlichen Bereich des Gebdudes Uber einen Fahrradaufzug vom Hinterhof aus
erschlossen.

Um den Anforderungen der zukunftsorientierten ElektromobilitGt gerecht zu werden,
sind mindesten 25% der notwendigen StellplGtze fur KFZ und Fahrréder mit einer
Elektroladestation auszustatten und im Ubrigen Bereich Leerrohre fir eine spdtere
NachrUstung vorzusehen.
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5.7

5.8

Abstandsflachen

Die Abstandsfldchen ergeben sich aus den festgesetzten Wandhéhen in Verbindung
mit den festgesetzten Baugrenzen und der VermaBung der Baugrenzen. Bei
Zugrundelegung der gemeindlichen Satzung mit einer Abstandsfldchentiefe von 1,0
H Uberschreiten die Abstandsfléchen im Norden sowie im Osten im Bereich der Zufahrt
und des Hinterhofes die Grundsticksgrenzen. Im siddstlichen Bereich schliet das
Gebdude an die Nachbarbebauung an. An der sidlichen sowie westlichen
Gebdudeseite Uberschreiten die Abstandsfléchen die StraBenmitte der Otto- bzw.
SchitzenstraBe.

Die Abstandsfldchentiefe von 0,4 H nach BayBO wird vollumfanglich eingehalten.
Damit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt.

Grinordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept sieht vor allem die Begrinung des Planungsgebiets im
rGckwartigen Bereich des Gebdudes vor, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat
for die Bewohner*innen zu schaffen. Im Ubergang zum nérdlich angrenzenden
Nachbargrundstick werden die Bestandsbdume erhalten und gesichert, dazu
werden die Fldchen unterhalb der B&ume hochwertig und artenreich aufgewertet.
Des Weiteren sieht der Freifldchengestaltungsplan zur SchitzenstraBe als auch zum
ostlich angrenzenden Nachbargrundstick Heckenpflanzungen als Sichtschutz fUr die
Bewohner*innen vor. Sowohl der vordere private Bereich zur SchitzenstraBe hin als
auch der ruckwdartige Bereich, der als kleiner Innenhof dient, werden mit jeweils 2
Baumpflanzungen aufgewertet. Diese bieten vor allem im Sommer Schattenplatze
und fragen somit fUrs Mikroklima des Planungsgebiets bei. Dazu tragt auch die
herzustellende Dachbegrinung sowohl auf dem Flachdach des Neubaus als auch
auf den Dachern der Nebenanlagen bei. Die Seitenwdnde der Nebenanlagen und
die fensterlosen Fassadenbereiche sind zu begrinen, um einen qualitativ
hochwertigen Sichtschutz herzustellen und einen Beitrag zum Kleinklima zu leisten.

Bearlnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung
ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene B&dume und
Strducher muUssen in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig in der
Wuchsordnung ersetzt werden, um den Vegetationsbestand in seiner Ausprdgung zu
erhalten. Die Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu
entsprechen.

Die unbebauten und nicht als ErschlieBungsfléchen genutzten Fldchen des
Planungsgebiets sind zu begrinen und zu bepflanzen, um eine ausreichende
Begrinung und einen klimatischen Ausgleich zu erreichen sowie die Gestaltung und
die Aufenthaltsqualitat der Freifldchen zu erhdhen. Dies gilt auch fir mégliche nicht
bebaute Fidchen innerhalb von Baurdumen.

Die als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten FiGchen im Planungsgebiet sind
vollstandig als Wiesen- oder Pflanzfldchen in Kombination mit Staudenpflanzungen
herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind standortgerechte Arten
zu verwenden. Diese Bereiche sollen vor allem eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die
Bewohner*innen des Planungsgebiets bieten. Gartenfldchen mit Schotter, Kies oder
dhnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien sind
unzuldssig, da sie keinen Beitrag zur Biodiversitdt leisten und zu einer zusatzlichen
Fldchenversiegelung mit Aufheizung fGhren.
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In der zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Flche im rGckwdartigen Bereich
des Gebdudes ist ein Spielplatz mit mind. 60 m?2 fUr die Kinder der Bewohner*innen
zul@ssig.

Im nordlichen Bereich des Planungsgebiets, entlang des angrenzenden
Nachbargrundsticks, wird eine Fliche mit Bindungen fUr die Bepflanzung und fUr die
Erhaltung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um die
vorhandenen Gehdlze zu sichern und zu pflegen. Dies trégt auch zum Artenschutz bei,
da in den Gehdlzen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten fir verschiedene Tierarten
vorhanden sind und diese durch die Festsetzung geschuitzt werden kénnen. Im Falle
eines Abgangs eines Bestandsbaums sind diese durch gleichwertige und
standortgerechte BGume gemd&nB den festgesetzten GUteanforderungen zu ersetzen.
Des Weiteren sind die Bereiche unterhalb der Bestandsbdume als artenreiche
BlGhfldchen herzustellen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Des Weiteren wird zur 6stlichen Grundstucksgrenze eine ca. 30 m lange, einreihige
Hecke festgesetzt, um das Planungsgebiet weiter einzugrinen und um einen gewissen
Abstand zum angrenzenden Nachbarn zu schaffen. Die Hecke ist aus
standortgerechten Str&uchern herzustellen.

Erforderliche ErschlieBungsanlagen innerhalb des Baugebiets sind generell auf ein
MindestmalB zu beschrénken, um den Versiegelungsgrad zu begrenzen. Diese sind
wasserdurchldssig mit einem Abflussbeiwert von max. 0,9 herzustellen, um einen
wichtigen Beitrag zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu leisten.
Zugdnge und Wege sowie Stellplafze sind dagegen mit einem Abflussbeiwert von
max. 0,7 (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen)
herzustellen, um weiter die Versiegelung des GrundstUcks zu reduzieren.

Fassaden von verschiedenen Nebenanlagen wie Tiefgarageneinfahrten und
Mullhduser sind vollstdndig zu begrinen. Neben klimatischen Grinden kann auch die
Lebensraumqualitét  fOr  verschiedene Tierarten gesteigert werden  (z.B.
Brutmdglichkeiten fir Végel und Nahrungsquelle fUr Bienen und andere Insekten).

Bearinung der Stellpldtze und Tiefgaragen

Offene Stellplatze sind im rickwdartigen Bereich des Gebd&udes vorgesehen. Diese sind
mit sickerf&higen Beldgen (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schoftterrasen) herzustellen. Die sickerfdhigen Beldge helfen dabei, den
Oberfldchenabfluss zu reduzieren.

Bei Pflanzung von Bdumen auf Tiefgaragen und sonstigen unterbauten Fidchen sind
diese Bereiche pro Baum mit einem Mindestvolumen und einem fachgerechten
Bodenaufbau zu ermdglichen. Dadurch soll eine ausreichende Durchwurzelungstiefe
gewdhrleistet und die Standfestigkeit der Pflanzung geférdert werden. Des Weiteren
soll die Festsetzung der Sicherung angemessener Wuchsbedingungen dienen.

Baumpflanzungen

B&dume haben im bebauten Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung
und Luftbefeuchtung eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und sie tragen
durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von Freirdumen bei. Zudem erflllen sie
einen wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten. Um diese Funkfionen schon
frOhzeitig nach der Pflanzung zu gewdhrleisten, werden entsprechende
GUteanforderungen und Mindestpflanzqualitten an Baumpflanzungen festgesetzt.
Zur Sicherstellung der Verwendung von heimischen bzw. standortgerechten Pflanzen
(Bume und Strducher), die sich weitgehend am Bestand innerhalb des
Planungsgebiets orientieren, wird eine Artenliste festgesetzt.

Generell wird die Berucksichtigung der DIN 18920 Schutz von B&umen,
Pflanzbestnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen und der RAS-LP4

Seite 14 von Fehler! Unbekanntes Schalterargument.



Gemeinde Oftobrunn, vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 144: ,SchitzenstraBe 15" Stand: 04.06.2024

5.9

Richtlinien fUr die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren empfohlen, um eine dauerhafte Vitalitat
von zu erhaltenden Bestandsgehdlzen zu erreichen.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich nach Vermessung (Stand: Juni 2023) 2
Bestandsbdume (Hangebirke und WeiB-Tanne), die als zu erhalten festgesetzt werden.
So kébnnen alle Bume innerhalb des Planungsgebiets erhalten werden. Auf den
nordlich und 6Ostlich  angrenzenden GrundstUcken befinden sich weitere
Bestandsbdume, die hinweislich in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Diese
sind nicht von der Planung betroffen und kénnen erhalten werden.

In der Neuplanung werden 4 neue Bdume vorgesehen, die als zu pflanzen festgesetzt
werden. So kann der Aufenthaltsbereich fir die Anwohner*innen des Neubaus weiter
aufgewertet werden. Um ein ausreichendes Pflanzvolumen zu gewdhrleisten, werden
die Baumstandorte auf der Tiefgaragenfldche mit 1,0 m hohen Bodenmodellierungen
hergestellt.

Dachbegrinung

Dachbegrinungen wirken sich positiv auf mehrere Faktoren aus. So fragen sie zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas durch Verdunstung und Evapotranspiration, zur
Stabilisierung des Wasserhaushalts in Form von Niederschlagswasserretention, zum
Naturschutz (Artenvielfalt, erweitertes Artenspekirum) und zur Foérderung des
Wachstums der Pflanzen durch einen ausreichenden Wurzelraum (mind. 20 cm
durchwurzelbare Mindestschicht) bei.

Um sowohl diese positiven Faktoren im Planungsgebiet umzusetzen als auch die
geplanten Versiegelungen im Planungsgebiet auszugleichen, Ersatziebensrdume for
Flora und Fauna zu schaffen sowie eine ansprechende Dachlandschaft zu gestalten,
ist die Begrunung des Flachdaches im Planungsgebiet vorgesehen. Auch die Dacher
der Nebenanlagen sollen mit einer Dachbegrinung mit einem Mindestschichtauflbau
von 10 cm begrint werden.

Um auch bei ladnger anhaltenden Trockenphasen eine dauerhafte Vitalitdt der
Vegetation zu gewdhrleisten, sind eine Mindestsubstratschichtdicke von 20 cm fUr das
Flachdach des Neubaus festgesetzt. FOr mind. 70 % der Dachbegrinung sind
heimische Arten zu wdhlen. So kann auch auf dem Flachdach ein wertvoller Beitrag
zur Artenvielfalt im Siedlungsbereich geleistet werden. Mit einem Krduteranteil von 50
% sollen Insekten angezogen werden, die wiederum eine wichtige
Nahrungsgrundlage fUr viele Tiere (u.a. Vogel und Fledermduse) darstellen. Fir die
restlichen zu begrinenden Dachfldchen werden keine Vorgaben getroffen, damit
dort gdrtnerisch genutzte Bereiche mit Zier- und Nutzpflanzen angelegt werden
kdnnen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird voraussichtlich durch eine installierte
Rigolenanlage unterhalb der Zufahrt zur Tiefgarage auf dem GrundstUck versickert.
Zudem kann das anfallende Niederschlagswasser durch die festgesetzte
Dachbegrinung teilweise gespeichert, zurickgehalten und gedrosselt wieder
abgegeben werden, sodass Abflussspitzen reduziert werden kdnnen. Dies hilft v.a.
dem Mikroklima innerhalb des Planungsgebiets und 1fragt insbesondere in
Trockenperioden zur Bewdsserung der Pflanzen bei.

Artenschutz

Aus den Einschdtzungen der Relevanzprufung zu potenziell betroffenen Arten kann
aufgrund der vorgefundenen Strukfuren ein Vorkommen von Tieren bzw.
Fortpflanzungs- und Ruhesté&tten von verschiedenen Flederm&usen und Brutvégeln im
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden.
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5.10

5.11

5.12
5.12.1

Um genaue Aussagen zur Einschdtzung von Verbotstatbest@nden nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG treffen zu k&nnen, sind vertiefte Bestandskartierungen fur die
Artengruppen Fledermduse (gebdudebewohnende Arten) und Vogel (Haussperling,
Feldsperling und Mauersegler) erforderlich.

FOr alle anderen Arten kann das Einfreten von Verbotstatbestinden sicher
ausgeschlossen werden. FUr diese Artengruppen sind keine Untersuchungen
erforderlich.

Die Ergebnisse der  naturschutzfachlichen Angaben zur  speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung werden im weiteren Verfahren des Bebauungsplans
erarbeitet und in die Begrindung eingearbeitet.

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

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB
aufgestellt. Da die Grundfladche 20.000 m2 nicht Uberschritten wird, gelten demzufolge
nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwartende Eingriffe, alsim Sinne des §1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Uber die rechtliche Notwendigkeit im
Bebauungsplan der Innenentwicklung hinaus, sind also alle zu erwartende Eingriffe
kompensiert.

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

Die Festsetzung zur Herstellung von Dachbegrinung sowie die geplante Entsiegelung
fragen zur D&dmpfung von Temperaturextiremen bei. Durch eine entsprechende
GrUnausstattung kann somit ein positiver Effekt fUr das lokale Kleinklima bewirkt
werden. Vor allem die Dachbegrinung (intensiv und extensiv) 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
KOhlung und Luftbefeuchtung.

Durch die zu pflanzenden und zu erhaltenden Baume kann ein wichtiger Beitrag zum
lokalen Kleinklima geleistet sowie die Aufenthaltsqualitdt der Anwohner*innen
verbessert werden. Auch der Erhalt und die Neuschaffung von Lebensrumen fUr Flora
und Fauna wertet das Planungsgebiet auf und trégt zur Klimaanpassung bei.

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

Verkehrskonzept
ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die SchutzenstraBe. Im ndérdlichen
Bereich des Gebdudes befindet sich die Zufahrt der Tiefgarage. Noérdlich des
Gebdudes befindet sich eine weitere Zufahrt, welche der ErschlieBung des
rGckwartigen Bereichs des Gebdudes dient. Hier befinden sich Fahrrad- und KFZ-
Stellplatze. Des Weiteren befinden sich hier die Eingéinge zu den Wohneinheiten des
EGs, zum Haupfttreppenhaus sowie zum Fahrradaufzug, der den Fahrradkeller im UG
erreichbar macht.
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5.12.2

5.13

Die Anlieferung der Gewerbeeinheit kann direkt Gber einen an der SchitzenstraBe
gelegenen Eingang geschehen. Der Haupteingang befindet sich im Bereich des
Arkadengangs an der OttostraBe.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Ein Verkehrsgutachten wird im weiteren Planungsfortschritt erarbeitet. Ein- und
Auswirkung werden auf Grundlage dieses Fachbeitrags beschrieben und bewertet.

Schallschutzkonzept

In einer schalltechnischen Untersuchung (imakum, Bericht Nr. 0581-008/03 vom
19.02.2024) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukUnftigen Verkehrs- und
Anlagengerd&usche auf und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau der DIN 18005 (Schallschutz im
Stddtebau) und 16. BImSchV (VerkehrslGrmschutzverordnung) beurteilt. Das
Planungsgebiet wird aufgrund seiner geplanten Nutzung sowie der Nufzung im
Gesamtkontext enflang der OttostraBe hinsichtlich seiner Schutzbedurftigkeit als
Mischgebiet beurteilt.

Schienen- und StraBenldrm

Grundlage der VerkehrslGrmuntersuchung sind die fUr den Prognosehorizont 2035 zu
erwartenden Verkehrsmengen auf den StraBen. Betrachtet wurden drei umliegende
maBgebliche Knotenpunkte im Zustand ohne das Bauvorhaben sowie mit dem
Vorhaben.

Aufgrund der Verkehrsl@rmvorbelastung werden die SchallschutzmaBnahmen im
vorliegenden Fall auf die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [6] abgestellt. Die
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV betragen fir Gebiete mit einer
SchutzbedUrftigkeit fUr ein Mischgebiet (MI) 64/54 dB(A) tags/nachts und liegen somit
4 dB Uber den staddtebaulichen Orientierungswerten.

Verkehrsl@rmbelastung an _den Fassaden der Gebdude im Plangebiet fir den
Prognose Nullfall:

Der Geltungsbereich des VBP ist bereits heute sowohl tags als auch nachts im
erheblichen MaBe durch StraBenverkehrsgerdusche der OftostraBe belastet. Die
Beurteilungspegel an der Bestandsbebauung betragen an der am hodchsten
belasteten Sudfassade wdhrend der Tageszeit bis zu 66 dB(A). In der Nachtzeit wird
an der am hochsten belastetsten SUdfassade ein Beurteilungspegel von bis zu 56
dB(A) erreicht.

An den verbleibenden Fassaden werden die Immissionsgrenzwerte IGW der 16.
BImSchV sowohl am Tag als auch in der Nachtzeit eingehalten bzw. unterschritten

Verkehrsl@rmbelastung an _den Fassaden der Gebdude im Plangebiet fir den
Prognose Planfall:

Wdhrend der Tageszeit pragt der StraBenverkehr der OttostraBe die Gerduschsituation
im Plangebiet. Im Ergebnis fUhrt dies dazu, dass der Beurteilungspegel wdhrend der
Tageszeit an der SUdfassade, des im Plangebiet vorgesehen Gebdudes, den IGW der
16. BImSchV um 2 dB Uberschreitet. Der Ausldsewerte der freiwilligen L&rmsanierung in
Hohe von 66 dB(A) wird erreicht, aber nicht Uberschritten.

In der Nachtzeit wird der IGW an der SUdfassade des Gebdudes um bis zu 2 dB
Uberschritten. Auch hier wird der Auslésewerte der freiwilligen Ladrmsanierung in Hohe
von 66 dB(A) erreicht, aber nicht Gberschritten.

An den verbleibenden Fassaden werden die IGW der 16. BImSchV sowohl am Tag als
auch in der Nachfzeit eingehalten bzw. unterschritten. An den nach Norden bzw.
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Osten orientierten Fassaden werden auch die Orientierungswerte der DIN 18005 [11]
eingehalten.

Verkehrsl@rmbelastung im Freien bzw. in den AuBenwohnbereichen des Plangebiets:

For die an der OftostraBe geplanten Loggien sind SchallschutzmaBnahmen
notwendig, da hier tagsGber Beurteilungspegel von bis zu 2 dB Uber dem
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (64 dB(A)) zu erwarten sind. In den
AuBenwohnbereichen der Wohnungen im 1. OG und 2.0G an der zur OttostraBe
gerichteten Sudfassade des Gebdudes wird der Orienfierungswert tagstber sowie
nachts um bis zu 6 dB (A), der IGW um bis zu 2 dB (A) Gberschritten. Demnach sind
diese Bereiche mit SchallschutzmaBnahmen (z. B. Verglasungen) zu versehen, dass in
der Mitte des Aufenthaltsbereichs ein Beurteilungspegel aus dem Verkehrsldrm von
tagsuber 64 dB(A) nicht Uberschritten wird und um somit gesunde Wohnverhdltnisse
innerhalb der AufenthaltsrGume zu gewdhrleisten. Zudem sind MaBnahmen zur
schallged&mpften BelUftung erforderlich, insofern eine natdrliche BelUftung
schutzbedurftige AuBenrdume nur an Fassadenbereichen moglich ist, welche dem
VerkehrslGrm ausgesetzt sind.

Anlagenldrm

In der Umgebung des Vorhabens befinden sich in relevantem MaBe gewerblich
genutzte Fldchen. Die aufgrund dieser Nutzungen an den Immissionsorten innerhalb
des Plangebiets berechneten Beurteilungspegel unterschreiten die jeweiligen
Immissionsrichtwerte der TA-LGrm.

Im Plangebiet sind Arztpraxen, Biros, Verwaltung oder Ahnliches vorgesehen. Durch
diese Nufzungen entstehen zusdtzliche Lé&rmbelastungen an den umliegenden
Immissionsorten. Dabei fUhrt die Zusatzbelastung unter Berucksichtigung der bereits
bestehenden Vorbelastung zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-
L&rm an den maBgeblichen Immissionsorten auBerhalb des Plangebiets.

Organisatorische oder technische MaBnahmen bzgl. der geplanten Nutzungen Uber
das bereits vorgesehene Niveau hinaus sind somit nicht erforderlich. Ebenso folgt aus
den Ergebnissen zum Verkehrsl&rm, dass keine organisatorischen MaBnahmen bzgl.
des anlagenbezogenen Verkehrs nach Ziffer 7.4 der TA L&rm erforderlich sind.

Um die Anwohnenden vor Schallemissionen zu schitzen, die durch die Nutzung der
Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage entstehen, mUssen 50 % der Summe aus Seiten- und
Deckenfladchen des umgebenden Raumes schallabsorbierend ausgekleidet werden
und einen Absorptionsgrad von mindestens a = 0,6 bei 500 Hz aufweisen. Auch
Garagentore und weitere Bauteile mUssen dem Stand der Ldrmd&nderungstechnik
entsprechend ausgefuhrt sein.

Technische Anlagen auf dem Dach sind auBerdem mit einem Abstand von 2,0 m zur
Dachkante zu platzieren, um die Umgebung vor Anlagenl@rm zu schitzen.

Um ausreichend Planungsfreiheit zu gewdhrleisten sind Abweichungen der Vorgaben
insofern méglich, wenn in einer schallfechnischen Untersuchung nachgewiesen
werden kann, dass die geltenden immissionswerte nach TA-LAGrm eingehalten werden
kédnnen.

Auswirkungen der Planung
Stadtebau

e  Erhéhung des Verkehrsaufkommens

e Sicherung ausreichender Gehwegsfldichen (Abtreten von ca. 82 m2
Grundstucksfléche an Gemeinde)

e  Verbesserung der Situation fur den FuBverkehr durch Aufweitung des Gehwegs
und Schaffung eines Arkadengangs
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Fassung des StraBenraumes entlang der OttostraBe
Sicherung einer gewerblichen Nutzung zur Belebung des StraBenraums

6.2 Grinordnung und Beriicksichtigung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c)
und d) BauGB

Tiere + Pflanzen: Erhalt der Bestandsbdume (H&ngebirke und WeiB-Tanne)
sowie Pflanzung von neuen B&umen; nach der Relevanzprifung sind aufgrund
der vorgefundenen Strukturen vertiefte Kartierungen erforderlich

Biologische Vielfalt: der Erhalt von Bdumen, hochwertig zu gestaltende
Fldchen sowie Dachbegrinungen tragen zum Erhalt und Stérkung der
Lebensrume von Tieren und Pflanzen bei und unterstUtzen dabei die
Sicherung der biologischen Vielfalt

Landschaft: die Begrenzung der Wandhdhen sowie der Anschluss an das
ostlich liegende Nachbargebdude tragen zur Einbindung des Planungsgebiets
in die Umgebung bei

Fliche + Boden: Erhdhung der Versiegelung, Verlust von natUrlichen
Bodenfunktionen; Minimierung der FlGdchenversiegelung durch sickerfahig
herzustellende Beldge bei ErschlieBungsfldchen, untergeordneten Wegen und
Stellplatzen

Wasser: Festsetzung von wasserdurchl@ssigen Beldgen; Dachbegrinungen
sowie hochwerfige Begrinung unterstGtzen den Ruckhalt des Regenwassers;
MaBnahmen zum  Schufz vor  Starkregenereignissen;  anfallendes
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstick mithilfe einer Rigolenanlage
versickert

Luft + Klima: Auswirkungen auf den Umweltbelang Luft sind nicht zu erwarten;
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch Erhalt der
Bestandsb&ume und Neubepflanzungen sowie Begrinung der Dachfldchen
Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten: keine
Befroffenheit

Mensch und seine Gesundheit sowie Bevdlkerung insgesamt, Immissionen:
Festsetzungen zum Immissionsschutz, z.B. MaBnahmen zur Einhaltung der
erforderlichen Beurteilungspegel, Vorgaben zu technischen Dachaufbauten,
MaBnahmen fUr TG-Rampe, etc.

Kultur- und Sachguter: Abriss von Gebduden (Sachguter), keine Betroffenheit
von geschutzten Kultur- und Sachgutern

Vermeidung von Emissionen: Uberschreitung von Grenzwerten durch
enfstehende Emissionen kann verhindert werden; das Vorhaben wird so
umgesetzt, dass es zu keiner Beeintrchtigung der angrenzenden Anlieger
kommt

Erhaltung der bestméglichen Luftqudlitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Oberschritten  werden: keine
Betfroffenheit

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie: Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf der Dachfléche zur
Nufzung von erneuerbaren Energien allgemein zuldssig; zwingende
Kombination mit einer Dachbegrinung, um die Synergieeffekte auszunutzen
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 a) bis d) BauGB: wie oben beschrieben

Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den ortlichen Vorschriften Uber die
kommunale Abfallentsorgung bzw. den dafUr zustndigen Betrieb
Technische Ver- und Entsorgung grundsétzlich gesichert aufgrund der
derzeitigen Nutzung und der umliegenden Bestandsbebauung

GemdasB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso lll-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
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n&heren Umgebung. Von einer GefGhrdung oder erheblichen
Beeintrchtigungen kann nicht ausgegangen werden. Im n&heren Umkreis
zum Planungsgebiet ist kein Befriebsbereich 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 Durre sowie ist das
Planungsgebiet nicht betroffen. Die natirlichen Katastrophen wie Hochwasser
und Uberschwemmungen kommen in den Randbereichen des Planungsgebiet
vor, es werden daflr aber geeignete Hochwasserschutz-MaBnahmen
getroffen, die zur Vermeidung der Gefahr fUr Mensch und Leben beitragen.

Ofttobrunn, den 04.06.2024

Thomas Loderer

Erster Burgermeister
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