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Vorlage Nr.: 2-BV/330/2022
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 18.08.2022
Verfasser:

Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Biirogebdude und
Arbeiterwohnheim in Garching-Hochbriick"; Grundsatzentscheidung

Beratungsfolge:
Datum Gremium

20.09.2022 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

I. SACHVORTRAG:

Mit Schreiben vom 08.08.2022 hat der Vorhabenstrager einen Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir ein ,Blirogebaude und Arbeiterwohnheim in Garching-
Hochbriick” gestellt.

Aus Sicht der Verwaltung sind, um den Aufstellungsbeschlusses fassen zu kdnnen, noch verschiedene
Themen mit dem Trager zu diskutieren. Hierzu gehort u. a. die ErschlieBung des Blirogebaudes und
des Arbeiterwohnheims. Die Losungsansatze wirken sich auf den Umgriff des Bebauungsplanes aus.

Daher soll aus Sicht der Verwaltung zunachst eine Grundsatzentscheidung herbeigefiihrt werden, ob
das wie vom Vorhabenstrager beantragte Blirogebaude und Arbeiterwohnheim vom Stadtrat eine
Zustimmung erhalt.

Lage des Biirogebaudes und Arbeiterwohnheim:
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Sofern der Stadtrat dem Vorhaben zustimmt, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes
vorzunehmen. Die Flache sollte dann als Sondergebiet , Flache flr Abfallentsorgung” ausgewiesen
werden, um den zwingenden Unternehmenszusammenhang planerisch zu sichern.

Vorstellung des beantragten Vorhabens:

Realisierung von ca. 150 Biiroarbeitsplatzen

Ca. 100 Wohnheimplatze in Einzel- und Zweier-Apartments

Gutachten zu Geruch, Schall und Lufthygiene liegen vor; Realisierung des Vorhabens ist moglich
Die artenschutzrechtliche Untersuchung stellt keine uniiberwindbaren Hindernisse fest

Das Vorhaben ist in der beigefligten Prasentation vorgestellt. Die Prasentation ist Bestandteil der
Beschlussvorlage.

Die Regierung von Oberbayern hat per E-Mail am 07.06.2021 mitgeteilt, dass sich das
Arbeiterwohnheim mit dem Anbindegebot (LEP-Ziel 3.3) vereinbaren l&sst.

In den Gesprachen mit dem Vorhabenstrager beziglich der Nutzung der Wohnheimplatze ist zum
Ausdruck gekommen, dass diese Mitarbeiter von in Garching angemeldeten Unternehmen die zur
Unternehmensgruppe gehoren, zur Verfligung gestellt werden sollen. Die Verwaltung ist bis dahin
davon ausgegangen, dass die Bewohner des Wohnheimes ausschliellich am Standort Garching in
einem Unternehmen der Unternehmensgruppe téatig sind. Daraufhin hat der Vorhabenstrager seine
Ausfiihrung prazisiert. Die Wohnheimplatze sollen demnach auch Mitarbeitern zur Verfligung gestellt
werden, die eine dienende und zweckgebundene Funktion fir den Betriebsstandort des
Recyclinghofs und fiir die umliegenden Entwicklungsflachen haben.

Insbesondere folgende Berufsgruppen sollen in dem Wohnheim wohnen kénnen:
Wiegemeister, Helfer, Sortierkrafte

Platzarbeiter, Elektriker

Maschinist, Baumaschienenfihrer, Anlagenfihrer

Schlosser, Werkstattmitarbeiter, Elektriker

LKW-Fahrer

Bliromitarbeiter und Verwaltung

Betriebs- und Produktionsleiter

Projektleiter
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Der Vorhabenstrager hat weiter zugesichert, dass ausschlieRlich nur eigene Arbeitnehmer und keine
betriebsfremden Personen untergebracht werden.

Diese Zusage ware in einem noch zu verhandelnden stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

Den Bewohnern werden Sharing-Konzept mit E-Bikes / Pedelec angeboten, damit sie ggf.
Einkaufsmoglichkeiten erreichen kénnen.

Schallschutz Wohnheim:

Die schalltechnische Projektnotiz vom 13.06.2022 kam zu dem Ergebnis, dass Wohnen und Arbeiten
an dem Standort moglich ist. Bezliglich des Wohnens werden die Grenzwerte fiir Urbane Gebiete
zuverlissig eingehalten. Uber den baulichen Mindestschallschutz hinausgehende besondere
SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Grenzwerte nach dem BImSchG sind fiir Urbane Gebiete und Mischgebiete identisch. Tagstiber
sind 64 Dezibel einzuhalten, nachts 54 Dezibel.

Zur Information: Die Grenzwerte in Gewerbegebieten liegen tagsiiber bei 69 Dezibel, nachts bei 59
Dezibel.

Schallschutz Biirogebdude:

Gegenliber dem Verkehrslarm der B13 kann die erforderliche Belliftung bei Birordumen durch eine
kontrollierte Zwangsbelliftung oder durch StoRliftung sichergestellt werden. Im Gutachten ist weiter
ausgefihrt, dass entlang der Westseite zur B13 fensterunabhangige Liftungsmoglichkeiten
vorgeschlagen werden.

Stellungnahme der Verwaltung zum beantragten Wohnheim:

Bisher sind Arbeiterwohnheime im Gewerbegebiet oder auch bei Neuentwicklungen immer
ablehnend betrachtet worden.

Sofern der Stadtrat dem Vorhaben zustimmt, kann dies Auswirkungen auf die Ermessensausiibung
vergleichbarer Anfragen haben.

Stellungnahme der Verwaltung zum Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes:

Sofern eine positive Grundsatzentscheidung getroffen wird, schlagt die Verwaltung folgende
Vorgehensweise vor:

Zunichst sollte die Vorstellung / Prasentation im Stadtrat Gber die angestrebte Gesamtentwicklung
des Unternehmensstandortes erfolgen, da die Zustimmung hierzu Auswirkungen auf die
Dimensionierung, insbesondere des Wohnheimes haben kann.

Weiterhin sind im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses folgende Themen zu klaren:

Umgriff des Bebauungsplanes
Nachweis der rechtlichen ErschlieRung des Wohnheimes

ErschlieRung, Erreichbarkeit / Anfahrbarkeit des Wohnheimes auBerhalb der Betriebszeiten
(Abendstunden, Sonn- und Feiertage), Sicherstellung der Anfahrbarkeit der
Mitarbeiterstellplatze bei laufendem Betrieb

Stellplatznachweis: die 159 PKW-Stellplatze sind als Parkplatz ausgewiesen. Aus Sicht der

Verwaltung sollte der Vorhabenstrager die Stellplatze in einem Parkdeck nachweisen. Das Parkdeck

ist mit einer PV-Anlage zu ,bedachen”.
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Il. BESCHLUSS:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss fasst folgenden Empfehlungsbeschluss fur den Stadtrat:
Die Verwaltung wird beauftragt, die Flachennutzungsplananderung und den Aufstellungsbeschluss
flir das Biirogebaude vorzubereiten.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Flachennutzungsplananderung und den Aufstellungsbeschluss
fir das Wohnheim vorzubereiten.

Die 159-PKW-Stellplatze sollen in flichensparender Bauweise nachgewiesen werden. Die Stellplatze
sind mit einer PV-Anlage zu ,,bedachen”.

Die Vorbereitung der entsprechenden Beschliisse erfolgt nach der Prasentation tiber die angestrebte
Gesamtentwicklung des Standortes.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

Projektvorstellung Vorhaben Biirogebdaude und Arbeiterwohnheim
Vorhabensbeschreibung
Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan Blirogebdude und Mitarbeiterwohnheim
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Themenubersicht

Entwicklung Burogebaude und Arbeiterwohnheim

in Garching-Hochbruck
[. Kurzzusammenfassung des Vorhabens
II. Planungsentwurf / Konzept
[II.Zusammenfassung gutachterliche Einschatzungen
['\/. Geltungsbereich und Zuwegung

\/. Weitere Vorgehensweise
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I. Kurzzusammenfassung des Vorhabens

Vorhabentragerin und Investor: Garching Grundstiicksgesellschaft GmbH & Co. KG

Blrogebaude mit Arbeiterwohnheim fur Mitarbeiter am Standort Garching ortsansassiger
Firmen der ALFA u. GEIGER Unternehmensgruppe: ca. 150 Buroarbeitsplatze u. 100
Wohnheimplatze in Einzel- und Zweier-Apartments

Leuchtturmprojekt flir nachhaltiges und zukunftsweisendes Bauen in Zusammenarbeit mit
TUM Campus Garching und Bayerischem Bauindustrieverband

Planungsrechtliche Vorgaben des LEP und Regionalplan sind erfillt

Nahversorgung durch Anbindung an UnterschleiBheimer Stadtteil Lohhof Std und
Gewerbegebiet Hochbrlck ist sichergestellt

Planung ist durch gutachterliche Einschatzungen zu Geruch, Schall, Lufthygiene und
Artenschutz bestatigt

Ziel: Erwirken Aufstellungsbeschluss zu vorhabenbezogenem Bebauungsplan
durch Stadtrat Garching
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II. Planungsentwurf / Konzept

© Biiro 4 Geschosse
BGF 4.895 m?
Appartements 3 Geschosse

30 Einzelappartments
30 Zweierappartements

BGF 2.295 m?2
Mobilitat/ 40 Fahrradstellplatze (Lastenrader, Pedelecs etc.) @
Stellplatzsatzung 159 PKW-Stellplatze mit Ladestationen ®
Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen =
Nachhaltigkeit Werkstoff Holz / Holz-Hybrid-Bauweise

Passive Solarenergienutzung / PV-Anlage / Grindach
Ziel: ECO+ Standards

Werthaltigkeit Schutzfunktion durch U-Form
Nutzungssynergien Wohnen & Arbeiten
Grunflachen / Freiflachen

+14,50m
+11,00m

.

M 141000 Grundstiicks- Betriebshof
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II. Planungsentwurf / Konzept

Gebaudedach wird durch Photovoltaik und
Dachbegrinung optimal genutzt

begrinte Freiflachen fordern Klimaresilienz und

Natiirliche Kiihlleistung und

Wasserha USha It Teilverschattung der

.. ] L Freiflaichen durch Griin Natiirliche
Stellplatze werden als versickerungsfahige Verdunstungskiihlung
Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen Yo, )

--

N
S Griindach

ausgefuhrt

Photovoltaik

Mitarbeitermobilitat wird durch Sharing- /
Konzept mit E-Bikes / Pedelecs sichergestellt, @ [ W -...-. '
Anbindung an vorhandene Mietradnetze ebenfalls = W =~~~
moglich

Sichtbeziehungen zwischen Schutzgebieten
werden nicht beeintrachtigt, nachteilige : ,
Auswirkungen auf das Landschaftsb”d bestehen Skizzenhafte Darstellung nicht maBstabsgetreu
durch das Vorhaben nicht
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II. Planungsentwurf / Konzept

Die Wohn- und Bluironutzung wird auf Mitarbeiter beschrankt, welche fiir am
Standort Garching (derzeit und kiinftig) ansassige Firmen tatig sind.

Ubersicht — Abschidtzung Wohn- und Biirobedarf

Am Standort Garching derzeit und Wohnbedarf Bluirobedarf
zukiinftig ansassige Firmen 1 (Anzahl an Platzen) (Anzahl an Platzen)

10 20

10 15

10 20

10 20

30 25

30 50

100 150
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II. Planungsentwurf / Konzept
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III. Zusammenfassung gutachterliche Einschatzungen

@' Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nachgewiesen
@'Schédliche Umwelteinwirkungen auf Buro- und Wohnnutzung konnen ausgeschlossen werden

@’ Bauarchitektur und architektonische SelbsthilfemaBnahmen werden auf Anforderungen des
Standorts optimiert

@Artenschutz wird durch AusgleichsmaBnahmen sichergestellt

N Nutzungen gemaR Planungs- und Nutzungskonzept
o
TJ: # Wohnnutzungen: nicht vorgesehen

Bironutzungen: fensterunabhangige Beliiftung
#* Buronutzungen: Nutzung ohne Schallschutzmalnahmen maglich N

GKRechtsmnt ]

& ] Kartendsen © OpenSirestitap Mtwrkende
T T

040} RS 400
GK Rechiswert [m]
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IV. Geltungsbereich und Zuwegung

Mallertshofener
Modellfluggruppe
eV

{
i
i
|
3
Anlage 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Birogebaude und Mitarbeiterwohnheim ‘ 1682
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IV. Geltungsbereich und Zuwegung

ErschlieBung erfolgt aus Norden \4 5/’/
ab St2053 uber bestehende Zufahrt

* dauerhafte Sicherung wird Uber
Grunddienstbarkeit / dingliche Sicherung
gewahrleistet

° ab Einfahrt auf Betriebsgelande
Recyclinghof wird perspektivisch eine OSSN —\
baulich abgetrennte ErschlieBung \
angestrebt

° Zuwegung ist in ausreichender Breite
sichergestellt

Erschlieﬂungsgweg iﬁir/dﬂs Betriebsgelande in cil.is_r:aichender Breite
Y | NN -
\\‘\ : = \\\\
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V. Weitere Vorgehensweise

Aufstellungsbeschluss flir vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur Burogebaude und

Arbeiterwohnheim im Stadtrat Garching fir September 2022 angestrebt

Einreichung Einleitantrag Anfang August 2022

FortfUhrung Planungsvorhaben / Vorbereitung Bauleitplanung mit Stadtplaner, z.B.:
° Prifung der Voraussetzungen / Ziele Bebauungsplan
* Anderung FNP
* Bestandsaufnahme / Umweltprifung mit Bericht

° Detailplanung ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

* Betrachtung GOP, BayWaldG, AusgleichsmaBnahmen (Okokonto etc.)
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Bebauungsplan
Biirogebdude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Vorhabenbeschreibung

Ingolstadter Landstralse 89a
85748 Garching b. Miinchen

Garching, 08.08.2022

Garching Hochbrick Vermbgensverwaitung GmbH - Ingolstédter LardstraBe 59a - 85748 Garching - Teiefon +48 89 3157210
Geseilschaft mit beschrankter Haftung: Sitz Garching b. Miinchen, Registergericht Manchien, HRB 231644 Geschaftsfiihrer Ursula Athoff-Schirmann, Martin Gormer

UniCeedit Bank - Hypovereinshank - BIC- HYVEDEMMS67 - IBAN: DE3 7332 1177 0023 9151 97 - ¢t USt-IdNe DE311161807



Vorhabenbeschreibung zur Vorbereitung eines Bebauungsplanverfahrens
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KONTAKTINFORMATIONEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Biirogebédude und Arbeiterwohnheim in Garching-Hochbriick

Garching Grundstiicksgesellschaft GmbH & Co. KG

Ingolstadter LandstralRe 89a
85748 Garching b. Miinchen

Garching Hochbriick Vermégensverwaltung GmbH

Ingolstadter Landstral3e 89a
85748 Garching b. Miinchen

Dr. Sascha Rédel
Genehmigungsmanagement

+49/(0) 89 315 721-52 Tel. Nr.
+49/(0) 151 645 328 40 Mobil
sascha.roedel@geigergruppe.de E-Mail

Ingolstadter LandstralBe 80

85749 Garching b. Miinchen

Gemarkung Garching b. Minchen

Flur-Nr. 1694/11, 1694/10, 1694/9, 1694/8, 1694/7



Vorhabenbeschreibung zur Vorbereitung eines Bebauungsplanverfahrens

Anlass und Ziel der Planung

Die ALFA Recycling Garching GmbH & Co KG (ARG) und die Geiger Entsorgung Miinchen
GmbH (GEM) betreiben gemeinsam einen Recyclingstandortim Nordwesten der Gemeinde
Garching. Dieser Standort ist bereits seit mehreren Jahrzenten wichtiger Bestandteil der
Entsorgungsinfrastruktur der Standortgemeinde und des Munchner Raums. Vor diesem
Hintergrund strebt die Vorhabentrégerin (Garching Grundsticksgesellschaft GmbH & Co.
KG) auch im Auftrag beider Betreiber die Entwicklung zu einem zukunftsweisenden Recyc-
lingzentrum mit umfassender Modernisierung des Betriebsgeléndes sowie die Erweiterung
auf angrenzenden Flachen an.

Ein wesentlicher Baustein dieses Konzepts ist die Errichtung eines modernen Biirogebau-
des mit Arbeiterwohnheim. Die beteiligten Unternehmensgruppen ALFA und GEIGER pla-
nen einen Zentralstandort fur den GroRraum Miinchen zu schaffen - mehrere Biirostandorte
sollen kiinftig am Standort Garching gebiindelt und ein modernes Wohnheim fur Mitarbeiter
geschaffen werden.

Auf dem gewshlten Areal, siidwestlich an das bestehende Betriebsgelande angrenzend,
soll in Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Lang Hugger Rampp und der Technischen
Universitat Miinchen ein dkologisches Leuchtturm- und Forschungsprojekt fur nachhaltiges
und zukunftsweisendes Bauen entstehen. Bei klarer raumlicher Trennung der Buro- und
Wohneinheiten von benachbarten Lager- und Aufbereitungsanlagen soll der integrative
Leitgedanke eines innovativen Recyclings als verbindendes Element zwischen dem Bau-
projekt und dem Betriebsstandort stehen.

Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Staditeil
Garching-Hochbriick der Gemeinde Garching, etwa 500 m nérdlich des gleichnamigen Ge-
werbegebietes. Er schliet im Norden und Osten an das Betriebsgelande der beiden Be-
treiber GEM und ARG an, im Westen an einen bestehenden Rad- und FuBweg bzw. die
dazu parallel verlaufende Ingolstadter LandstraBe, B13. Im Stden schlieRt bestehende
Wohnbebauung an die Vorhabenfléche an.

Der geplante Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1694/11 (anteilig), 1694/10, 1694/9,
1694/8, 1694/7 und 1694/6. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,35 ha (vgl. Anlage 1).



rber

=
S
b)
[2))
O
@
o
(&)
(3
w
)
== 13
=
®
O
=
3
(e}
N
=
=
=
I9)
IS)
®

itung eines Bebauungsplanverfahrens

Planungsrechtliche Grundlagen

Bei der Planung des Vorhabens finden folgende raumordnungs- und planungsrechtliche
Aspekte Beriicksichtigung:

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern soll eine Zersiedelung der Landschaft ver-
mieden werden, weshalb fur die Ausweisung neuer Siedlungsflachen das Gebot der Anbin-
dung an bestehende Siedlungszusammenhange zu gewéhrleisten ist (Ziff. 3.3). Im Rahmen
einer Voranfrage bei der Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.2 — Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung, wurde diese Anforderung fiir das Vorhaben als erfiillt besta-
tigt.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan des regionalen Planungsverbandes Miinchen in der Fassung vom
25.02.2019 ist die betreffende Flache als allgemeine Siedlungsflache ausgewiesen. Sie be-
findet sich im sidlichen Randbereich eines Regionalen Griinzugs und im Bereich des
Trenngriins Nr.2.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flédchennutzungsplan (FNP) der Stadt Garching in der Fassung vom 25.09.2019, be-
kannt gemacht am 30.04.2020, sind die Flurstiicke 1694/11, 1694/10, 1694/9, 1694/8,
1694/7 und 1694/6 welche die Vorhabenflache vollstandig umfassen, als Waldflache aus-
gewiesen. Hierfur erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes Uiber Ersatzaufforstungen ein
adaquater Ausgleich.

Eine Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB.

3.4 Bebauungsplan

Das Vorhaben soll im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12(1)
BauGB realisiert werden. Vorhabentragerin ist die Garching Grundstiicksgesellschaft
GmbH & Co. KG (GGK).
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Planungs- und Nutzungskonzept

4.1 Beschreibung des Vorhabens

Auf der Vorhabenflache soll in zentraler Lage ein Geb&ude zur Doppelnutzung von etwa
150 Buroarbeitsplatzen sowie 100 Wohnheimpl&tzen errichtet werden.

Ziel ist die stadtebauliche Einbindung des vorliegenden Hybridgeb&dudeentwurfs. Das Kon-
zept soll zugleich eine pragende Baugestalt fiir den Standort schaffen und die Unternehmen
an einer 6ffentlich wirk- und bedeutsamen Stelle représentieren sowie qualitativ guten und
hochwertigen Wohnraum fiir Mitarbeiter generieren.

Hierdurch sollen zum einen mehrere Biiroeinheiten, die zum aktuellen Stand mit teils ver-
alteter Bausubstanz dezentral auf dem Betriebsgelédnde verteilt sind, durch eine moderne
und zentrale Biroeinheit ersetzt sowie neue Arbeitsplatze geschaffen werden. Zum ande-
ren wird mit diesem Vorhaben einer langfristigen Standortentwicklung Rechnung getragen,
indem eine konsequente raumliche Trennung zwischen Biro- und Wohnheimnutzung so-
wie den gewerblichen Recyclingaktivitdten geschaffen werden kann.

4.2 Beschreibung der Bauweise

Geplant ist der Neubau eines 4-geschossigen U-férmigen Biirogeb&udes, das einen 3-ge-
schossigen, zum Innenhof hin orientierten Wohntrakt umhdillt. Das Gebé&ude soll in einer
Holz-Hybrid-Skelett-Bauweise mit Holz-Glasfassaden und extensiv begriinten Flachda-
chern errichtet werden.

Das Gebaude nimmt in U-férmiger, zweischaliger Struktur die beiden Nutzungsarten auf.
Der duRere Ring beinhaltet die Bironutzung, der innere Ring die Wohnnutzung, dazwi-
schen ist die ErschlieBungszone angeordnet (vgl. Anlage 2.1).

Die U-férmige Klammer von Biiro und Verwaltung schiitzt die innenliegende Wohnnutzung
vor Schallimmissionen der BundesstraBe und des Betriebsgelédndes. Die Wohneinheiten
sind zu einem ruhigen, durchgriinten Innenhof hin orientiert.

Das Biirogeb&ude soll aus vier Geschossen bestehen und auf einer GF von ca. 4.895 m?
etwa 150 Arbeitspléatze zur Verfigung stellen. Das Mitarbeiterwohnheim soll auf drei Ge-
schossen auf einer GF von ca. 2.295 m? in den Richtung Innenhof orientierten Geb&ude-
einheiten aus 30 Einzel- und 30 Zweierappartements sowie Rdumen zur Gemeinschafts-
nutzung bestehen.

4.3 Stellpldtze und Mobilitét

Stellplatzgestaltung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Garching wurde in der vorliegenden Konzeptversion eben-
falls beriicksichtigt. Insgesamt stehen somit ca. 160 PKW-Stellplatze und ca. 40 Fahrrad-
Stellplatze zur Verfugung.
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Zudem wurde die Stellplatzgestaltung unter der MaRgabe von § 1a, Abs. 4 im BauGB pla-
nerisch gepriift. Dabei wurden verschiedene Konzeptideen unter technischen sowie wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten bewertet und gegeniibergestellt (siche Tabelle 7).

Tabelle 1: Gegenduberstellung Ausgestaltungsoptionen Stellplatze

Option A Option B Option C Option D

| Uberdach 4
fosd ik |Freie Stellplatze mit Fidaghte Stell_platze_
Freie Stellplatze | ; L 'bzw. Carports mit versi- : g
. . 1 |versickerungsfahigen L 5 Stellplatze mit

Beschreibung 'mit asphaltierten 13 \ckerungsfahigen Fla-

FApR {Flachen bzw. wasser- \Parkdeck

‘Beldgen | durchizssigen Belsaen! chen bzw. wasser-

J g |durchlgssigen Beldgen'
Uberdachung nein nein Grund ach Grund ach
maoglich maglich
A N O a7 T WL it ~ aufDach ~ laufDach
PV-Anlage inein inein au“f D.ach au“ 'ach
maoglich maglich

T’rﬁnérenergiebe- B o ) N
darf bei Errichtung mittel sehr gering mittel bis hoch sehr hoch
Bauwerk
'Co:Auissto[i fr ik I } T
Materialien, Bau |mittel sehr hoch

und Zuwegung

Versiegelung

Eingriff in Unter-
grund / Boden

K_osten und
Ressourceneinsatz
(Wirtschaftlichkeit)

Fazit

;gering bis mittel

|

durch Fahrweg
und Stellplatzfla-
chen

|mittel; durch
Fahrbahn- und

| Stellplatzflachen-
ibefestigung

durch Fahrweg

\gering bis mittel; durch
|Fahrbahnbefestigung u.
{Herstellung wasser-
|durchlassiger Belage

gering

hoch

[ ~ |durch Fahrweg
und Parkdeck,

|
i

|durch Fah

| reh Fannweg jedoch Grunfla-

§ chengewinn

ke N

‘mittel bis hoch; durch

Fababrberesionng, oot dureh
e \Fahrbahnbefes-

'Herstellung wasser-
durchlassiger Belage
'und Fundamente Car-

\tigung und Fun-
\damente Park-
‘deck

imittel bis hoch hoch

-1y e T o

Das Planungskonzept der Geb&dudegestaltung ist auf maximale Ressourcen- und Energieeffi-
izienz sowie eine nachhaltige Bauweise mit hohem Grunflachenanteil ausgelegt (siche Kapi-
\tel 4.6 und Anlage 2.1). Dieses Konzept soll sich stringent durch das gesamte Bauvorhaben
\ziehen. Daher wird konsequenter Weise, auch in der AuBenbereichsgestaltung, die Option mit
{geringstmaglichen Primérenergie- und Ressourcenbedarf praferiert (Option B). Flachenversie-
‘gelung und Eingriffe in den Boden werden in dieser Variante auf das notwendige MaB begrenzt
und eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate geringgehalten.

' Vgl. ,Praxisratgeber fur den Grundstiickseigentimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen*; Bayeri-
sches Landesamt fur Umwelt 2015
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Mobilitét

Zur Erhohung der Mobilitat der Mitarbeiter (vgl. ,Shared Mobilty“) werden im Zuge eines
Sharing-Konzeptes bzw. Mobilitdtskonzeptes E-Bikes / Pedelecs zur Verfigung gestelit.
Die Fahrradabstellplatze hierzu kénnen u. a. im Gberdachten Erdgeschossbereich nachge-
wiesen werden. Diese kénnen witterungsgeschiitzt und abschlieBbar hergestellt werden.

Eine Teilnahme an einem Bike-Sharing-System bzw. an Mobilitdtsangeboten der Stadt Gar-
ching sowie die Anbindung an vorhandene Mietradnetze (z.B. MVG-Mietradstationen) sind
ebenso denkbar.

4.4 Nachhaltigkeit und Energie

Das Gebaude soll die dkologische Verantwortung und die Recycling-Kompetenz der Vor-
habentréagerin widerspiegeln. Hierfur werden eine modulare Bauweise, einfach l6sbare Ver-
bindungen und konsequente Recycling-Ansétze fir die verwendeten Baustoffe zur Anwen-
dung kommen. Darliber hinaus werden in gréRtméglichem Umfang natiirliche und nach-
wachsende Rohstoffe eingesetzt.

Der nachhaltige Entwurfsansatz charakterisiert sich insbesondere durch den ressourcen-
schonenden Einsatz von Holz und Holz-Hybrid-Bauweisen als wesentliches Konstruktions-
und Hullmaterial in Tragwerk und Fassade, sowie im Ansatz, ein -Uber den Lebenszyklus-
COs-neutrales und Energie-positives Geb&ude zu errichten.

Ressourceneffizienz in Form von Energieeffizienz und Primérenergieeinsatz bei der Errich-
tung und dem Riickbau am Ende des Lebenszyklus des Gebéaudes sind wesentliche Préa-
missen der Planung. Der Einsatz regenerativer Energietrager fur Beheizung, Beluftung und
Kiihlung des Geb&udes sowie die Beachtung der Passiv-solaren Entwurfs- und Geometrie-
prinzipien sollen wichtige Grundlagen des Gebdudekonzepts sein (z.B. Dachflaichen mit
PV-Anlage).

Zudem sind Kompaktheit der Baustruktur und Minimierung des Flachenverbrauchs wesent-
liche Voraussetzungen fiir das sehr ambitionierte Energieziel, das Geb&ude in Form eines
ECO+ Standards (Plusenergie-Standard) zu realisieren.

4.5 Landschaftsbild

Eine Stérung potenzieller Sichtbeziehungen und Fernsichten durch die geplante Nutzung
ist nicht zu erwarten, da das Geb&ude mit ca. 15 m Gebaudehoéhe niedriger ist als die um-
gebenden Baume bzw. Waldstiicke beiderseits der Strale. Dadurch wird auch das Land-
schaftsbild zwischen den beiden Schutzgebieten nordéstlich und stidwestlich der Bundes-
strale B13 durch das Gebaude nicht beeintrachtigt.

4.6 Griinordnerische Aspekte

Das vorliegende Konzept mit Bdumen, Strauchern, Geholzstrukturen, Griinstreifen, be-
pflanztem Wall sowie extensiven Dach- und Fassadenbegriinungen dient der inneren
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Durchgriinung sowie der Einbindung des Gebaudes. Neben der Gewahrleistung einer ho-
hen Aufenthaltsqualitét im Bereich des Biirogebdudes kdnnen hier auch Vorteile hinsicht-
lich Klimaresilienz und Wasserhaushalt geschaffen werden (z.B. evapotranspirative Ef-
fekte, Entsiegelung-, Versickerungs- und Retentionsfunktion, keine Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung). Neben der extensiven Dachbegriinung ist auch eine PV-Anlage
auf dem Dach vorgesehen (siehe Abbildung 1).

Natiirliche Kihlleistung und
Teilverschattung der
Freiflachen durch Griin Natiirliche
Verdunstungskiihlung [“Phoﬁovohaik !
/ /
-, ey 8

*
Y - -

% Grundach

st WY

Abbildung 1: Schemaschnitt Birogebdude mit Kihl- und Verdunstungseffekten durch Begriinung

4.7 Gesundes Wohnen und Arbeiten

Das Gebéaude ist insbesondere dadurch gepragt, dass Wohnen und Arbeiten in einem Ge-
bdudekomplex gemeinsam stattfinden. Mit der geplanten Baukérpergestaltung (Hybrid-Nut-
zung durch Wohnen & Arbeiten mit U-Form) ergeben sich Synergien in Hinblick auf Res-
sourcen- und Flachenschonendes Bauen und die Herstellung einer Schutzfunktion fir die
Bewohner. Die schitzende Wirkung bzw. die Wahrung des Schutzbedirfnisses bezgl. der
geplanten Nutzungen wird durch den baulichen Ansatz des schalenférmigen Prinzips er-
reicht. In Bezug auf mégliche Immissionen (z.B. Schall) wird das Wohnen und seine zuge-
hérigen Freirdume durch die Klammerfunktion der Biiroschenkel geschiitzt (vgl. An-
lage 2.2). Die Geschossigkeit und das Hervorkragen der Biiroschenkel bietet eine zusatzli-
che Spoilerfunktion (vgl. Anlage 2.1). Insgesamt kann damit eine wesentliche Grundlage
fur ein gesundes Wohnen und Arbeiten geschaffen werden.

Im Rahmen der Grundrissentwicklung und Detailplanung werden die Themen Privatheit und
Schutzbediirfnis im Geb&udekonzept umgesetzt. Unter Beriicksichtigung bauleitplaneri-
scher Aspekte soll im Zuge der Geb&ude-Detailplanung auch die Anordnung maRgeblicher
Immissionsorte im Sinne der TA-Larm und der TA-Luft mit betrachtet werden.



Der Schallschutz nimmt bei der Planung des Vorhabens einen wesentlichen Stellenwert
ein. Den konkreten Gegebenheiten, die sich durch die westlich gelegene Ingolstadter Land-
stralRe, B 13 sowie das in nordlicher und &stlicher Richtung angrenzende Betriebsgelande
auszeichnen, wird durch ein mehrstufiges Schallminderungskonzept begegnet:

Grundriss: das Gebdude wird im zentralen, stidlichen Bereich der Vorhabenflache
orientiert. Hierdurch wird ein groBtmaoglicher Abstand zu potenziellen Schallquellen
gewahrleistet.

Bauliche Gestaltung: das Gebaude ist U- bzw. klammerférmig gestaltet, wobei die
Buroflachen in den &ueren Bereichen angesiedelt sind und das Wohnheim Richtung
Innenhof an den larmabgewandten Gebaudefassaden orientiert ist.

Die 4-Geschossigkeit fiir die Biroeinheiten erhéht die schiitzende Wirkung gegen-
tber dem Wohnheim. Im AuReren Ring sind zudem hochwertige Gemeinschaftsnut-
zungen zur Erhaltung der Werthaltigkeit fir gemeinsames Wohnen & Arbeiten ge-
plant. Dabei spielen die Grundrissgestaltung und die rdumliche Anordnung eine ent-
scheidende Rolle. Ziel der Grundriss- und Raumgestaltung ist dabei die Umsetzung
von Malinahmen zur architektonischen Selbsthilfe, um den Schutzanspruch bzw. die
Schutzbedirftigkeit der Mitarbeiter und Bewohner zu wahren.

Orientierung: die sich nach Siiden 6ffnende U-Form ermdéglicht einen offenen, be-
griinten Innenhofbereich, der umgebende Freiflachen weit ins Innere der Baustruktur
zulésst. Dieser Innenhofbereich orientiert sich Richtung der im Stiden bereits beste-
henden Wohnnutzungen, wodurch Schallschutz und Griinraumgestaltung optimal
verbunden werden. Um eine Werthaltigkeit fur Arbeiten & Wohnen zu schaffen, kann
dieser AuBenbereich mit Griinraumgestaltung gemeinsam genutzt werden. Damit ist
auch eine gewisse Synergie-Nutzung von Wohnen & Arbeiten (z.B. Gemeinschafts-
flachen- und rdume) gegeben.

SchallschutzmaBnahmen (siehe auch Kapitel 7.1 und Anlage 3): Entlang des Rad-
wegs parallel zur B13 besteht bereits heute ein ca. 4 m hoher, bepflanzter Schall-
schutzwall. Ein weiterer Schallschutzwall mit einer Héhe von ca. 4 m wird zudem in
Richtung des Betriebsgeldndes errichtet.

Dariiber hinaus werden weitere MaRnahmen des passiven Schallschutzes ergriffen.
Durch eine vorgehingte hinterliiftete Fassade, bzw. Fenster mit feststehender Au-
Renscheibe in Verbindung mit kontrollierter Innenraumbeltftung wird zum einen der
Schallschutz weiter optimiert, zum anderen wird hierdurch den hohen Anforderungen
der Warmedammung des Plusenergiestandérds entsprochen.

Architektonischen Selbsthilfe — Geruch (siehe auch Kapitel 7.2): Mit bestimmten
SchallschutzmaRnahmen kann eine gleichzeitige immissionsmindernde Wirkung ge-
geniber Geriichen bewirkt werden. Auch die Grundrissgestaltung wird in der weiteren
Gebaudeplanung dahingehend optimiert (Anordnung maRgeblicher Immissionsorte).

Mit MaRnahmen der architektonischen Selbsthilfe kénnen die Geruchs-Immissions-
werte (GE) nach TA Luft (2021) fur das Wohnen (0,15) und fiir die Blronutzungen
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(0,25) eingehalten werden. Ein angemessenes Mall an Wohnkomfort kann sicherge-
stellt werden.

Detaillierte Ausfiihrungen hierzu kénnen der Schalluntersuchung und der gutachterlichen
Einschatzung zum Geruch in Anlage 3 und Anlage 4 entnommen werden (siehe auch Ka-

pitel 7).

4.8 Nutzungskonzept Arbeiterwohnheim

Das Nutzungskonzept des Wohnheims wird in besonderem MaRe auf die standortspezifi-
schen Gegebenheiten abgestimmt:

e Beschrankung der Nutzung auf Firmen der ALFA und GEIGER Unternehmens-
gruppe mit Sitz oder Niederlassung in Garching

Die Nutzung des Biirogebaudes sowie die Unterbringung beschrankt sich auf Mitar-
beiter der ALFA und GEIGER Unternehmensgruppe, deren Firmen am Standort Gar-
ching anséssig sind. Eine Offnung des Gebéudes fiir externe Firmen erfolgt nicht. Auf
diese Weise ist eine enge Bindung der untergebrachten Mitarbeiter an den Betrieb
sowie die Firmenphilosophie gegeben.

Da die Beschaftigungsverhaltnisse der Mitarbeiter iiberwiegend durch langjahrige Fir-
menzugehdrigkeit gepragt sind, kénnen Anforderungen an die Unterbringung in der
Planung beriicksichtigt werden. Gleichzeitig kann durch eine klare Eingrenzung des
Beherbergtenkreises eine negative sozialpolitische Komponente, wie sie Monteurs-
unterkiinften oder Arbeiterwohnheimen mitunter anhaftet, vermieden werden.

Die in Tabelle 2 skizzierte Aufstellung bildet eine Momentaufnahme nach derzeitigem
Wissensstand ab und beriicksichtigt dabei auch die geplante zukiinftige Standortent-
wicklung (z.B. Bahngleisverladestation und BMHKW). Die Anzahl der Wohn- und Bi-
roplatze je Firma (anonymisiert) ergibt sich aus jetziger (Ist-Zustand) und zusétzlich
kunftiger Bedarfseinschéatzung.

Tabelle 2:  Wohn- und Biirobedarfe fiir Mitarbeiter

Am Standort Garching derzeit und Wohnbedarf Biirobedarf

zukiinftig ansdssige Firmen (Anzahl an Pldtzen) (Anzahl an Pldtzen)
Firma A 10 20

Firma B 10 s
EIERIC T B S 10 BorT g N
Firma D 10 20

Firma E 30 25

FirmaF 30 150 N
e L ): NG G L .,,150 _
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Wohnheim zur werktéglichen Unterbringung der Mitarbeiter

Der Zweck des Vorhabens ist die Schaffung eines Wohnheims zur werktéglichen Un-
terbringung der Mitarbeiter. Das Konzept zielt dabei konkret auf die Bereitstellung
qualitativ hochwertiger, jedoch hinsichtlich der Wohnnutzung reduzierter Kleinappar-
tements ab. Dies wird durch die Gestaltung der Wohnheimpléatzen als Appartements
mit ein bis zwei Schlafraumen, einer Kochnische mit Essbereich sowie Sanitdrrédumen
(Dusche / WC), verdeutlicht (siehe Abbildung 2 und Anlage 2.3).

] T are Fovn

Abbildung 2: Grundriss und Referenz-Fotos Einzelappartement
(Quelle: Lang Hugger Rampp GmbH | Architekten)

Hiermit wird die Vorhabentrégerin den konkreten Anspriichen der Mitarbeiter gerecht,
die wahrend der Arbeitswoche eine kostengiinstige Unterkunft suchen, wéhrend sie
die Wochenenden bei ihren Familien in der Heimat verbringen. Der Anspruch an eine
kontinuierlich bzw. ununterbrochene Wohnnutzung wird an die Einrichtung nicht ge-
stellt.

Gleichzeitig soll das Planungskonzept der Doppelnutzung eines zentralen Geb&udes
neben einer ressourceneffizienten Bauweise bewusst das Signal aussenden, dass
hinsichtlich des qualitativen Anspruchs an Erscheinung, Bausubstanz und Ausstat-
tung nicht zwischen Biuironutzung und Wohnnutzung differenziert wird.

Nicht zuletzt wird das Bauvorhaben der politischen Forderung zur Schaffung von
Werkswohnungen gerecht, die Aufgrund der hohen Immobilienpreise im GroRraum
Muinchen sowie den angrenzenden Ballungsrdumen verstérkt gestellt wird.

12
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e Sicherstellung der Nahversorgung

Die Nahversorgung der Mitarbeiter ist in nérdlicher Richtung auf OberschleiBheimer
Gemeindegebiet im Bereich Kreuzstralle, dem benachbarten UnterschleiBheimer
Stadtteil Lohhof Siid (geplante Erweiterung der Nahversorgung durch B-Plan 162)
sowie dem sidlich gelegenen Gewerbegebiet Garching-Hochbriick gewahrleistet.

e Reduktion des Individualverkehrs

Durch die Schaffung eines zentral gelegenen Arbeiterwohnheims kann fiir die Mitar-
beiter eine signifikante Reduktion des Individualverkehrs geschaffen werden. Fiir die
auf dem bestehenden Recyclingbetrieb tatigen Mitarbeiter entfallt die Notwendigkeit
des taglichen Pendelverkehrs ganzlich, fir an anderen Standorten tatige Mitarbeiter
kénnen durch Pool- und Shuttlefahrzeuge Synergien geschaffen werden.

4.9 Weitere Einrichtungen

Neben dem Gebaude sollen auf der Flache folgende Einrichtungen Platz finden:

e ca. 160 PKW-Stellplatze inkl. Elektroladestationen

e ca. 40 Stellplatze fir Fahrrader, Lastenrader und Pedelecs
e eine Lagerhalle mit ca. 800 m? Grundflache

e Freiflachen zur Lagerung

Die bauliche Gestaltung und Detailplanung hinsichtlich Freiflichen und Lagerhalle sollen
dann im Zuge der Bauleitplanung erfolgen.

13
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ErschlieRung / Zuwegung

Verkehrliche ErschlieBung: Eine gesicherte dauerhafte ErschlieBung bis zur nichsten
offentlichen Verkehrsflache soll aus Richtung Norden mit Anbindung an die Staatsstrae
2053 erfolgen. Das baulich abgetrennte ErschlieRungskonzept hierzu soll auch parallel und
fortfihrend zur Weiterentwicklung des Standortkonzeptes (Betriebsgelande und Bahngleis-
verladestation) erarbeitet werden.

Die Zufahrt von Norden ab St 2053 Uiber die bestehende Zuwegung zur Haupteinfahrt der
GEM und ARG soll bauplanerisch betrachtet werden (siehe Anlage 2.4 Grundriss
Zuwegung / ErschlieRBung). Im Zuge der Bauleitplanung kénnen die baulichen Festsetzun-
gen eines Geh- Fahr und Leitungsrecht ‘in ausreichender Breite’ konkretisiert werden. Die
Anforderung an eine gesicherte ErschlieBung wird durch die Vorhabentrégerin tiber ent-
sprechende Grunddienstbarkeiten gewéhrleistet.

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB kann die auf3erhalb des geplanten Geltungsbereiches und des
Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fiir das Birogebaude und Arbeiterwohn-
heim verlaufenden Zuwegung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen
werden.

Abbildung 3: Lageplan Geltungsbereich mit Zuwegung / Anbindung an néchste 6ffentliche Verkehrsfldche;
siehe auch Anlage 2.4 (Quelle: Lang Hugger Rampp GmbH | Architekten)
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Technische Infrastruktur

Wasserversorgung: auf den FS 1694/7 und FS 1694/6 ist ein Anschluss zur Trinkwasser-
versorgung der Stadt UnterschleilRheim gegeben.

Abwasserbeseitigung: es ist geplant, die Abwasserbeseitigung tiber den Anschluss an
den Nordwest-Sammelkanal der Landeshauptstadt Miinchen herzustellen (ca. 250 m). Ein
Antrag zur Aufnahme in die Zweckvereinbarung zwischen der Minchner Stadtentwésse-
rung (MSE) und der Stadt Garching wurde Anfang Juni 2022 gestellt.

Versickerung Niederschlagswasser: die Versickerung von Niederschlagswasser soll in
Teilen durch begriinte Dachflachen erfolgen. Darliber hinaus erfolgt die Versickerung von
Niederschlags- und Oberflachenwasser durch neu anzulegende Versickerungsmulden und
Rigolen.

Stromversorgung: die Stromversorgung soll in Teilen durch die Errichtung von Photovol-
taikmodulen auf dem Gebaude gedeckt werden. Dariiber hinaus ist auf FS 1694/7 ein An-
schluss zur bestehenden Mittel- und Niederspannungsleitung vorhanden.

Warmeversorgung: In Zuge der weiteren Planung kénnen Konzepte fiir eine nachhaltige
Strom und Warmeerzeugung entwickelt werden, z.B.: Solarthermie fir Trinkwarmwasser
Erwarmung oder der Einsatz von Warmepumpen. Die Nutzung einer Hackschnitzelheizung
kann ebenfalls Bestandteil der weiteren Planung sein.

Telekommunikation: auf FS 1694/6 ist ein Anschluss zur bestehenden Glasfaserleitung
vorhanden
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Gutachterliche Einschatzungen zur Bauleitplanung

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Garching (Bauamt) wurden bereits friihzeitig aus-
gewdhlte gutachterliche Einschitzungen vorgenommen. Dabei wurden die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie mégliche Planungshindernisse Uberprift
und bewertet.

Zur Ermittlung potenzieller Emissionen des Recyclinghofs wurde im Zuge der gutachterli-
chen Untersuchungen der aktuell genehmigungsrechtlich zulassige Betrieb herangezogen.

Im Rahmen der kiinftigen Standortentwicklung des Betriebsgeléndes sind die maRgebli-
chen Immissionsorte des gegensténdlichen Bebauungsplans zu beriicksichtigen.

7.1 Schall

Schalltechnische Projektnotiz vom 13.06.2022 (Anlage 3)

In dieser Untersuchung wurde einwirkender Verkehrs- und Gewerbelarm auf den vorliegen-
den Planungsentwurf bewertet.

Unter Beriicksichtigung von MaRnahmen zur architektonischen Selbsthilfe werden fiir das
Burogeb&ude Schallgrenzwerte fiir Gewerbegebiete (GE) nach TA-L&rm sowie 16. Blm-
SchV und fiir das Wohnheim Grenzwerte fiir Urbane Gebiete (MU) eingehalten. Damit kén-
nen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aus schalltechnischer
Sicht gewabhrleistet werden.

Das Planvorhaben tibt zudem eine baulich abschirmende Wirkung des benachbarten Be-
triebsgeléndes auf die im Suden an die Vorhabenflache angrenzende, bestehende Wohn-
und Gewerbegebietsbebauung aus. Durch das Geb&ude an sich sowie den 6stlich gelege-
nen Schallschutzwall wird ein schallmindernder Effekt von tags ca. 8 dB(A) und nachts von
ca. 12 dB(A) erreicht.

7.2 Geruch

Gutachterliche Stellungnahme Geruch vom 17.05.2022 (Anlage 4)

Aufbauend auf der fur den Standort durchgefiihrten Geruchsrasterbegehung (Muller- BBM
Bericht M147479/01 vom 18.11.2020) wurden die zu erwartenden Geruchsbelastungen in-
nerhalb des geplanten Geltungsbereichs mit Hilfe von Rickrechnungen abgeschatzt. Zu-
dem wurden potenzielle Auswirkungen, welche sich aus dem Bebauungsplan Nr. 156
(-Energieerzeugungsanlagen Hochbriick®) ergeben kénnen, mit betrachtet. Ein relevanter
Beitrag zur Geruchsimmission aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 156 ist
nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereichs firr das vorliegende Planungsvorhaben ist mit dem Auftre-
ten von Geruchsemissionen zu rechnen.

Im Bereich der geplanten Arbeiterwohnungen werden Wahrnehmungshaufigkeiten von
0,14 (14 % der Jahresstunden) bis zu 0,16 (16 % der Jahresstunden) prognostiziert. Der
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Vorhabenbeschreibung zur Vorbereitung eines Bebauungspl

Immissionswert fir Gewerbegebiete von 0,15 (15 % der Jahresstunden) kann unter Be-
riicksichtigung von MaBnahmen zur architektonischen Selbsthilfe eingehalten werden.

Im Bereich der geplanten Buronutzung werden Wahrnehmungshéufigkeiten von 0,14 (14
% der Jahresstunden) bis zu 0,28 (28 % der Jahresstunden) prognostiziert. Der Beurtei-
lungswert fiir schutzbedurftige Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer in Industrie-/Gewer-
begebiete von bis zu 0,25 (25 % der Jahresstunden) kann unter Beriicksichtigung von MaR-
nahmen zur architektonischen Selbsthilfe eingehalten werden.

7.3 Luftschadstoffe

Gutachterliche Stellungnahme Luftschadstoffe vom 20.06.2022 (Anlage 5)

Neben dem angrenzenden Betriebsstandort wurden mégliche Einfliisse der B13 sowie ei-
ner rechtlich zuldssigen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 156 in der Untersuchung beriicksichtigt.

Auf Basis der durchgefiihrten Untersuchungen sind im Bereich der geplanten Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereichs schadliche Umwelteinwirkungen bezogen auf das Schutz-
gut Mensch nicht zu erwarten. Mit dem vorliegenden Planungskonzept ergeben hinsichtlich
lufthygienischer Aspekte daher keine Planungshindernisse.

7.4 Artenschutz

Bericht zur Relevanzpriifung zum speziellen Artenschutz vom 04.05.2022
(Anlage 6)

Um beurteilen zu kdnnen, ob das Planvorhaben artenschutzrechtliche Belange tangiert,
wurde das Untersuchungsgebiet am 20.04.2022 im Rahmen einer ersten Begehung auf
das mégliche bzw. tatsachliche Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Arten und
national geschiitzten Arten hin untersucht. Dabei wurde der gesamte Geltungsbereich be-
gangen, angrenzende Flachen wurden miteinbezogen.

Die durch das Vorhaben potenziell betroffenen Arten sind im Bericht der Relevanzprifung
dokumentiert (Anlage 6). Fur keine Art oder Artengruppe liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand artenschutzrechtliche Planungshirden vor. Unter Beriicksichtigung mdoglicher Ver-
meidungs-, Minimierungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen ist das Eintreten von
Verbotstatbestanden fur die im Geltungsbereich dokumentierten Arten und Artengruppen
vermeidbar.

Ein gutachterliche Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wird derzeit
erarbeitet. In Abhangigkeit der Kartierungsergebnisse kénnen entsprechende Maf3nahmen
im Detail entwickelt werden oder entfallen bei negativem Nachweis von Arten. Potenziell
erforderliche Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-MaRnahmen kénnen im Zuge der
Bauleitplanung in den Umweltbericht sowie in die textlichen Festsetzungen mit aufgenom-
men werden.
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Bebauungsplan

Biirogebaude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Anlage 1

Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan

Biirogebdude und Mitarbeiterwohnheim

Gasching Hochbriick Yermbgensverwaltung GmbH ingolstadier Landstrale
2 Sitz Garchin en, Registergericht Munchien, 5

Gesetischaft mit beschrankt Gz g b. Miinchen, Re

UniCredit Bank - HypoVereinsbank
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Bebauungsplan
Biirogebaude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Anlage 2.1

Planungsentwurf Blirogebiude und

Mitarbeiterwohnheim Variante 2.1
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Bebauungsplan
Biirogebédude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Anlage 2.2

Konzeptgrundrisse Variante 2.1
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Bebauungsplan
Biirogebdude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Anlage 2.3

Grundrisse und Referenz-Fotos

Appartements
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Bebauungsplan

Biirogebaude und Arbeiterwohnheim
in Garching-Hochbriick

Anlage 2.4

Grundriss Zuwegung / Erschliefung
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