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Vorlage Nr.: 2-BV/118/2020
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 10.03.2020
Verfasser: Knott Annette

Bebauungsplan Nr. 177 "Biiro- und Verwaltungsgebaude"; Beschluss zur Wiirdigung der i. R. d.
Auslegung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium

26.03.2020 Stadtrat
23.04.2020 Stadtrat

I. SACHVORTRAG:

Der Stadtrat der Stadt Garching b. Miinchen hat in seiner Sitzung am 25.07.2019 den
Aufstellungsbeschluss flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 "Bliro- und
Verwaltungsgebdaude am Graf-Zeppelin-Platz" gefasst. Der Bebauungsplan ist auf Grund der
Konkretisierung des Vorhabens von Bebauungsplan Nr. 177 "Gewerbegebiet am Graf-Zeppelin-Platz"
in Bebauungsplan Nr. 177 "Biiro- und Verwaltungsgebdude am Graf-Zeppelin-Platz" umbenannt
worden. Das Bebauungsplangebiet liegt 6stlich des Graf-Zeppelin-Platzes und nérdlich der
Daimlerstralle. Der Bebauungsplan Nr. 177 "Biro- und Verwaltungsgebdude am Graf-Zeppelin-Platz"
ersetzt in seinem Geltungsbereich alle rechtswirksamen Bebauungsplane.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erweiterung der Hauptverwaltung mit einem Biro- und
Verwaltungsgebaude.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Es wird keine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Der Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 177 "Biiro- und Verwaltungsgebaude
am Graf-Zeppelin-Platz" wurde in der Stadtratssitzung am 25.07.2019 gebilligt und fiir die Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB (§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB) freigegeben. Diese fand im Zeitraum vom Mittwoch,
den 14.08.2019 bis Montag, den 23.09.2019 statt. Zu den eingegangenen Stellungnahmen der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nahm der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss
in der Sitzung am 05.11.2019 Stellung und beschloss, die notwendigen Anderungen in den
Bebauungsplanentwurf einzuarbeiten und den lGberarbeiteten Entwurf fir die Auslegung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB freizugegeben.

Diese fand im Zeitraum vom Mittwoch, den 25.12.2019 bis Montag, den 10.02.2020 statt.
In dieser Zeit sind mehrere Stellungnahmen eingegangen, zu denen wie folgt Stellung genommen

wird.

A) Stellungnahmen von Biirgern
Es sind keine Stellungnahmen von Biirgern eingegangen.
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B) Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange :
1. Regierung von Oberbayern, 80534 Miinchen

Sachvortrag: siehe Stellungnahme

Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Landratsamt Miinchen, Frankenthaler StralRe 5-9, 81539 Miinchen

Sachvortrag: siehe Stellungnahme:

Stellungnahme zu 1: Das Planzeichen 1.3. wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme zu 2: Die Planzeichnung wird entsprechend angepasst.

Stellungnahme zu 3: Die Flurnummer wird wieder in die Planzeichnung aufgenommen.
Stellungnahme zu 4: Der Verfahrensvermerk wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme zu 5: Um Fehler zu vermeiden, wird auf die Angabe der Fassungsdaten verzichtet.
Stellungnahme zu 6: Die Erginzung der Uberschrift wird vorgenommen.

Stellungnahme zu 7: Die Terrassen sind Bestandteil der GRZ Berechnung. Die GRZ mit 0,5 wird
eingehalten. Die Terrassen sind in der Satzung in Punkt 2.5. aufgenommen.

Stellungnahme zu 8: Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme zu 9. Die Berechnung der Stellplatzzahl basiert auf Grundlage der Blironutzung. Die
weiteren zuldssigen Nutzungen (Bistro, Caféteria) dienen ausschlieBlich zur Versorgung der
Mitarbeiter. Eine Nutzung durch Dritte ist nicht moglich.

Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Stellungnahme zu 10: Dem Hinweis wird gefolgt und die Ausfertigung der
Bebauungsplanbestandteile erfolgt entsprechend.

Beschluss: Der Bebauungsplanentwurf mit Festsetzung und Begriindung wird im Sinne der
Stellungnahmen Uberarbeitet.

3. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, HeRRstraRe 128, 80797 Miinchen

Sachvortrag: siehe Stellungnahme:

Stellungnahme zu 2.1.: Die Ziffer 9 der Satzung des Bebauungsplans wird entsprechend erganzt.
Die weiteren Ausfiihrungen der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss: Der Satzungstext wird im Sinne der Beschlussvorlage ergdnzt.

4, Regionaler Planungsverband Miinchen, ArnulfstraSe 60, 80335 Miinchen
Sachvortrag: siehe Stellungnahme.
Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5. IHK fiir Miinchen und Oberbayern, Max-Joseph-Stralie 2, 80333 Miinchen
Sachvortrag: siehe Stellungnahme
Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Postfach 340138, 80098 Miinchen
Sachvortrag: siehe Stellungnahme
Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7. SWM Infrastruktur Region GmbH, 80287 Miinchen

Sachvortrag: siehe Stellungnahme
Beschluss: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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8. Bayernets GmbH, PoccistraRe 7, 80336 Miinchen
Sachvortrag: siehe Stellungnahme
Beschluss: Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anlagen der Bayernets GmbH betroffen sind.

9. GTT GmbH, Albert-Einstein-Ring 5, 14532 Kleinmachnow

Sachvortrag: siehe Stellungnahme

Beschluss: Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anlagen der Firma i-21, Interoute Germany
GmbH / GTT GmbH betroffen sind.

Der Bebauungsplan, der Satzungstext und die Begriindung erhalten als Ausfertigungsdatum das
Datum der Stadtratsbeschlussfassung liber den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

Il. BESCHLUSS:
Der Stadtrat wiirdigt die eingegangen Stellungnahmen wie in der Beschlussvorlage ausgefiihrt und
fasst den Satzungsbeschluss (Planstand 23.04.2020).

lll. VERTEILER:

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

Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange (Versand)
Bebauungsplan Nr. 177 (Versand)

Begriindung (nur Allris)

Satzungstext (nur Allris)

Vorhaben — und ErschlieRungsplan (Versand)
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Regierung von Oberbayern

) Regierung_ von Oberbavern * 80534 Minchen

Stadt Garching bei Minchen
Rathausplatz 3
85748 Garching

per E-Mail: stadt@garching.de,

Bearheitet von Telefon/Fax Zimmer E-Mail
+49 89 2176-3296 / 403296

thr Zeichen lhre Nachricht vom Unser Geschiéftszeichen Miinchen,
16.12.2019 24.2-8291-ML 04.02.2020

Stadt Garching bei Miinchen, Landkreis Miinchen;
Bebauungsplan Nr. 177 ,,Gewerbegebiet am Graf-Zeppelin-Platz*;
Verfahren nach § 13a BauGB (erneut)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde hat zu o.g.
Bauleitplanung im Rahmen des vorangegangenen Beteiligungsverfahrens bereits
eine grundsatzlich positive Stellungnahme abgegeben. Seither vorgenommene
Anderungen geben keinen Anlass von diesem Bewertungsergebnis abzuriicken.

Die o0.g. Bauleitplanung ist landesplanerisch weiterhin als raumvertraglich zu be-
werten.

Hinweis:

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der weiteren Verfahren die
Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieRen ist (vgl.
LEP-Ziel 5.3.1).

Mit freundlichen GriiRen

Dienstgebiude Telefon Vermittlung E-Mail
Maximilianstrale 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayern.de
80538 Munchen | r‘
U4/US Lehel Telefax Internet

Zertitikat set 2000
audit burufundfamile

Tram 16/19 Maxmonument +49 89 2176-2914 www.regierung-oberbayern.de
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Landratsamt

Miinchen
Landratsamt Minchen * Frankenthaler Str. 5.6 - 81539 Minchen - Bauen
SEdHGaing 1-610-17/177/kn
. " lhr Zeichan: =610-1.
Rathausplatz 3 Inr Schrelben vom:  16.12.2019

85748 Garching bei Minchen

Unser Zeichen: 4.1-0001/20/VE
. Garching b. Miinchen
Milnchen, 04.02.2020

Auskunft ertallt: C E-Mail: - ‘ Tel: 089 6221-2681 © Zimmer-Nr.

Fax: (089 6221-442581 F1.04°

Vbllzug der Baugesetze; | .

‘Beteiligung der Trager dtfentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |Verfahren der Stadt Garching b. Miinchen
Plan Nr. 177
fiir das Gebiet Biiro- und Vemaltungsgebé‘nudé am Graf-Zéppelin-Platz
in der Fassung vom 05.11.2019
Tragerbeteiligung geman § 4 Abs.2 BauGB im beschleunigten Verfahren
Schlusstermin fir Stellungnahme: 10.02.2020
2. ' | Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen
2114 Zisle der Raumordnung und Landesptanung, die sine Aripassuﬁgspﬂlcht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslasen
2.2 |[[] - Beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen, die den 0.g. Pian berihren kinnen, mit Angabe des
Sachstandes ' :
Offnungsastton . Tolefon = 089 82210 Bankvarnindungen . :
Mo.DIDaFr 08:00=12:00Uh  Telofax 088 8221.2278 KSK MOnehen Stambarg Ebarabery Postbank MOngharn
und Do, 1400 -17:30 Uhr  Intemet  wwwlandkrele-musnchands  IBAN DE29 7025 (150 0000 000109 ISAN DEQS 7001 (08D 0048 1858 04
Bitte Termino vereinbaran E-Mail poststelle@ira-m.bayam.de SWIFT-BIC BYLADEMIKMS SWIFT-BIC PENKDEFF .

This fax was received by GF| FaxMaker fax server. For more information, visit; http://wwwg_fi._conj'_
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Einwendungen mit rachtficher Verblndllchkmt aufgrund fachgasatzhcher Regelungen, die im Regelfall In dar Abwa-
guny nicht uberwunden werden kénnen {z.8. Landschafts- und Wasserschutzgebletsverordnungen)

D Einwendungen
1 Rechtsgrundlagen

Mﬁglichkéiten der Uberwindung (2.B. Ausnahman oder Bef_raiunganj

Sonstige fachliche Informatlonen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdlgkelt Zu dem a. g Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, ]ewens m|t Begriinding und ggf. Rechtsgrundiage

1.

Bel der Erlduterung des Planzeichens 1.3 sollte noch. klargesteﬂt werden dass es
sich um die max. zulasmge Geschossflachenzahi handelt.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (Planzeichen 6. 1) ist sozu Iegen
dass sich die Stralenbegrenzungslinie (Planzeichen 4. 1) innerhalb des Plangebie-

. tes befindet.

Gegeniiber dem zuletzt vorgelegten Bebauungsplanentwurf ist die Flurnummer des- .

Baugrundstlickes. enffallen. Diese sollte wieder in die Planzelchnung aufgenommen
werden (siehe Planzeichen 7. 4) ‘

In den Verfahrensvermerken sollte noch ergénzt werden, dass es sich um emen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt.

In der Préambel des Textteiles der Satzung sind die Fassungsdaten der angegebe-
nen Rechtsgrundlagen auf Aktualitdt zu Uberpriifen. Alternativ kann hier zur Ver-
meidung' von Fehlern auf die Angabe der Fassungsdaten verzichtet werden.

Aus Grunden der Rechtsklarheit solite vor Ziffer 2 des Textteﬂes der Satzung die
Uberschrift ;Festsetzungen durch Text® ergénzt werden (analog zur Uberschrift
LJFestsetzungen durch Planzeichen” auf der Planzeichnung), um diese auch eindeu-
tig von den nachfolgenden Hinweisen abzugrenzen.

Sowohl im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als auch im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan sind zwei Terrassen aulierhalb der Baugrenzen emgezelchnet

Fiir deren planungsrechtliche Zulassigksit ist eine Uberschreitungsregelung der

Baugrenzen fiir Terrassen festzusetzen. Damit die Festsetzung bestimmt genug ist,

ist jeweils die max. Ldnge und Breite der Ubarschreltung Zu definieren.
In diesem Zusammenhang bitten wir die Stadt auch um Uberpriifung, ob eine Uber- |,

schreitung der max. zuldssigen GR fiir die beiden Terrassen erforderlich ist.

In der Begriindung sind noch die stadtebaulichen Griinde fiir die punktuelle Erho-
hung des Nutzungsmales, insbesondere der zuldssigen Wandhoéhe und der damit
verbundenen GFZ, anzugeben: Diesbeziglich verweisen wir auf Ziffer 1 unserer
Stellungnahme vom 01.10.2019.

Ferner sollte in der Begrundung die festgesetzta Stellplatzzahl (Textfestset-

zung 5.6) nachvollziehbar erliutert werden (welche Nutzungen werden zu Grunde
gelegt, welche Stellplatzzahl wird fiir welche Nutzung in Ansatz gebracht, siehe
auch Zlffer 21 unserer Stellungnahme vom 01. 10. 2019)
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10. Da die Satzung aus mehreren Teilen besteht (Bebauungsplan, Textfestsetzungen
sowie Vorhaben- und ErschlieRungsplan) weisen wir vorsorglich darauf hin, dass
alle Satzungsteile gesondert mit Verfahrensvermerken zu versehen und auszuferti-
gen ader alternativ urkundengerecht miteinander zu verbinden sind.

Aus Sicht der Griinordnung, des Immissionsschutzes und des Naturschutzes erfolgt keine
Aulterung. : : '

Anlagen:

This fax was received by GFl FaxMaker fax server. For more infermation, visit: http:/iwww. gfi.com
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Wasserwirtschaftsamt

Minchen
WWA Minchen - Hef3strale 128 - 80797 Munchen
Stadt Garching b. Miinchen
Rathausplatz 3
85748 Garching b. Minchen
Ihre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung +49 (89) 21233-2620 Datum
18.12.2019 2_AL-4622-ML 06- 09.01.2020

30656/2019

Bebauungsplane Garching

VORHABENBEZOGEIMEIMR BEBAUUNGSPLAN NR. 177 ,BURO- UND VER-
WALTUNGSGEBAUDE AM GRAF-ZEPPELIN-PLATZ"

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEMAR § 4 ABS. 2 BAUGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als Tra-
ger offentlicher Belange wie folgt Stellung. Uber die im Text des Bebauungsplans
aufgeflhrten Festsetzungen und Hinweise hinaus filhren wir in den folgenden Punk-
ten 2.x die aus wasserwirtschaftlicher Sicht relevanten Ergénzungen oder Anderun-
gen auf.

1. Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet und in keinem Uberschwem-

mungsgebiet.

Das Grundwasser weist im Plangebiet einen Flurabstand von ca. 4 Metern auf.

Standort Telefon / Telefax E-Mail / internet
Helstrafle 128 +49 89 21233-03 poststelle@wwa-m.bayern.de
80797 Miinchen +49 89 21233-2606 www.wwa-m.bayern.de
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2. Ergédnzungen des Bauleitplans aus wasserwirtschaftlicher Sicht

2.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Zu den richtig dargestellten Vorgaben zur Versickerung in Ziffer 9 der Satzung des Bebau-
ungsplans ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht folgendes zu ergénzen:

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbe-
stand dar und bedarf einer behérdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehérde ist das Landrats-
amt Munchen.

Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie
Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers méglich. Vom Bauwerber ist ei-

genverantwortlich zu priifen, ob die NWFreiV anzuwenden ist.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser verwei-
sen wir als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M
153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Dies gilt grundsétzlich auch fur die Beseitigung von verschmutztem Niederschlagswasser
von stark befahrenen Verkehrsflachen sowie Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird. Hier ist eine Ableitung in die Schmutzwasserkanalisation nur zu-
léssig, sofern eine Beseitigung gemaf der technischen Regeln nicht umsetzbar ist. Hierzu ist

zudem die Zustimmung des Kanalnetzbetreibers erforderlich.

2.2 Grundwasser
Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein

Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbe-
sondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kel-
lerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariiber hinau/s sind bauliche Anlagen, soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Far das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bau-
wasserhaltung ist beim Landratsamt Minchen eine wasserrechtliche Genehmigung einzuho-

len.

2.3 Bodenschutz
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Der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-

lichen anderen Verénderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-

stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

24 Versiegelung
Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie méglich

zu halten. Auf die Veréffentlichung des Landesamtes fur Umwelt ,Praxisratgeber fiir den
Grundstiickseigentimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®

wird verwiesen. http://www.bestellen.bavern.de/shoplink/lfw was 00157 .htm

25 Starkregenereignisse
Daruber hinaus weisen wir darauf hin, dass Geb&aude auch abseits von oberirdischen Ge-

wéssern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein kénnen.
Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kénnen StrafRen und Grundstii-
cke Uberflutet werden. Dies sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Aus-
bildung von Kellern etc. Beachtung finden.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflie-
Rendem Wasser fir Dritte kommen (§37 WHG).

Das Landratsamt Miinchen erhalt eine Kopie dieses Schreibens per E-Mail.

Mit freundlichen GruRen
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Von: rpv-m <rpv-m@pv-muenchen.de>

Gesendet: Mittwoch, 5. Februar 2020 10:49

An: Stadt Garching; |

Betreff: Stadt Garching b. Minchen, M; BP Nr. 177 "Gewerbegebiet am Graf-

Zeppelin-Platz"; § 13a BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Geschéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Miinchen teilt mit, dass zum o. g. Vorhaben keine
regionalplanerischen Bedenken angemeldet werden.

Mit freundlichen GriRen

RPV | Regionaler Planungsverband Miinchen
Arnulfstralle 60, 80335 Miinchen

Telefon +49 89 539 802-23
rpv-m@pv-muenchen.de
WWWw.region-muenchen.com

Hinweis: Sollten Sie kinftig keine Informationen mehr per E-Mail von uns erhalten wollen, geben Sie uns bitte kurz
per Mail an datenschutz@pv-muenchen.de Bescheid. Dann I16schen wir Ihre Adresse aus unseren Verteilern.
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Von: L

Gesendet: Dienstag, 21. Januar 2020 10:34

An: A :

Betreff: Stellungnahme zu Nr. 177 Bebauungsplan Biiro- und Verwaltungsgebsude

am Graf-Zeppelin-Platz

Sehr geehrte Damen und Herren,

ortsplanerische oder stédtebauliche Einwendungen oder Hemmnisse, die gegen das Planvorhaben sprachen,
sind nicht zu erkennen. Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft besteht Einverstandnis.

Wir mochten zudem darauf hinweisen, dass um den gednderten Anforderungen hinsichtlich der Information und
Beteiligung gegenuber unseren Mitgliedsunternehmen nachzukommen und unsere Bearbeitungsprozesse
effizienter zu gestalten, wir die Beteiligungsverfahren im Bereich der Bauleitplanung zukunftig vollsténdig digital
abwickeln. Wir méchten Sie daher bitten, uns die Verfahrensunterlagen zur Beteiligung bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen ausschlieRlich digital zukommen zu lassen. Hierfir haben wir unier der Adresse
bauleitplanung@muenchen.ihk.de ein eigenes E-Mail-Postfach eingerichtet.

Freundliche GriuRe

[HK fir MOnchen und Oberbayern
Max-Joseph-Stralle 2

80333 Mlinchen

Tel: 089-5116-1704



Handwerkskammer
flr Miinchen und Oberbayern

Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayem - Postfach 34 01 36 - 80098 MUnéhen - ) La ndespoliti k

Kommunalpolitik

Verkehr
Stadt Garching b. MUnchen
Rathausplatz 3 1
85748 Garchlng b. Munchen ‘
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 ,,Buro- und 07. Februar 2020

Verwaltungsgebaude am Grad-Zeppelin-Platz“
Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger offentllcher Belange
gemdR § 4 Abs. 2 BauGB

lhr Zeichen: 401-610-324/2019
Unser Zeichen:

Sehr geehrte
} Ansprechpartner:
die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die
Méoglichkeit zur Beteiligung an o.g. Vorhaben. ‘ Telefon 089 5119-217
Die Stadt Garching méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen firr die Telefax 080 5119-305
Erweiterung der Hauptverwaltung mit einem Bufogebéude 8
Es bestehen seitens der Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
keine Einwande oder Anmerkungen. Handwerkskammer

fur Mlinchen und Oberbayern
Max-Joseph-Stralie 4

R A . 80333 Minchen
Mit freundlichen GriiRen

info@hwk-muenchen.de
www.hwk-muenchen.de

Prasident:
Dipl.-ing. Franz Xaver Peterander!

Hauptgeschéaftsfuhrer:
Dr. Frank Hupers

Munchner Bank

BLZ 701 800 00

Konto 0 500 102 270

IBAN DE38 7019 0000 0500 1022 70
BIC (Swift-Code) GENODEF1MO01

+++ Besuchen Sie uns auf der I[HM vom 11. bis 15. Mirz 2020
in Halle C2 Stand 220 und in den Sonderschauen in Halle B1 +++




SWM Infrastruktur Region GmbH / 80287 Miinchen

Stadt Garching bei Miinchen

Rathausplatz 3
85748 Garching

20. Jan. 2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 »Bliro- und
Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz*
Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange.

Anlage: Bestandsplanauszug Wasser und Erdgas

Sehr geehrte

vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 16.12.2019 zu dem wir wie folgt Stellung
nehmen.

Unsere Erdgasversorgungsanlagen sind im Bestandsplanauszug grin, die
Wasserversorgungsanlagen blau dargestellit.

Vor Abbruch der bestehenden Gebaude miissen die vorhandenen
Hausanschlussleitungen (Erdgas und Wasser) stillgelegt bzw. die in geplante
Tiefgaragen, Garagen, Anbauten, Wintergarten u.a. zu liegen kommenden
Hausanschlussleitungen, zu Lasten des Grundstickseigentiimers umgelegt
werden.

Fur die Stilllegungen und Umlegungen der Hausanschlussleitungen nutzen Sie
bitte die entsprechenden Antrage, die Sie unter www.swm.de erhalten.

Auf dem Flurstiick 1249/2 befindet sich ein Wasserschacht mit
Verbundfeuerlschieitung DN 80 der den neuen Gegebenheiten angepasst
werden muss. ' ‘

Hierzu muss vor Abbau des Zahlerschachtes geklart werden, ob andere
Gebaude privat an der Léschwasserversorgung tiber diesen Zahlerschacht
versorgt werden.

Der geplante Neubau kann an unser bestehendes Wasserversorgungsnetz
angeschlossen werden.

Der Bauwerber ist zu verstandigen, dass bei Anschlyss des geplanten Neubaus
an die 6ffentliche Wasserversorgung die Bauwerber die nach der AVB Wasser V
(Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser)
entstehenden Kosten zu tragen haben, dass ein Wasserzahlerraum unmittelbar
an einer zur Stralle gelegenen Kellerwand vorzusehen ist.

Hausanschlussleitungen drfen nicht tberbaut werden.

Seite 1 von 2

SWM Infrastruktur
Regicn

Ein Unternehimen
der Stadtwerke Minchen / SW/M

SWM Infrastruktur Region GmbH
80287 Minchen
www.swm-infrastruktur-region.de

Ansprechpartner

Netzsteueruny

NB-NG-0OV

Telefon: +49 89 2361-3252
Fax: +48 89 2361-703252

Auskunftsfallnummer: 197746

Geschiftsfithrung
Stefan Dworschak
Franziska Buchard-Seid|

Sitz: Miinchen
Emmy-Noether-Strale 2

80992 Miinchen

Telefon: +49 89 2361-0

Amtsgericht Minchen HRB 160 281
USt-IdNr.: DE245887064
Gléubiger-1D: DE1014000000030247

Bankverbindung

Postbank Minchen

BIC PBNKDEFFXXX

IBAN DE79 7001 0080 0004 1008 03



SWWM Infrastrukiur
Region

B Unternehimen
der Stadtwerke Miinchen / SW/im

Geplante Baumafnahmen dirfen nur nach vorheriger értlicher Einweisung in |
den Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Munchen
Tel.-Nr. 089/2361-2139 begonnen werden. :

Bei Fragen wenden Sie sich bitte jederzeit an uns unter der Telefonnummer
089/2361-6132.

Mit freundlichen GriiRen
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bayernets GmbH - PoccistraRe 7 - 80336 Miinchen

Stadt Garching b. Miinchen
Garching b. Miinchen

per e-mail:

Ihre Nachricht vom 16.12.2019
lhr Zeichen: 11-610-17/ 177/kn

Stadt Garching bei Miinchen

Abteilung:

E-Mail:
Telefon:
Fax:

bayern

erdgas transport systeme

Planauskunft bayernets GmbH
planauskunft@bayernets.de

+49 89 890572-220
+49 89 890572-212

Miinchen, 07.01.2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 "Biiro- und Verwéltungsgebﬁude am Graf-Zeppelin-
Platz" im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB .

- Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Gastransportleitungen und Nachrichtenkabel der bayernets GmbH
Unser Zeichen: E 2019.1749.02 (bei Riickfragen und Schriftverkehr bitte angeben)

sehr geehrte Damen und Herren,

im Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes — wie in den von lhnen iibersandten Planunterlagen dar-
gestellt — liegen keine Anlagen der bayernets GmbH. Aktuelle Planungen der bayernets GmbH werden

hier ebenfalls nicht beriihrt.

Wir haben keine Einwinde gegen das Verfahren..

Falls Sie Fragen haben, stehen wir lhnen gérne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
bayernets GmbH

bayernets GmbH  bayernets GmbH Tel.: +49 89 89 05 72-00
PaccistraBe 7 Postfach 20 0513 Fax: +49.89 89 05 72-099
80336 Miinchen 80005 Miinchen www.bayernets.de

. Geschaftsfihrung:
Dr. Matthias Jenn

Vorsitzender
des Aufsichtsrates:
Giinter Bauer

Amtsgericht Minchen
Registergericht HRB 165761



Knott, Annette & S
\

Von: leitungsauskunft@gttnet.onmicrosoft.com

Gesendet: _ Donnerstag, 2. Januar 2020 13:24
An:
Betreff: Graf-Zeppelin-Platz, Garching bei Miinchen Trasse nicht betroffen: 137401
Stadt Garching b. Miinchen GTT GmbH
Rathausplatz 3 ‘ Albert-Einstein-Ring 5
85748 Garching o - 14532 Kleinmachnow
: Tel.: +4930254310
Fax:+4930254311729
" Email: leitungsauskunft@gtt.net
Web: '
GTT GmbH fo

Auskunft bei nicht betroffenen (negativen) Plananfragen und Aufgrabungsgenehmigungen.
Ihre Anfrage vom: 02/01/2020 . ' T

Lage der Baustelle: Graf-Zeppelin-Platz, Garching bei Miinchen :

Ihre Bearbeitungsnummer: [1-610-17/ 177/kn - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 , Biiro- und
Verwaltungsgebsude am Graf-Zeppelin-Platz* :

Unsere Bearbeitungsnummer: 137401

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die oben genannte MafBnahme sind in dem angefragten Bereich keine Anlagen von i-21 / Interoute
Germany GmbH / GTT GmbH betroffen.

Allgemeiner Hinweis: ; :

Wir bitten Sie, kiinftige Plananfragen fiir die Firma i-21 / Interoute Germany GmbH / GTT GmbH nur
noch an oben genannte Adresse zu richten.

Wegen der standigen Erweiterung unseres Netzes und der daraus resultierenden fortlaufenden
Aktualisierung der Bestandspline ,

wird die Giiltigkeit unserer Antwort auf 3 Monate begrenzt.

Mit freundlichen GriiBen

GTT GmbH
Albert-Einstein-Ring 5
D-14532 Kleinmachnow

T: +49-30-25431-0
F: +49-30-25431-1729
E: leitungsauskunft@gtt.net

W: www.gtt.net



VERFAHRENSVERMERKE

Planzeichenerklarung

a) Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.07.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen

Graf-Zeppelin-pjat,
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Festsetzungen durch Planzeichen

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11 05 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
) ’ § 19 BauNVO

maximal zulassige Wandhdhe 25,50 m

1.2 WH
§ 18 BauNVO

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

1.3 § 20 BauNVO

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0| | Baugrenze
§ 23 BauNVO

3. Nutzungsschablone

3.1 MaR der baulichen Nutzung
maximal zulassige 0,5
Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

WH 25,50 m

3.2  maximal zuldssige Wandhéhe (WH)

flachenbezogene Emissionskontingente tags

3.3 tags Lek
flachenbezogene Emissionskontingente nachts

nachts Lgk

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

4.1

5. Grunordnung

Begrinte Flachen auf Baugrundstiick

5.1

6. Sonstige Planzeichen

6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

62 , N | Flachen fir Nebenanlagen (siehe Satzungstext 2.3)

6.3 Flachen fur Vorplatz (siehe Satzungstext 2.4)

64 , TG , Flachen fur Tiefgarage inkl. Zufahrt (siehe Satzungstext 2.5)

65 ;, T Flachen fir Tiefhof (siehe Satzungstext 2.6)

6.6 Flachen fur Fahrradstellplatze

6.7 Flachen fur PKW Stellplatze

6.8 _49_ Bezugshohenkote, festgesetzt
e419=FE 40,00 = 484,10 m GNN (entspricht FFB)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verlauf der Baugrenze im rechtskraftigen

71 =cen-- -
Bebauungsplan Nr. 119 Teil D, Stand 24.04.1998
72 . >< -- Entfallende Baugrenze im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 119 Teil D, Stand 24.04.1998
73 E vorgeschlagener Baukorper
7.4 744/8 Flurstiicksgrenze und -nummer
75 Feuerwehrzufahrt und Aufstellflachen
' mit Rasengittersteinen
7.6 Einfahrt Tiefgarage
7.7 AV Ein-/ Ausfahrt Tiefgarage
78 133m Bemaliung
79 — — Sicherheitsbereich Richtfunkstrecke

===

Mafdangaben in Meter

Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.08.2019 ortsublich
bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

vom 25.07.2019 fand in der Zeit vom 14.08.2019 bis 23.09.2019 statt.

¢) Zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2019
wurden die Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit

vom14.08.2019 bis 23.09.2019 beteiligt.

d) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019
wurde mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom 25.12.2019 bis 10.02.2020 6ffentlich ausgelegt.

e) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 25.12.2019 bis 10.02.2020 beteiligt.

f) Die Stadt Garching hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.03.2020 den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.03.2020 als

Satzung beschlossen.

Stadt Garching, den ........c.ccccceeiiiiiiiiinnn,

/ N\
............................................. ( S|ege| \|
Dr. D. Gruchmann, Erster Blrgermeister \ /
~__~7
Ausfertigung der Satzung:
Stadt Garching, den ........ccccccceeiiiiiiiinnnn,
/7N
........................................................................ ( Siegel \
Dr. D. Gruchmann, Erster Burgermeister \ _
~

g) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ........................ gemald § 10
Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Garching, den .................................

Dr. D. Gruchmann, Erster Burgermeister (/ ] \\
Siegel
\ /
~__ -~
Ubersicht
leiheimer Strae | al
- ach elBheimer StT3Re
T ShleiBheimer StraRe 2 x .
: T Ban Schilei
voith P
Ll_"”u.jui sites
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VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 177
"Buro- und Verwaltungsgebaude am
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Teil A Planzeichnung
M 1:200
{®F] STADT GARCHING b. MUNCHEN
LANDKREIS MUNCHEN
Planung: JESTAEDT
Tel. 089/72467880 « Fax 089/72467881 MunChen, den 24032020




Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177
,Buro- und Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz*

§®F
o

Stadt Garching b. Miinchen
Rathausplatz 3
85748 Garching

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177
»Buro- und Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz*

Teil C
Begrindung

Diese Begrindung umfasst 13 Seiten

Verfasser:

B lipla v
80337 Mindwen » Resingersirofle 13

T 089/72467880 » Fox(0B9/7246788]

Minchen, den 26.03.2020
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1 Rahmenbedingungen
1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Gewerbegebiet des Stadtteils Hochbrick im Westen
der Stadt Garching bei Minchen. Das ca. 5.725 m2 grof3e Baugrundstick (Flurstiick
1249/2 der Gemarkung Garching b. Munchen) wird im Westen vom Graf-Zeppelin-Platz
und im Sdden Teil durch die Daimlerstra3e begrenzt. Im Norden und Osten schlie3en
weitere Gewerbebetriebe an. Das Gelande an der Daimlerstral3e 22 befindet sich im Ei-
gentum der Zeppelin GmbH (Vorhabentrager) und ist derzeit noch an einen Logistik-
Betrieb vermietet.

[ .:,w T f fot

82) "‘"-v
9 .

Lage des Bebauungsplangebiets im Ort (Auszug aus der topographischen Karte, ohne Maf3stab)

Die stadtebauliche Struktur des Gewerbegebiets ist gepragt von grof3flachigen Gewerbe-
nutzungen und einem sehr hohen Versiegelungsgrad. Auf dem Planungsgebiet selbst
befanden sich bisher zwei gro3e Lagergebaude sowie Anlieferbereiche eines Logistikbe-
triebs. Derzeit wird die Flache nicht genutzt. Das mittlere Gelandeniveau liegt ca. bei 484
m UNN. Alle im Bebauungsplan festgesetzten Hohen beziehen sich auf die Bezugshohe
+/- 0.00 = 484,10 m UNN.

Das Planungsgebiet befindet sich im bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
119 Teil D, Bereich zwischen Zeppelin- und Daimlerstrale‘ in der Fassung vom
28.04.1999. Innerhalb des vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 ,Blro- und
Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz“ erfassten Teils des Bebauungsplans Nr.
119, Teil D werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 119 durch die Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplans aufgehoben und ersetzt.
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Bisheriger Bebauungsplan Nr. 119 Teil D ,Bereich zwischen Zeppelin- und DaimlerstralRe‘ (Auszug, ohne MaRstab)
sowie aktuelles Luftbild mit Eintragung des Bebauungsplanumgriffs (Quelle: BayernAtlas, ohne MaRstab)

1.2 Aussagen ubergeordneter Planungen

Das Planungsgebiet ist Teil des Gewerbegebiets Hochbriick. Im aktuellen rechtsgultigen
Flachennutzungsplan (FNP) ist das Gebiet ebenso wie im derzeit in Aufstellung befindli-
chen FNP-Entwurf in der Fassung vom 25.07.2019 (Feststellungsbeschluss) als Gewer-
begebiet (GE) dargestellt.

Das Grundstiick wurde bisher intensiv als Gewerbeflache genutzt und ist fast vollstandig
versiegelt.

Fur die geplante Nutzung der Flache durch den Vorhabentrdger mit einem Biro- und
Verwaltungsgebaude muss der Flachennutzungsplan nicht geandert werden.
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Flachennutzungsplan, aktuell rechtsguiltige Fassung vom 01.12.2003 (Auszug, ochne Mafstab)

1.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt im Westen tUber den Graf-Zeppelin-Platz
und im Sidden dber die DaimlerstraBe. Der Graf-Zeppelin-Platz und die Daimlerstral3e
wiederum sind an den Ubergeordneten Verkehr Uber die Bundesautobahn A9 bzw. tber
die Bundesstral3en 471 (SchleiBheimer StraRe) und 13 (Ingolstadter LandstraRe) ange-
bunden. Die U-Bahnlinie U6 verlauft in Nord-Sudrichtung in unmittelbarer Nahe stddstlich
des Planungsgebiets. Die Haltestelle, Garching-Hochbrick® liegt ca. 800 m &stlich. Das
Baugebiet ist auch Uber diverse Buslinien des MVVs im Regionalnetz eingebunden.

Auf der gegeniberliegenden StralR3enseite befindet sich eine MVG-Mietradstation. Weiter-
hin werden Stellplatze als Drive Now Stellplatze geschaffen. Vom U-Bahnhof Garching-
Hochbrick tber die Daimlerstral3e bis zum (geplanten) Wohngebiet Hochbrick verlauft
eine Radwegeverbindung.

1.4 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Minchen und die Abwasserentsorgung
Uber die zentrale Kanalisation der Stadt Garching.

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch das Netz der Stadtwerke Minchen mit ihrer
Tochter RegioNetzMinchen GmbH & Co. KG.

Die Heizwarmebereitstellung ist mittels eines Geothermie-Anschlusses vorgesehen.

Die Mullbeseitigung erfolgt tiber den Garching Betrieb ,Umweltmeister*.
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2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB soll das Gebiet
auf die Belange des Vorhabens angepasst werden.

Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung eines modernen Neubaus mit hochwertigen
Arbeitsplatzen. Insgesamt sollen Flachen fur rd. 550 Arbeitsplatze entstehen, nach ge-
genwartiger Nutzungsabsicht des Vorhabentragers zumindest Uberwiegend fur Mitarbeiter
seiner (erweiterten) Verwaltungszentrale.

Die Zielvorgabe des neuen Bebauungsplans soll zum einen das Aufnehmen der stadte-
baulichen Beziige am Graf-Zeppelin-Platz sowie eine Ausrichtung an der bestehenden
Zeppelin-Zentrale sein. Uber eine Erweiterung des Graf-Zeppelin—Platzes soll es zu einer
Adressbildung kommen, die zu einer Identitatsstiftung fir die Stadt und den Vorhabentra-
ger beitragt. Um den Anspruch des flachensparenden Bauens umsetzen zu kénnen, ist
die Wandhohe mit 15 m alt auf 25,50 m neu sowie die GFZ von 1,2 alt auf 2,0 neu ange-
passt worden.

Durch die Erhéhung der Wandhdhe im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
reduziert sich die versiegelbare Flache GRZai=0,6 auf GRZneu=0,5. Die attraktive Freifla-
chenplanung des Gelandes fuhrt zu einer Aufwertung des Gesamterscheinungsbildes des
Baugebietes am Graf-Zeppelin-Platz und tragt damit zum positiven Erscheinungsbild des
gesamten Stadtquartiers bei.

Die Stadt Garching hat bereits im Stadtentwicklungsplan 2006 fur das Gewerbegebiet
Hochbrick als stadtebauliche Zielsetzung die Aufwertung des gesamten Gebietes festge-
legt. Durch die U-Bahnanbindung des Gebietes wurde das Gebiet vermehrt fur Personal-
intensive Gewerbebetriebe attraktiv. Somit sollen flachenintensive Gewerbebetriebe lang-
fristig durch Biro- und Verwaltungsnutzungen abgeldst werden. Durch die Erhdhung der
Wandhéhe nimmt die flachenintensive Bebauung ab und ermdglicht eine hochwertige
Gestaltung der Grunanlagen. Auch wird die Neuausweisung von Gewerbegebieten auf
das notwendigste Mal3 beschrankt. Diese Zielsetzung verfolgt die Stadt bewusst zunachst
durch vorhaben- und projektbezogenen Einzelmalinahmen, wie etwa dem Businness
Campus oder der Swiss Life Ansiedlung. Gleichzeitig soll auch die Wohnnutzung in Hoch-
brick ausgeweitet werden um kurze Wege zwischen Arbeit und Wohnen zu ermdglichen.

Im Rahmen dieses stadtebaulichen Konzepts stellt sich die vorliegende Planung als weite-
rer sinnvoller und konsequenter Baustein dar um den Umbau und die Weiterentwicklung
des Gebietes konsequent fortzusetzten. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden eine Vielzahl qualifizierter Arbeitsplatze geschaffen, bestehende Gewerbestruktu-
ren hin zu weniger flachenintensiven und emissionsdrmeren Nutzungsstrukturen umge-
baut und Gebaude mit hoherem architektonischen Anspruch geschaffen. Damit wird der
angestrebte Aufwertungsprozess fir das Gewerbegebiet auch in diesem Teilbereich fort-
gesetzt und damit im Sinne der gewlnschten Entwicklung weitergefihrt.

Damit beginnt sich der im Umfeld des U-Bahnhofes Garching-Hochbrick durch Bebau-
ungsplane eingeléautete Strukturwandel auch in diesen Bereich zu etablieren.

Die Anpassung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird als nicht zielfihrend erachtet, da
die unterschiedlichen Anforderungen der Unternehmen an den Standort und ihr Gebaude
nur sehr bedingt bertcksichtigt werden kénnen. Durch eine generelle Anhebung der Nut-
zungsmoglichkeit der Grundstiucke allein ist n&mlich nicht sichergestellt, dass sich inner-

4



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 Seite 5von 11
,BUro- und Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz*

halb der Gewerbestruktur die verfolgten Anderungen ergeben. Insbesondere ermdglicht
die Anlassbezogene Planung eine Reduzierung der Uberbauten Flachen und eine ver-
starkte Durchgriinung des Gebietes, welche wiederum Vorbild fir weitere Strukturande-
rungen von bestehenden Betrieben sein kann. Fir diesen (langen) Prozess der Struk-
turdnderung des Gebietes wird von der Stadt die Strategie der ,stadtebaulichen Trittstei-
ne“ als nach wie vor zielflhrend und richtig bewertet, weshalb bewusst nicht der Weg

eines grof3rAumigeren Angebotsbebauungsplans gegangen wird.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist
erforderlich, um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir das Vorhaben zu schaffen.

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

aufgestellt.
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3 Planungskonzept

Das Gebiet wird gemald den bisherigen Festsetzungen weiterhin als Gewerbegebiet ge-
nutzt. Der neue Bebauungsplan wird hinsichtlich des Bauraums, des Mal3es der baulichen
Nutzung sowie den Stellplatzflachen angepasst.

Das Planungskonzept sieht einen 6-geschossigen Verwaltungsneubau inkl. Staffelge-
schoss mit einer Hohe von Hoéhe ca. 20,5 m - 25,5 m vor. Im obersten Staffelgeschoss
befinden sich dabei Konferenzrdume und Dachterrassen.

In den darunter liegenden vier Regelgeschossen sind Buroflachen mit unterschiedlichen
Nutzungskonzepten sowie Besprechungsraume und Teambereiche vorgesehen.

Im Erdgeschoss (EG) befinden sich der Eingang, ein Bistro mit Zugang zu den Innenhéfen
sowie weitere Besprechungsraume und Buroflachen. Weiterhin befinden sich im EG Biro-
raume mit einem angrenzenden Eltern-Kind-Bereich und einer Freiflache. Dies ermdglicht
Arbeitnehmern in besonderen Féllen ihr Kind mit zur Arbeit nehmen zu kénnen.

Weiter ist ein Untergeschoss mit einer Tiefgarage sowie Umkleiden mit Duschen, Neben-
und Technikraumen geplant. Der grof3te Teil der insgesamt 159 Stellplatze wird / kann
zentral in der Tiefgarage untergebracht. Einige wenige Stellplatze werden zum Teil eben-
erdig auf dem Grundstuck und dariber hinaus auf der gesamten Flache des Vorhabentra-
gers in Gebaudenahe verteilt. Diese werden dinglich zugunsten des Vorhabens gesichert.

An Stelle einer Tiefgarage kommt als Planungsvariante, sofern dadurch die erforderlichen
Stellplatze nachgewiesen werden konnen, die Herstellung eines Parkhauses in der Nach-
barschaft in Betracht.

Die Anzahl der erforderlichen Stellpléatze ergibt sich aus der Garagen-, Fahrrad- und Stell-
platzsatzung (GaFStS) der Stadt Garching. Die Berechnung erfolgt auf Basis der Anzahl
der Stellplatze fur Biro- und Verwaltungsraume. Die weiteren zulassigen Nutzung wie
bspw. Caféteria oder Bistro sind nur fur die Mitarbeiter des Biros- und Verwaltungsge-
baudes vorgesehen und I6sen somit keinen weiteren Stellplatzbedarf aus.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 ,Biro- und Verwaltungsge-
baude am Graf-Zeppelin-Platz* soll Baurecht flr die Errichtung eines entsprechenden
Parkhauses geschaffen werden.

In der Planungsvariante wirde dann ein Untergeschoss unter dem Hauptgebaudekorper
sowie unter dem nérdlichsten Finger errichtet werden. Dieses dient zum Einstellen der
Fahrrader (Uber eine Rampe anfahrbar), Umkleidekabinen sowie Lagerraume. Neben der
Tiefgarage als solcher entfiele in der Planungsvariante die Zufahrt zur Tiefgarage. Der
Zufahrtsbereich Tiefgarage wirde dann als Aufstellflache fur die Mullpresse sowie 2 zu-
satzliche Stellplatze fur Handwerker / Dienstleister genutzt werden.
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Zwischen der bestehenden Zeppelin-Zentrale (im Bild rechts) und dem geplanten Neubau
(links) soll ein grof3zugiger Vorplatz als ,shared space” geschaffen werden.

Durch die nach Osten gedffnete Kammstruktur des geplanten Gebaudes und der damit
verbundenen Offnung der Hofe kann eine verbesserte Belichtung und natirliche Beluftung
der Arbeitsplatze sowie insgesamt eine bessere Qualitat der Innenhofflachen erreicht
werden.

Nach Osten geéffnete Kammstruktur und Offnung der Innenhofe

Insgesamt sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Hochstmald an Flachen
sparender und wirtschaftlicher ErschlieBung des Baugebietes ermdglichen. Auf diese
Weise kann den funktionalen Bedurfnissen des Vorhabentragers entsprechend, ein kom-
paktes und dicht genutztes, aber dennoch gut eingegriintes Baugebiet geschaffen wer-
den.
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4  Grunordnung

Mit den grinordnerischen Festsetzungen soll die Zielsetzung der Durchgrinung des Bau-
gebiets umgesetzt werden. Ziel ist es Randbereiche und mindestens 25 % der gesamten
Bauflache zu begrunen. Mit Ausnahme des Vorplatzbereichs zum Graf-Zeppelin-Platz hin
sind alle nicht befahrbaren Flachen wasserdurchlassig zu gestalten.

Der Grunordnungsplan sieht mit Ausnahme des Vorplatzbereichs zum Graf-Zeppelin-Platz
hin die Anlage von begriinten Flachen entlang der Grundsticksgrenzen vor.

Je 350 gm Grundstticksflache ist ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Die nach den
Festlegungen gepflanzten Baume, Straucher und Unterpflanzungen sind zu pflegen und
zu erhalten. Fir die Bepflanzung sind standortgerechte Baume zu verwenden.
Beschadigte und ausgefallene Pflanzen sind in der né&chstfolgenden Pflanzperiode in
gleicher Art und Grol3e zu ersetzen.

Fur die Dachform der Bebauung wurden Flachdacher festgesetzt, die zu begriinen sind,
exklusive der Dachterrassen und der Dachflache des Technikbereiches.

5 Boden, Wasserhaltung und Niederschlagswasser

Das zu bebauende Grundstiick liegt im Bereich von Nieder- und Spatglazialterrassen-
schottern, die sich aus Kies und Sanden zusammensetzen.

Unter diesen Boden folgen in sehr grof3er Dicke die tertiaren Schichten der Oberen Suf3-
wassermolasse, die regional als Flinz bezeichnet werden. Erfahrungsgeman sind ortlich
lebhafte Wechsellagerungen aus Tonen, Schluffen, Sanden und Mergeln zu erwarten.

Die Baugrundverhéltnisse sind als guinstig einzustufen.

Der anstehende Baugrund wird durch geringméchtige Auffullungen aus den vorausgehen-
den Nutzungen (Trag-/Frostschutzschichten, Grabenverfullungen und dgl.) eingenommen.
Im Detail wird auf die Vorerkundungen des Berichtes 2190799 ,Orientierende Altlastenun-
tersuchung” verwiesen. Unterhalb stehen in einer wechselnden Starke von 5-7 m (nach
derzeitigem Kenntnisstand) fluvioglaziale Kiese mitteldichter bis dichter Lagerung an.
Diese liegen den tiefer anstehenden Tertiarschichten als Wechselfolge von mitteldichten
bis dichten Sanden, Tonen und Schluffen auf. Diese stehen im Baufeld bis in die vom
Bauwerk beanspruchte Tiefe an und stellen den maf3geblichen Baugrund dar.

Die Grundung des Gebaudes kann als Flachgriindung in den anstehenden Kiesen ent-
sprechend den Bemessungskennwerten nach DIN 1054 im Entwurf konzipiert werden. Auf
Basis der Statik und der Ausfiihrungsplanung sind abschliel3end die Nachweise GZ 1 und
GZ 2 zu fuhren. Es kann daher eine Grindung mittels Streifen- wie Einzelfundierungen
vorgenommen werden. Das Bauwerk bindet tempordr im Hochwasserfall in das Grund-
wasser ein. Aus der dann vorliegenden Aufstauwirkung sind keine Beeintrachtigungen
umliegender Bauteile und/oder dem Grundwasser selbst zu besorgen. Die Umlaufigkeit
kann zudem durch hydraulisch hochwirksame Verfillungen der Arbeitsraume gunstig
gestaltet werden.

Die Abdichtung des Bauwerks kann nach den Vorgaben der WU-Richtlinie erfolgen oder
es ist eine Abdichtung nach DIN 18533 W2.1-E zu planen.

Sofern die geplante Bodenplatte unterhalb der Bemessungswasserstande eingebunden
wird, ist die Baugrube nach Bedarf gegen Grundwasserzustrom zu schitzen. Nach derzei-
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tigem Kenntnisstand sind allenfalls lokale Wasserhaltungen im Bereich von Unterziigen
oder punktueller Fundamente vorzunehmen. Es ist eine wasserrechtliche Genehmigung
notwendig.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser ist als
fachliche Arbeitsgrundlage das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) zu verwenden.

Dies gilt grundsatzlich auch fur die Beseitigung von verschmutztem Niederschlagswasser
von stark befahrenen Verkehrsflachen sowie Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird. Hier ist eine Ableitung in die Schmutzwasserkanalisation nur
zulassig, sofern eine Beseitigung gemaf der technischen Regeln nicht umsetzbar ist.
Hierzu ist zudem die Zustimmung des Kanalnetzbetreibers erforderlich.

6 Altlasten

Fur das Planungsgebiet wurden im Jahr 2019 eine historische Erkundung sowie eine
orientierende Altlastenuntersuchung durchgefihrt.

Die historische Erkundung erbrachte fir den weiteren Umgriff des Untersuchungsareales
sowie fur das Untersuchungsgrundstiick selbst eine Vornutzung bis Mitte der 1960er Jah-
re als landwirtschaftliches Nutzgebiet und sodann eine Bebauung mit Lagerhallen, die
noch heutiger Bestand sind.

Im Zuge der Bodenuntersuchungen aus Kleinrammbohrungen wurden teilweise bis ca.
1,10 m unter GOK kiesige, organoleptisch unauffallige Auffillungen angetroffen. Ausge-
wahlte Bodenproben wurden auf die gangigen Leitparameter untersucht. Bei diesen im
Hinblick auf die Gefahrdungsabschatzung durchgefihrten Untersuchungen zeigten sich
Uberwiegend sehr geringe Belastungen. Es wurde lediglich eine Hilfswert-1-
Uberschreitung ermittelt. Hilfswert-2-Uberschreitungen wurden gar nicht festgestellt. Die
entsorgungsrelevanten Analysen ergaben gemald der Bewertung nach Eckpunktepapier
keine erhohten Stoffkonzentrationen, da die gemessenen Stoffkonzentrationen stets die
Z0-Werte unterschritten.

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen dennoch Auffalligkeiten beim Aushub auftreten, sind
die zustandigen Behorden zu informieren und ein Fachgutachter einzuschalten. Auf Grund
der aktuellen Kenntnislage sind jedoch aus gutachterlicher Sicht keine weiteren Mal3nah-
men zu besorgen.

Laut Aussage des Wasserwirtschaftsamtes im Zuge der frihzeitigen Beteiligungen grenzt
der nordéstliche Bereich des Planungsgebiets grenzt an eine verfiillte ehemalige Kiesgru-
be an. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverziglich das Landratsamt Munchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

7 Immissionsschutz

Das Baugebiet des Bebauungsplans Nr. 177 ist hinsichtlich der in ihm zulassigen Ge-
rauschemissionen beschrankt. Diese Beschrankung ist erforderlich, um die schalltechni-
sche Vertraglichkeit mit den umgebenden weiteren Gewerbenutzungen und insbesondere
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mit der Wohnnutzung im Sdden (z.B. im Bebauungsplan Nr. 47 ,Heidenheimer Stra-
Re/Parkstral3e) herzustellen.

Mit der Gerduschkontingentierung der Gewerbeflache im Bebauungsplan Nr. 177 wird
auch dem Planungswillen der Stadt Garching Rechnung getragen, die bestehenden Ge-
werbegebiete beidseits der B471 in Hochbriick sowohl untereinander als auch in Bezug
auf die Gewerbegebietsflachen in Garching allgemein nach der Art und den Eigenschaften
der Betriebe - insbesondere hinsichtlich deren Gerauschemissionen - zu gliedern. Es wird
deshalb im Fall des Bebauungsplans Nr. 177 gebietsubergreifend auf den bestehenden
Bebauungsplan Nr.91 ,Zwerchteile Nord-West* der Stadt Garching vom 18.11.1986 Be-
zug genommen. Der Bebauungsplan Nr. 91 setzt ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
ohne Emissionsbeschrankungen fest. Dieses Gewerbegebiet ist auch nicht durch ge-
rauschempfindliche Wohnnachbarschaft eingeschrankt.

In der Summe wird somit seitens der Stadt das Ziel verfolgt, auf den sudlichen Gewerbe-
gebietsflachen ,leisere®, auf den nordlichen Gewerbegebietsflachen eher ,Jautere® und im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 91 nicht gerauschbeschrénkte Gewerbebetriebe anzu-
siedeln. Bei der Festsetzung der Gerauschkontingente war auf3erdem die stadtebauliche
Erwagung der Stadt Garching zu beachten, das bestehende Gewerbegebiet im Bebau-
ungsplan Nr. 119 Teil D zu erhalten und fortzuentwickeln. Dabei war die in der Vergan-
genheit bauleitplanerisch geschaffene stadtebauliche Situation auch im Hinblick auf an-
grenzende Nachbarbebauung im Rahmen der Konfliktbewéltigung/Abwagung zu bertck-
sichtigen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 177 wurde bzgl. der Gerauschemissio-
nen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 5616/B1/stg vom 28.06.2019 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerausche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemanR 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
nach den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen Ge-
rauschemissionen gegliedert. Dazu wurde im Gebiet die zulassige Gerauschemission in
Form von Emissionskontingenten gemalf DIN 45691 festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den maf3geblichen Immissionsorten an der nachstgelegenen
schutzbedurftigen Bebauung die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen Gerauschquellen sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zulassigen Gerauschemissionskontingente kann beim Bau
oder bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanun-
gen von der Genehmigungsbehdrde Uberprift und umgesetzt als Immissionsanteile in die
entsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen Ge-
rauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an schiut-
zenswerter Bebauung eintreten.

Baulicher Schallschutz

Um den in Gewerbegebieten allgemein zulassigen gewerblichen Gerduschimmissionen
bis 65 dB(A) tagstiber und 50 dB(A) nachts einerseits und den von den tangierenden
Stral3en ausgehenden Gerduschen andererseits Rechnung zu tragen, wurden ferner
Maflinahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsraume ausrei-
chenden Schallschutz gewahrleisten.
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Die Kenntnis der in der vorliegenden Begriindung des Bebauungsplanes genannten DIN-
Normblatter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fiir den Vollzug des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes tbernommen wurden. Fir weiterfihrende Informationen sind die genannten
Normen und Richtlinien bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein Ausgleich entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich, da gemal 813a Abs. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des 81 a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits als zu-
lassig gelten.

9 Artenschutz

Das Planungsgebiet ist fast vollstandig versiegelt. Bei einer Begehung der Flache konnten
keine Lebensraume fir wertgebende Tier- oder Pflanzenarten festgestellt werden. Dem-
entsprechend sind auch keine nennenswerten Auswirkungen auf Flora und Fauna im
Planungsgebiet zu erwarten.

Im Planungsgebiet liegen keinerlei rechtskraftige Schutzgebiete vor. Durch die Lage im
Gewerbegebiet und an stark frequentierten Stral3en sind keine schitzenswerten Tier- und
Pflanzenarten im Gebiet zu vermuten.

Beim Abbruch bestehender Geb&ude sind die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

10 Artund Mal der baulichen Nutzung

In dem Baugebiet sind Buro- und Verwaltungsgebaude, Stellplatze, Tiefgaragen sowie
Nebenanlagen zulassig. Zulassig sind weiterhin die im direkten Zusammenhang mit der
zulassigen Nutzung stehenden sonstigen Haupt- und Nebennutzungen.

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Planungsgebiet zum einen Uber unterschiedlich
festgelegte Wandhéhen und zum anderen Uber die maximal zulassige GescholR3flachen-
zahl (GFZ) begrenzt.

Fur das Baugebiet wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festge-
setzt.

Die festgesetzte GRZ liegt unter der gem. 817 BauNVO in Gewerbegebieten zulassigen
Grundflachenzahl von 0,8.

Die gemal} Bebauungsplan festgesetzte GRZ darf jedoch durch Anlagen gemaf 819 Abs.
4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,75 tiberschritten werden. Zuséatz-
lich darf dieser Wert bis zu 0,80 um die Tiefgaragenflachen Uberschritten werden, die mit
mindestens 0,80 m Erdreich tberdeckt sind.

Die Baugrenzen verlaufen entlang des Geb&udekorpers. Das Gebaude ruckt im Nord-
Westen im Erdgeschoss ein. Dies begriindet die unterschiedlichen Anfahrtsbreiten der
Stellplatze im Bebauungsplan und im Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Die Anfahrtsbrei-
te gemafl GaStellV ist gegeben.
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Zur Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschof3flachen ist die Gesamtflache des Bau-
grundstiicks maf3gebend. Bei der Ermittlung der Geschol3flache sind Flachen von Aufent-
haltsraumen in Keller- und Dachgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschlieB3lich ihnrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschol3flache bleiben integrierte Garagen unbertck-
sichtigt.

Anderungen der Festsetzungen im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan kénnen

der nachfolgenden Tabelle enthommen werden:

Rechtskraftiger B - Plan

Geplante Anderung Bebau-
ungsplan Nr. 177

Art der Nutzung

Gewerbegebiet GE

Buro- und Verwaltungs-

gebaude
Grundflachenzahl GRZ | 0,6 0,5
Grundflachenzahl GRZ I 0,8 0,8
max. Geschossflachenzahl 1,2* 2,0
maximale Wandhdhe 17,0 m 25,5m

* die max. Geschossflachenzahl darf im rechtskraftigen B-Plan bei Gebauden mit GeschofRhéhen Gber 3,5 m
bis zu 20 % liberschritten werden, wenn die Uberschreitung ausschlieRlich durch GeschoBhdhen von groRer
als 3,5 m bedingt ist

Abstandsflachenbelange

Die stadtebauliche Begrindung fur die Anordnung von Abstandsflachen geringerer Tiefe,
wie nach dem Regelsystem der BayBO vorgegeben, findet sich in der Zielsetzung, dass
die Fahrradabstellplatze Uberdacht sein sollen, um eine attraktive Alternative zum Auto
anbieten zu kénnen. Die angrenzenden Nutzungen der Buroflachen im Siden des Ge-
baudes werden den Lichtverhéltnissen angepasst genutzt (bspw. als Besprechungsraum).
Da die Fahrradabstellplatze keine Seitenwande und auch keine rickseitige Wand erhal-
ten, werden deren Verschattungswirkungen nur untergeordnet sein.

AulRerdem ist in den Raumlichkeiten des EG durch die geplante offene Raumstruktur und
einer zweiseitigen Belichtung tber die Siid- und/oder Innenhoffassade eine ausreichende
Belichtung gewébhrleistet.

Eine ausreichende Belliftung der im EG des Hauptgebaudes angrenzenden Buroarbeits-
platze wird durch eine mechanische Be- und Entliftung sichergestellt.

11 Realisierung
11.1 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.
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11.2 ErschlieBungskosten

Das Grundstick im Planungsumgriff ist vollstandig erschlossen. Es fallen zunéchst keine
Kosten fir die 6ffentliche ErschlieBung an.

Stadt Garching
Garching, . .2020

Dr. Dietmar Gruchmann
Erster BUrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.07.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.08.2019 ortsiblich bekannt
gemacht.

b) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 25.07.2019 fand
in der Zeit vom 14.08.2019 bis 23.09.2019 statt.

¢) Zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2019
wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom14.08.2019 bis 23.09.2019 beteiligt.

d) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019 wurde
mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.12.2019 bis 10.02.2020 offentlich ausgelegt.

e) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019 wur-
den die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 25.12.2019 bis 10.02.2020 beteiligt.

f) Die Stadt Garching hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.03.2020 den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.03.2020 als Satzung be-
schlossen.

Stadt Garching, den ...........cccccvvvvviieiinnnnes

............................................ Slegel
Dr. D. Gruchmann, Erster Burgermeister

Ausfertigung der Satzung:

Stadt Garching, den ...........cccccvvvvvvieiinnnnes

Dr. D. Gruchmann, Erster Burgermeister Siegel

g) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..........ccccceevvvieiieeiiiiiennnennn.
gemal 8§ 10 Abs. 3 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Stadt Garching, den ..........cccccviveiiiiieinnnes

Dr. D. Gruchmann, Erster Blrgermeister Siegel



Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177
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Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO), des Art. 81 Abs. 2 der Bayer. Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeord-
nung fur den Freistaat Bayern (GO), des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom

und des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) erlasst die Stadt Garching,
Landkreis Minchen folgende

11

SATZUNSG

Bestandteile des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 177 »Buro- und Verwaltungsgebaude
am Graf-Zeppelin-Platz« besteht aus der Bebauungsplanzeichnung mit zeichneri-
schen Festsetzungen und Hinweisen sowie dem Vorhaben- und ErschlielRungsplan
in der Fassung vom 26.03.2020 und diesen textlichen Festsetzungen und Hinwei-

sen. Beigeflugt ist die Begriindung in der Fassung vom 26.03.2020.

FESTSETZUNGEN DUCH TEXT

2.1

2.2

2.3

2.4

Art der baulichen Nutzung

In dem Baugebiet sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Stellplatze, Tiefgaragen,

- Nebenanlagen.

Zulassig sind weiterhin die im direkten Zusammenhang mit der zuldssigen Nutzung

stehenden sonstigen Haupt- und Nebennutzungen.

Auf den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen ,N“ sind ebenerdig zulassig:

- Stellplatze,

- Uberdachte Fahrradabstellplatze mit einer maximalen Grundflache von 65 m2 und
einer maximalen Hohe von 2,80 m tber der Héhenkote von 484,10 m . NN.

- Notwendige Zufahrten und Zugénge,

- Aufstellflachen fur Mallbehéalter und Mdllpresse,

- eine Trafostation

- eine Raucherkabine im norddstlichen Bereich des Baugebietes mit einer maxima-
len Grundflache von 15 m2 und einer maximalen Wandhdhe als oberen Abschluss
der Seitenwande von 2,80 m tber der Hohenkote von 484,10 m {. NN.

Auf der festgesetzten Flache fur Vorplatz ,V* sind ebenerdig zuléssig:
- Stellplatze,

- Fahrradabstellplatze,

- Aufenthaltsbereiche,

- Notwendige Zufahrten und Zugénge.

Seite 2 von 9
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2.5

2.6

2.7

Auf der festgesetzten Flache fur Tiefgaragen ,TG" sind zulassig:

- Tiefgaragen (TG),

- zwei ebenerdige Aufenthaltsbereiche (Terrassenbistros) mit einer maximalen
Grundflache von 11,0 m x 6,50 m im nérdlichen und 13,0 m x 6,0 m im stdlichen In-
nenhof,

- Notwendige Zufahrten und Zugénge,

- Aufstellflachen fur Mallbehéalter und Millpresse.

Auf der festgesetzten Flache fur Tiefhof ,T* ist zulassig:
- ein Tiefhof mit Treppenauf- bzw. abgang sowie Aufzug.

Kontingentierung der Gerduschemissionen

Im Baugebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerduschemissionen je
m2 Grundflache folgende Emissionskontingente Lgk nicht Gberschreiten
(81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO):

tags: Lex = 66 dB(A) nachts: Legx =51 dB(A)
Als emittierende Flache (Kontingentflache) gilt die gesamte vom jeweiligen Betrieb
bzw. Vorhaben innerhalb des Bebauungsplanumgriffs in Anspruch genommenen
Flache, einschlie3lich die zur Betriebsflache gehdrenden Griunflachen.

Wenn dem Vorhaben nur ein Teil der Gesamtkontingentflache zuzuordnen ist, so ist
auch nur das Emissionskontingent Lgk dieser Teilflache dem Vorhaben zuzuordnen.
Sind dem Vorhaben mehrere Kontingentflachen oder mehrere Teile von Kontingent-
flachen zuzuordnen, so sind die jeweiligen Immissionskontingente Lk zu summieren.
Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht mehrfach in Anspruch
genommen werden.

Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von anderen Kontingentflachen
und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine zeitlich parallele Inanspruch-
nahme dieser Immissionskontingente offentlich-rechtlich auszuschlief3en (z.B. durch
Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente Lk je Betrieb ist unter aus-
schlie3licher Berilicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung nach der
Formel AL = 10 « Ig (4ns?/s¢?) mit sp=1m und s=Abstand in m, mit gleicher H6he von
Kontingentflache und Immissionsort durchzuftihren.

Das Ergebnis ist auf 0,1 dB(A) zu runden.

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lgk ergeben-
den zuldssigen Gerauschimmissionskontingente L,k der einzelnen Betriebe ist fur
Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA Larm an den néachstgelegenen Bau-
grenzen oder Gebaudefassaden der auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans liegenden Nutzungen, in denen sich zum Zeitpunkt der Genehmigung des
Betriebs Fenster von AufenthaltsrAumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht
entstehen kdnnen, zu fihren.

Der Nachweis ist insbesondere flr Immissionsorte im Bereich der im Stiden liegen-
den Wohngebiete zu flhren.

Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zulassige Immissions-
anteil Lk des Betriebes den am Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert um
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

5.1

5.2

5.3

mehr als 15 dB(A), so erh6ht sich der zuldssige Immissionsanteil auf den Wert
Lik = Immissionsrichtwert — 15 dB(A) [Relevanzgrenze].

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist bei der Planung der Be-
triebsanlagen darauf zu achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbar-
grundsticken an den nachstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Auf-
enthaltsrAumen) bzw., wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den
nachstgelegenen Baugrenzen, die Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete geman
Nr. 6.1.b TA Larm eingehalten werden.

Mald der baulichen Nutzung

FUr das Baugebiet wird eine maximal zulassige Geschol3flachenzahl (GFZ) von 2,0
festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,5 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen gemald § 19 Abs. 4 Ziffer 1 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,75 tberschritten werden. Der Wert von
0,75 darf bis maximal 0,80 tberschritten werden um die Tiefgaragenflachen, die mit
mindestens 0,80 m Erdreich Gberdeckt sind.

Zur Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschol3flachen ist die Gesamtflache des
Baugrundstiicks maf3gebend. Bei der Ermittlung der Gescholdflache sind Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Keller- und Dachgeschossen einschliel3lich der zu ihnen
gehorenden Treppenraumen und einschliel3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzu-
rechnen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschol3flache bleiben integrierte Garagen unbe-
racksichtigt.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Es gilt die in der Planzeichnung eingezeichnete Baugrenze.

Hohenentwicklung, bauliche Gestaltung, Stellplatze

Die festgesetzte maximal zulassige Wandhohe von 25,50 m bezieht sich auf die
Hohenkote von 484,10 m U. NN. Die Wandhdhe ist das Mal3 von der festgesetzten
Hohenkote bis zum oberen Abschluss der Wand inkl. Attika. Bristungen auf Flach-
dachern etc. z&hlen zur Wandhohe.

Es sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° zulassig.
Flachdéacher sind zu begrinen. Auf die Begrinung kann zugunsten von Photovoltaik-
, Solaranlagen, Dachterrassen und Technikflachen verzichtet werden.

Die maximal zulassige Wandhohe der Gebaude kann fir einen Treppenhaus-
Dachausstieg sowie eine Aufzugsuberfahrt ausnahmsweise bis zu einer Grundflache
von 50 gm um bis zu 4,10 m sowie auf weiteren maximal 600 m2 um bis zu 3,40 m

4



Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 Seite 5von 9
.BUro- und Verwaltungsgebaude am Graf-Zeppelin-Platz*

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

6.1

6.2

7.1

7.2

fur sonstige Dachaufbauten (z.B. Raumlufttechnische Gerate, Ruckkihler, Kanéle
etc.) Uberschritten werden. Die Dachaufbauten sind um mindestens 2,00 m hinter
der Fassade zuriickzusetzen und mit einer luftdurchlassigen Metallfassade zu ver-
blenden.

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an den AulRenwanden der Gebaude zulassig. Die
Attika- oder Traufhohe darf nicht Gberschritten werden. Bei Leuchtkasten sind Hohen
von max. 1,00 m zuldssig. Einzelne Buchstaben sind bis zu einer H6he von max.
1,25 m zuldssig. Zusammenhangende Werbelogos sind mit Abmessungen von max.
2 X 2 m zulassig.

Bei Leuchtreklamen ist Blink- und Wechsellicht unzulassig.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind auf dem Privatgrundsttick unterzubringen. Geman
Garagen-, Fahrrad- und Stellplatzsatzung (GaFStS) der Stadt Garching sind mindes-
tens 159 Stellplatze nachzuweisen.

Oberirdische Kfz-Stellplatze sind nur auf den hierfir vorgesehenen Flachen oder
innerhalb der Bauraume zuldssig. In den seitlichen Griunstreifen mit einer Breite von
mehr als 5,00 m sind begrinte Kfz-Stellplatze zulassig, wenn ein Grinstreifen von
mindestens 5,00 m unberthrt bleibt.

Aul3erhalb der Grundflache fur Gebaude ist Gber der Oberkante Tiefgaragendecke
eine Uberdeckung mit Mutterboden von mindestens 0,80 m vorzusehen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit Ausnahme der Flache fur Vorplatz ,V* mit
wasserdurchlassigen Bodenbelagen auszubilden.

Einfriedungen

Einfriedungen des Baugrundstiicks sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 m
gemessen ab 484,10 m UNN zuldssig. Sie sind beidseitig mit Strauchern zu bepflan-
zen.

Kabelverteilerschéchte durfen nur in die Einfriedung des Grundstticks integriert, auf
den Privatgrundstiicken aufgestellt werden.

Grinordnung

Die unbebauten Grundsticksflachen, auch innerhalb der Baugrenzen - soweit sie
nicht fr andere zulassige Nutzungen benotigt werden - sind nach Art. 7 Abs. 1 Ziffer
2 BayBO als Grunflachen anzulegen.

Notwendige Zugange sowie Befestigungen fur einen Eltern-Kind-Bereich, Aufstell-
flachen far Mallbehalter, Be- und Entluftunganlagen o.&. sind von Begrinungsfest-
setzungen ausgenommen.
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7.3 Aulerhalb des Bauraums sind mit Ausnahme der Flache fir Vorplatz ,\V* sowie der
Flache fur Tiefhof ,T* alle nicht befahrbaren Flachen bzw. Belage wasserdurchléssig
Zu gestalten.

7.4 Mindestens 25 % der Gesamtflache des Baugrundstiicks sind als Grinflache herzu-
richten.

7.5 Je angefangene 350 gm Grundstiicksflache ist ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen.
Feuerwehrzufahrten sind innerhalb der Griinflachen zuldssig, wenn sie mit Rasengit-
tersteinen hergestellt werden und die Bepflanzung nicht beeintrachtigt wird.
Fur die Bepflanzung sind standortgerechte Baume gemal Pflanzliste zu verwenden.
Die nach den Festsetzungen gepflanzten Baume, Straucher und Unterpflanzungen
sind zu pflegen und zu erhalten.
Beschadigte und ausgefallene Pflanzen sind in der nachstfolgenden Pflanzperiode in
gleicher Art und Grol3e zu ersetzen.
Die Pflanzungen auf den Griinflachen sind entsprechend dem Baufortschritt ab-
schnittsweise vorzunehmen.

7.6 Pflanzliste

Baume |. Wuchsklasse

Berg-Ahorn — Acer pseudoplatanus

Spitz-Ahorn — Acer platanoides

Stiel-Eiche - Quercus robur

Winter-Linde - Tilia cordata (nicht an Parkplatzen)

Baume Il. Wuchsklasse

Feld-Ahorn — Acer Campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Eingriffeliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
Vogel-Kirsche — Prunus Avium

Straucher

Schlehe - Prunus spinosa

Eingriffeliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
Zweigriffeliger Wei3dorn - Crataegus oxyacantha
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica

Berberitze - Berberis vulgaris

Liguster - Ligustrum vulgare

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum

Haselnul3 - Corylus avellana

Gemeiner Hartriegel - Cornus sanguinea
Wacholder - Juniper communis

und weitere heimische Baume und Straucher.
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1.7

7.8

8.1

Bei Begrinungsmafinahmen ist landschafts- und standortgerechte Vegetation mit
nachfolgend aufgefuhrter Mindestpflanzqualitat zu verwenden:

- Baume I. Ordnung (GroRb&ume tber 20 m Hohe): Hochstamm, Stammumfang
20—-25cm

- Baume Il. Ordnung (mittelgrof3e Baume 10 - 20 m Ho6he): Hochstamm, Stammum-
fang 18 — 20 cm

- Baume lII. Ordnung (Kleinb&ume bis 10 HOhe): Hochstamm, Stammumfang 16 —
18 cm

- Obstbaume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14 — 16 cm

- Straucher: 2 x verpflanzt, mit einer Hohe von mind. 60 — 100 cm

- Schling- und Kletterpflanzen: Solitarpflanzen 3 x verpflanzt bzw. mit Ballen und 4 —
6 Trieben, 60 — 100 cm Hohe

Bei Baumpflanzungen ist nachfolgend aufgefuhrtes Mindestvolumen fur den durch-
wurzelbaren Raum sicherzustellen:

- Baume I. Ordnung: mind. 29 m3

- Baume II. Ordnung: mind. 21 m3

- Baume lll. Ordnung: mind. 13 m3

- Obstbdume: mind. 13 m3

Baulicher Schallschutz

Von den nachfolgenden Anforderungen kann abgewichen werden, wenn bei der
konkreten Gebaudeplanung mit einem Gutachten nachgewiesen wird, dass geringe-
re Schallddmm-Malfie ausreichend sind.

Schalldammung der Au3enbauteile
Im Bebauungsplangebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Raume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude tech-
nische Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen, die gewéhrleisten,
dass die nachfolgenden Anforderungen an die Luftschalldammung von AulR3enbautei-
len mindestens eingehalten werden:
Nach Aul3en orientierte West-,Siid- und Nordfassaden:
bei Buroraumen und Ahnliches erf. R'wges 2 37 dB
bei Wohnungen und Ahnliches erf. R'\w,ges 2 42 dB
alle tibrigen Fassaden:
bei Buroraumen und Ahnliches erf. R'\w,ges 2 34 dB
bei Wohnungen und Ahnliches erf. R'wges 2 39 dB

Hinweise:
Schallschutz
Gewerbegerausche

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des jeweiligen Ge-
nehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehérde den Nachweis fordern, dass die
festgesetzten Emissionskontingente Lgx durch das entsprechende Vorhaben nicht tber-
schritten werden.

Der Nachweis ist insbesondere an den Wohnnutzungen im Stden zu fuhren.

Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um einen
nicht stérenden, gerauscharmen Betrieb (z. B. nur Buronutzung) handelt.
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9.1

9.2

9.3

10

Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser /
Grundwasserschutz

Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und wenig
befahrenen Verkehrsflachen ist maglichst breitflachig auf dem Baugrundstiick Gber
eine geeignete Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Sofern keine
breitflachige Versickerung tber die belebte, bewachsene Bodenzone in Grinflachen
maoglich ist, ist das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser nachdem es
vorgereinigt wurde Uber Rigolen, Sickerbecken etc. zu versickern (8 9, Abs.1 Nr. 14
BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Verschmutztes Niederschlagswasser von stark befahrenen Verkehrsflachen sowie
Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf de-
nen ein solcher Umgang nicht auszuschliel3en ist, ist zu sammeln, ggf. zuriickzuhal-
ten und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen

(8 9, Abs.1 Nr. 14 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-
zungstatbestand dar und bedarf einer behdrdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehor-
de ist das Landratsamt Minchen. Werden die Voraussetzungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des un-
verschmutzten Niederschlagswassers maglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwort-
lich zu prifen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. (8 9, Abs.1 Nr. 14 BauGB und § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Aufhebung bestehender Bebauungsplane

10.1 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der bisherige rechtsverbindliche Be-

bauungsplan Nr. 119 Teil D im Bereich des Planungsgebiets ersetzt.
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11 Inkrafttreten

11.1 Der Bebauungsplan tritt gem&R 8 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung des
Beschlusses des Bebauungsplans durch die Stadt in Kraft.

Stadt Garching

Garching, . .2020

Dr. Dietmar Gruchmann
Erster BUrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.07.2019 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.08.2019 ortsublich

bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdrung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

vom 25.07.2019 fand in der Zeit vom 14.08.2019 bis 23.09.2019 statt.

¢) Zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2019
wurden die Behdrden und Tréager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit

vom 14.08.2019 bis 23.09.2019 beteiligt.

d) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019
wurde mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom 25.12.2019 bis 10.02.2020 6ffentlich ausgelegt.

e) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2019
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 25.12.2019 bis 10.02.2020 beteiligt.
2020 den

f) Die Stadt Garching hat mit Beschluss des Stadtrates vom
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

26.03.2020 als Satzung beschlossen.

Stadt Garching, den ........cccccovverinneee.
.............................................................. / Siegel\‘.
Dr. D. Gruchmann, Erster Biirgermeister N

Ausfertigung der Satzung:
Stadt Garching, den .........cccccevvveninen.
//’_\\\
............................................................ | Siegel |
\\ //

Dr D. Gruchmann, Erster Blrgermeister

gemal § 10

g) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am
Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Garching, den ........ccccccovveinne,

Dr. D. Gruchmann, Erster Birgermeister
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