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1.1

1.2

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebiets und Anlass der Aufstellung

Das Gewerbegebiet-West befindet sich sidlich der Miinchner Stralle am westli-
chen Rand des Gemeindegebiets im Ortsteil Seemannsiedlung zwischen dem
Waldsaum in Richtung Waldperlach und Neubiberg im Westen und der Oeden-
stockacher Strafe im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am siidostlichen Ende der Inn-
strale, die als Stichstral3e von der Miinchner Stral’e den westlichen Teil des Ge-
werbegebiets erschlie3t. Er umfasst drei bisher bereits gewerblich bzw. teilweise
gewerblich genutzte Grundstiicke, aulRerdem im Siidosten eine bisherige Wiesen-
flache. Fur die Baugrundstticke im nérdlichen Teilbereich ersetzt der Bebauungs-
plan Nr. 65 den bisherigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP Nr. 1 “Ge-
werbegebiet Ostlich der Innstralle®, flir den Bereich der westlichen Verkehrsfla-
chen den bisherigen Bebauungsplan Nr. 6 “Seemann-Siedlung®.

1
Lage im Ort (© DOP der Bayerischen Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Bei einer Ausdehnung von ca. 125 m in Nord-Sud- und ca. 75 m in Ost-West-
Richtung umfasst der Geltungsbereich ca. 0,88 ha. Das Planungsareal ist auf ei-
ner mittleren Héhe von ca. 552,5 m UNHN nahezu eben und weitgehend frei von
Bewuchs.

Planungsrecht

Die Gemeinde Putzbrunn liegt im Osten der Region Minchen (14) innerhalb des
Stadt- und Umlandbereichs im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht der regional- und landesplaneri-
schen Zielsetzung nach Schaffung guter wirtschaftlicher Standortbedingungen
wohnortnaher Arbeitsplatze und Handwerksstrukturen.
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Regionalplan Miinchen, Auszug Karte Raumstruktur (0.M.)

Sauerlach i Baiern

Bereits das umgebende bestehende Gewerbegebiet liegt innerhalb des Regiona-
len Griinzug Hohenkirchener Forst / Truderinger Wald. Durch die Neuausweisung
wird der Luftaustauch jedoch nicht zusatzlich beeintrachtigt. Der Planungsumgriff
ist zum Grolteil heute bereits bebaut. Den Auswirkungen durch die zusatzliche
Neubebauung im Sidosten des Geltungsbereichs fiir das Bioklima wird durch
Baumpflanzungen, Dachbegriinung begegnet.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht dieser Darstellung.
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Auszug Flachennutzungsplan, Geltungsbereich des BP 65 (0.M.)
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1.3

1.4

1.5

1.6

Verkehr

Die ErschlieBung der Planungsgrundstiicke erfolgt fiir den motorisierten Verkehr
Uber die Innstrale, die ca. 250 m nordlich des Planungsgebiets in einen Kreisver-
kehr mit der Miinchner Stral3e (St. 2079) mundet. Die Innstralle endet im Westen
des Geltungsbereichs in einem Wendehammer, von dem aus ein Ful3- und Rad-
weg nach Suden zum Isarweg fuhrt.

Bodenverhaltnisse, Grundwasser, Altlasten

Die Gemeinde Putzbrunn befindet sich in der Minchner Schmelzwasserschotter-
ebene. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 536 m G NHN und damit etwa 16 m
unter der Gelandeoberkante.

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb iberschwemmungsgefahrdeter Ge-
biete, daher besteht keine Hochwassergefahr.

Eine Belastung mit Bodenverunreinigungen im Planungsumgriff ist nicht bekannt.
Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsgebiet der Trikwassergewinnungs-
anlage (WGA) Trudering. Nach Neubemessung des Wasserschutzgebiets liegt
der Geltungsbereich voraussichtlich im Wasserschutzgebiet.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Gemeindewerke Putz-
brunn GmbH, die Abwasserentsorgung Uber die zentrale Kanalisation durch den
Zweckverband Miinchen Sud-Ost.

Das Gebiet wird von der Energieversorgung Putzbrunn GmbH und Co KG mit Strom
und von der SWM Infrastruktur Region GmbH mit Erdgas versorgt.

Die Mullbeseitigung in der Gemeinde Putzbrunn erfolgt durch den Zweckverband
Minchen Sid-Ost.

Denkmalpflege
Fur den Geltungsbereich oder die nahere Umgebung sind weder Bau- noch Bo-
dendenkmaler in der Denkmalliste verzeichnet.

Ziel und Zweck der Planung
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 65 “Ostlich der Innstrale, nérdlich des Isarwegs* soll
eine malvolle Nachverdichtung auf den bestehenden Gewerbegrundstiicken so-
wie eine gewerbliche Nutzung der bisher nicht Uberplanten Flache ermdglicht wer-
den.

3. Planungskonzept

—4 =1
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 (0.M.)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn 684/13
(Teilflache; Verkehrsflache Innstrale), 685, 685/16, 685/17 und 685/24 (Teilfla-
che; Verkehrsflache Isarweg) jeweils der Gemarkung Putzbrunn.

Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstlicke werden als Gewerbegebiet ausgewiesen. Um den bestehen-
den kleinteiligen Charakter des Gebiets beibehalten zu kbnnen und Beeintrachti-
gungen der Umgebung auszuschlief3en, werden in Analogie zu dem benachbar-
ten Gewerbegebiet Tankstellen, Speditionen, Vergnigungsstatten, Anlagen fir
kirchliche Zwecke und Lagerplatze, aulRerdem Betriebsleiterwohnungen generell
ausgeschlossen. Letzteres geschieht insbesondere deshalb, damit die regelma-
Rig entstehenden Nutzungskonflikte und ein ,Kippen“ des Gebiets zu Wohnen
verhindert werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung

bestimmt durch:

+ die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO). Diese aus dem
benachbarten Bebauungsplan Gbernommene GRZ von 0,6 darf durch die
Grundflachen von Anlagen nach § 19 (4) BauNVO bis zu einem Wert von 0,8
Uberschritten werden (Summenmal der Versiegelung).

+ die maximal zuldssigen traufseitige Wandhéhe WH (§ 18 BauNVO) mit 8,50 m

+ die maximal zulassige Firsthdhe FH (§ 18 BauNVO) mit 12,00 m
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Uberbaubare Grundstucksflache, Bauweise

Es wird eine durchgehende Uberbaubare Grundstiicksflache mit einem Abstand
von 3 m zu den auflieren Grundstlicksgrenzen festgesetzt (§ 23 BauNVO), die
eine flexible Situierung der Baukdrper auf den Baugrundstiicken ermdglicht.

Abstandsflachen
Im Gemeindegebiet gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 (5) BayBO.

Gebaudegestaltung

Analog zu den Festsetzungen im benachbarten Gewerbegebiet trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zu einer gestreckten Gebaudeproportion (zur Vermei-
dung Uberbreiter, den MaRstab des kleinteiligen Gebiets sprengender Gebaude), zur
Materialitadt und Gestaltung der Dacher. Vor dem Hintergrund eines ortsbildver-
traglichen Erscheinungsbildes trifft der Bebauungsplan auflerdem Regelungen
Uber die GréfRRe und Platzierung technischer Dachaufbauten.

Verkehrsflachen

Die westlich der Baugrundstiicke vorhandenen Verkehrsflachen werden festge-
setzt (sudlicher Teil der Innstralle mit Wendehammer, Ful3- und Radweg zum
Isarweg).

Stellplatze
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach der gemeindlichen Stell-
platzsatzung.

Griinordnung, Artenschutz

Um fir das Ortsbild eine angemessene stadtebauliche Qualitat gewahrleisten zu
kdnnen, zur Minimierung von Versiegelung und Aufheizung im Hinblick auf ver-
tragliche Arbeitsbedingungen fiir die Nutzerinnen und Nutzer, wird eine Durchgri-
nung und Eingrinung der Baugrundstiicke festgesetzt. Die Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage wird empfohlen. In den Hinweisen sind aufierdem Artenlisten
geeigneter heimischen Baum- und Straucharten enthalten.

Zum Schutz der durch den erfolgenden Eingriff betroffenen Arten enthalt der Be-
baungsplan auflerdem Hinweise zur Vermeidung artenschuztrechtlicher Verbots-
tatbestande, zur Vermeidung von Vogelschlag und zu insektenfreundlicher Be-
leuchtung.

Denkmalpflege

Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum Umgang mit eventuell zu Tage
tretenden Bodendenkmalern gemal dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG).

Wasserwirtschaft
Der Bebauungsplan enthalt eine Reihe von Festsetzungen und Hinweise zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung, zum Schutz vor Starkregen.

Immissionsschutz

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurbiro Greiner,
Germering eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die zur Sicherstel-
lung des Schutzanspruches der Umgebung und unter Berlicksichtigung der vor-
handenen Vorbelastungen Emissionskontingente fiir die Gewerbegebietsteilfla-
chen (entsprechend den derzeitigen Grundstiicken) ermittelt hat, die im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden. Gemal Rechtsprechung ist es flr eine korrekte
Gerauschkontingentierung ausreichend, wenn zumindest ein Gewerbe- bzw. In-

Gemeinde Putzbrunn BP Nr. 65
“Ostlich der Innstrale, nérdlich des Isarwegs® Teil B - Begriindung (Fassung vom 08.07.2025) Seite 6 von 8



dustriegebiet im Gemeindegebiet keine Emissionsbeschrankungen bei typisieren-
der Betrachtungsweise der zulassigen Nutzungen aufweist. Diese Bedingung ist
bereits durch die Teilflache 3 / GE 1 im Bebauungsplan Nr. 46 erflllt.

Belange des Klimaschutzes

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnhahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende architektonische Hinweise des Bebauungsplans dienen dem Klima-
schutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

- Okologische Bauweise, vorzugsweise mit ausgeglichener CO2-Bilanz
- Empfehlung zur Nutzung erneuerbarer Energien

Folgende grinordnerische MaRnahmen, die durch Festsetzungen und Hinweise

im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpas-
sung an den Klimawandel:

- Baumerhalt

Baumneupflanzungen

Dachbegrinung Flachdacher
Verwendung versickerungsfahiger Belage

4. Umweltbericht

Die Ausgleichsermittiung und der Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 65 “Ostlich der Innstral3e, nérdlich des Isarwegs” wurden von carpinus

Landschaftsarchitektur Dagmar Digmayer, Minchen erarbeitet. Der Umweltbe-
richt ist dieser Begriindung beigefligt.

5. Flachenbilanz und bauliche Nutzung
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Bruttobauland (Geltungsbereich) 0,8757 ha | = 100,0 %
Nettobauland (Gewerbe) 0,7594 ha | = 86,7 %
offentliche Verkehrsflache 0,1163 ha | = 13,3 %
davon
Straltenverkehrsflache 0,0994 ha
FuB- und Radweg 0,0169 ha
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6. Realisierung

6.1 Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen werden nicht erforderlich.

6.2 ErschlieBungskosten
Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind bereits vollstandig erschlossen. Ggf.
werden fir die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach
den einschlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Putzbrunn, 25. Nov. 2024 Germering, 25. Nov. 2024
geandert, 08. Juli 2025 geandert, 08. Juli 2025
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Edwin Klostermeier, Till Fischer,
Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner

Minchen, 25. Nov. 2024
geandert, 08. Juli 2025

bégmar Digmayer
Landschaftsarchitekt
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