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1. Ziel der Planung

Die Gemeinde Pullach méchte mit der vorliegenden Planung die Voraussetzungen
fur die Erweiterung des ansassigen Unternehmens schaffen. Hierflir sollen das bis-
her festgesetzte allgemeine Wohngebiet in ein eingeschréanktes Gewerbegebiet
umgewandelt und die Nutzungsziffern erhéht werden.

2. Stadtebauliche Situation

Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 24.01.2019

Das 2.028 m2 gro3e Planungsgebiet liegt nérdlich der Ortsmitte von Pullach und &st-
lich und sidlich des BND-Gelandes. Sidostlich des Unternehmensgelandes beginnt
das Landschaftsschutzgebiet mit den Hangwaldern zur Isar und den Grinflachen
der Jugendherberge in der Burg Schwaneck.

Das Planungsgebiet umfasst die FI.Nr. 151/9 und eine Teilflaiche der FI.Nr. 118. Es
grenzt im Westen an die Heilmannstraf3e und im Norden an den Emil-Riedl-Weg an.
Sudlich des Planungsgebiets und nérdlich des Emil-Riedl-Wegs liegen Wohnge-
baude, 6stlich grenzt das Unternehmensgebaude an.

Die Erschlie3ung erfolgt von der HeilmannstraRe aus Uber den Emil-Riedl-Weg, der
als Sackgasse nur das Unternehmensgeldnde und die noérdliche Wohnzeile er-
schlief3t.

Das annahernd ebene Planungsgebiet ist mittlerweile im Eigentum des anséassigen
Unternehmens und derzeit noch mit einem Wohngebaude bebaut. Das Unterneh-
mensgebaude hat Gberwiegend drei und mittig ein viertes Geschold mit Pult- und
Flachdachern. An der Grenze zur Wohnbebauung liegt die eingehauste Zufahrt zur
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Tiefgarage mit derzeit 227 Stellplatzen in zwei Untergeschossen. Daneben befindet
sich der Vorplatz fur den Haupteingang des Gebaudes. Anlieferungen von Bliroma-
terial etc. erfolgen vom Ende des Emil-Riedl-Wegs aus.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan im Bereich der FI.Nr. 151/9 als
Wohnbauflache und im Bereich der FI.Nr. 118 als nutzungsbeschranktes Gewerbe-
gebiet dargestellt. Die vorliegende Planung ist damit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Die Erweiterung des Gewerbegebiets ist nach Auffassung der
Gemeinde ein wichtiger Bestandteil der weiteren stadtebaulichen Entwicklung; der
Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung an den neuen Bebau-
ungsplan angepasst und statt der Wohnbauflache eine nutzungsbeschréankte Ge-
werbegebietsflache dargestellt.

Fur das Planungsgebiet gibt es zwei gltige Bebauungsplane: Die FI.Nr. 151/9 liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Emil-Riedl-Weg*; die FI.Nr. 118 liegt
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 ,Emil-Riedl-
Weg*, 1. Anderung.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Planungsgebiets, ohne MalRstab
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Der gultige Bebauungsplan Nr. 3 fir die FI.Nr. 151/9 setzt ein allgemeines Wohnge-
biet mit GRZ 0,25 und GFZ 0,50, einen eng um das Bestandsgebaude gezogenen
Bauraum sowie maximal zwei Vollgeschosse fest.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wurden die bis dahin im Bereich der
FI.Nr. 118 festgesetzte offentliche Verkehrsflache sowie das auch hier festgesetzte
allgemeine Wohngebiet aufgehoben und statt dessen ausschlieB3lich Blro- und
Verwaltungsgebaude sowie dienende Versorgungseinrichtungen festgesetzt. Be-
zuglich der Einzelheiten der Nutzungen wird in der 1. Anderung auf den Durchfiih-
rungsvertrag verwiesen. Die zulassigen Geb&audehdhen liegen tberwiegend bei drei
bis vier Vollgeschossen. An der Grenze zur FI.Nr. 151/9 liegt die eingehauste Tief-
garagenzufahrt. Die zulassige GR liegt bei 3.800 m2, woraus sich eine GRZ von
0,33 fiir den Gesamtgeltungsbereich ergibt (Geltungsbereich 1. Anderung insge-
samt 11.535 m?).
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 ,Emil-Riedl-Weg*, 1. Anderung, ohne MaRstab

Die hier vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ersetzt innerhalb ihres
Geltungsbereichs die beiden bisher gultigen Bebauungsplane und wandelt auf der
im Umgriff liegenden Teilflache der FI.Nr. 118 den bisherigen vorhabenbezogenen
Plan damit in einen ,normalen® Angebotsbebauungsplan um.

Die beiden sudlich an die FLLNr. 151/9 angrenzenden Wohngebaude sowie die
nordwestlich im Bereich des BND-Geléandes gelegenen Gebaude gehéren zur so-
genannten ,Stabsleitersiedlung“ und unterliegen als Ensemble dem Denkmalrecht
(E-1-84-139-2). Die Wohngeb&ude sind aber nicht als Einzel-Baudenkmaéler ausge-
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wiesen, so dass der Schutz des Nahebereichs hier nicht greift. Das bestehende
Wohngebaude im Planungsgebiet gehort nicht mehr zum Ensemble. Die nachstge-
legenen Einzelbaudenkmaler sind die Burg Schwaneck und das ehemalige Stabslei-
terhaus innerhalb des Ensembles. Eine Beeintrachtigung dieser Baudenkmaler ist
aufgrund des Abstands und der fehlenden Sichtbeziehungen nicht zu beflrchten.

Das nachstgelegene Bodendenkmal (verebneter Grabhiigel der Hallstattzeit) befin-
det sich westlich des Planungsgebiets im Bereich der S-Bahntrasse. Auch hier ist
eine Beeintrachtigung aufgrund des Abstands nicht zu befurchten. Auf die Melde-
pflicht fir zu Tage tretende archaologische Bodenfunde wird in den Hinweisen zum
Bebauungsplan eingegangen.

4. Grundzluge des stadtebaulichen Konzepts

o Das bestehende eingeschrénkte Gewerbegebiet wird entlang des Emil-RiedI-
Wegs bis an die Heilmannstral3e ausgeweitet, um dem Erweiterungsbedarf des
ansassigen Unternehmens Rechnung zu tragen. Dabei hat die Gemeinde be-
rticksichtigt, dass eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebaudes nur an
dieser Stelle méglich erscheint.

o Die bisher festgesetzten, auf die vorhandene Wohnbebauung bezogenen Nut-
zungsziffern werden an die geanderte Nutzungsart angepasst und deutlich er-
hoht.

e Die neu zulassige Gebaudehohe orientiert sich am bestehenden Unterneh-
mensgebaude.

e Der Erweiterungsbau erhalt Flachdacher, die mit Ausnahme des obersten Ge-
schosses (Technikgeschoss) zu begriinen sind.

e Das Baufeld auf der FI.Nr. 118 (Geltungsbereich der 1. Anderung) wird so nach
Siudwesten erweitert, dass an das bestehende Gebadude angebaut werden
kann. Zusatzlich kann die Tiefgaragenzufahrt Giberbaut werden.

e Die Tiefgarage wird nach Westen erweitert. Zur Heilmannstraf3e wird ein Ab-
stand von drei Metern eingehalten.

e Die bisherige Pkw-ErschlieBung des Gebaudes wird beibehalten. Die Zufahrt
zur Tiefgarage erfolgt weiterhin vom Emil-Riedl-Weg aus.

e Fir die entlang der Heilmannstra3e, am Emil-Riedl-Weg und im Sudosten des
Planungsgebiets zu fallenden Baume werden Ersatzbaume gepflanzt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen PUL 2-54 Seite 6/12



Pullach i. Isartal BP Nr. 3 ,Emil-Riedl-Weg*, 2. Anderung Begrundung 05.02.2019

5.1

5.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der Nutzung folgt der Planungsabsicht der Gemeinde, eine
Erweiterung des bestehenden Unternehmensgebaudes nach Westen zu ermdogli-
chen. Entsprechend wird hier nicht mehr ein Wohngebiet sondern ein Gewerbege-
biet festgesetzt. Um der benachbarten Wohnbebauung Rechnung zu tragen, wird
die im Gewerbegebiet zulassige Nutzung auf Biro- und Verwaltungsgebaude be-
schrankt.

Um die Vertraglichkeit im Hinblick auf Larmbeléastigungen zu gewahrleisten, wurde
eine schalltechnische Untersuchung vom Biro Miller BBM, Planegg, durchgefuhrt.
Die Ergebnisse der Untersuchung sind unter 5.7 Immissionsschutz zusammenge-
fasst; das vollstdndige Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigefigt.

Malf3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Flachen, Dachform

Die festgesetzte GR von 1.220 m? entspricht einer GRZ von 0,60 innerhalb des Gel-
tungsbereichs fur die Erweiterung (Geltungsbereich 2.028 m?2). Betrachtet man das
gesamte zukinftige Unternehmensgeléande (13.124 m2) und die kiinftige Gesamtbe-
bauung (1.220 + 3.800 m?2) wird eine GRZ von 0,38 erreicht.

Da die Neubebauung sich zur StralBe hin, weg von den Isarhangwaldern orientiert,
kann die gegenliber der nérdlichen und stdlichen Wohnbebauung deutlich héhere
GRZ hier aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt werden. Die zum Unternehmensge-
lande gehdrende groRRe unbebaute Flache stdostlich des Planungsgebiets, die an
die Garten der beiden sldlich des Erweiterungsbaus gelegenen Wohngebaude an-
grenzt, tragt ebenfalls dazu bei, dass die Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen
vertraglich geldst werden kann.

Die Uberbaubare Flache halt zur Heilmannstral3e einen Abstand von acht Metern
und zum sudlich gelegenen Wohngebaude einen Abstand von sechs Metern ein. Im
Sudosten wird an das bestehende Gebaude angebaut. Da das sehr langgestreckte
nachstgelegene Wohngebaude im Sidwesten des Erweiterungsbaus liegt und mit
seiner Schmalseite nach Norden orientiert ist, entstehen aus der Neubebauung kei-
ne Einschrankungen fur die Belichtung des Wohngebaudes.

Die Baumasse des Erweiterungsbaus wird ahnlich wie das Hauptgebaude in der
Vertikalen durch die zuriickspringenden Obergeschosse aufgelockert. Das vierte
Geschoss, das als Technikgeschoss errichtet werden soll, springt von den Fassa-
den der beiden untersten Geschosse zwischen 5,6 und 6,4 m zuriick. Damit ist das
vierte Geschoss von unten nur aus groRerer Entfernung sichtbar.

Die Gebaude werden mit Flachdachern geplant, um sich dem Erscheinungsbild des
Hauptgebaudes unterzuordnen (vom Emil-Riedl-Weg und der HeilmannstralRe aus
gesehen) bzw. sich ihm anzupassen (von Siiden aus gesehen).
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5.3

5.4

VerkehrserschlieBung, Tiefgarage

Die bestehende Verkehrserschlieung bleibt erhalten. Die Zufahrt zur Tiefgarage
bleibt am Emil-Riedl-Weg. Die bestehende zweigeschossige Tiefgarage wird nach
Westen erweitert.

Im Sudwesten des Erweiterungsbaus wird ein Bereich als Rettungsweg ausgebildet.
Diese Flache ist als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen und wasserdurch-
l&ssig auszubilden.

Grinordnung, Minderung der Eingriffsfolgen, Niederschlagswasserbeseiti-
gung

Grunordnerische Ziele, die auch der Minderung der Eingriffsfolgen dienen sollen,
sind vor allem die Wiederherstellung bzw. Verbesserung der westlichen Eingriinung
mit GroRbaumen, die Herstellung einer ausreichenden Uberdeckung der Tiefgarage,
die Anlage eines Strauchgurtels zur sudlichen Grundstiicksgrenze und die Begru-
nung der Flachdacher.

Fur die Errichtung des Erweiterungsbaus mit Tiefgarage missen insgesamt sieben
Baume gefallt werden (Naheres zu den Baumen siehe 5.5 Spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung). Zur Minderung des Eingriffs werden fur die zu fallenden B&ume
sieben Ersatzpflanzungen festgesetzt. Die genauen Standorte und Baumarten der
Ersatzpflanzungen werden in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Pullach auf die
entlang der Heilmannstraf3e im 6ffentlichen Raum stehenden Badume abgestimmt.

Bei dem Baum, der in der Stidwestecke des Planungsgebiets am Rand der geplan-
ten Feuerwehrzufahrt steht, wird der Bauherr im Zuge der Bauausfihrung noch pri-
fen, ob er erhalten werden kann, wenn ein grof3er Ast, der in den Rettungsweg hin-
einragt, entfernt wird.

Das Gebaude wird als Flachdachgeb&aude errichtet. Die Dacher in den Bereichen a
und b werden extensiv begrint und erfillen damit unter anderem Regenriickhalte-
funktionen. Da das oberste Geschoss als reines Technikgeschoss mit geringer
Raumhohe und geringer statischer Belastbarkeit ausgebildet werden soll, ist hier ei-
ne Begrunung nicht moglich. Aus Sicht der Gemeinde tberwiegen hier die Belange
des Ortsbilds, wonach eine zu grof3e Hohe vermieden werden soll, die Vorteile der
zusatzlichen Dachbegriinung.

Durch die Dachbegriinungen und die hohen Uberdeckungen auf der Tiefgarage wird
der zeitliche Abfluss des Regenwassers auf dem Grundstiick verlangsamt. Die Ver-
sickerung erfolgt analog dem Hauptgelande tber die verbleibenden versickerungs-
fahigen Flachen, zu denen auch der Rettungsweg zahlt, und tber Rigolensysteme.
Aufgrund der guten Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sind zusammen mit
den geschilderten Rickhaltemal3nahmen keine Entwésserungsprobleme zu erwar-
ten.
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5.5

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Anlass fur die saP

Anlass fur die Durchfihrung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind
mehrere Einzelbaume, die aufgrund der Baumafnahme gefallt werden muissen, und
die grundsatzlich als potentielle Lebensraume fiir Flederméuse und Vogel infrage
kommen.

In der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan
werden

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch
das Vorhaben erfillt werden kénnen, ermittelt sowie

- bei Bedarf die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von
den Verboten gemal 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Beschreibung des Bestands

Am 18.01.2019 erfolgte eine Begehung des Untersuchungsgebietes. Dabei wurden
die zu fallenden B&aume begutachtet und fotografiert.

~ W
4 Vi A

Die oben abgebildete Traubeneiche steht am Emil-Riedl-Weg und ist der grofte von
der BaumalRhahme betroffene Baum (Stammumfang 2,95 m, Hohe 14 m). Der
Baum weist in knapp einem Meter Hohe eine Zwieselung auf — hier sind vermutlich
drei Einzelstamme verwachsen. Ob der Baum durch den Zwiesel geschwacht ist
oder kunftig sein wirde, konnte beim Augenschein nicht beurteilt werden. Die Kro-
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nenaste sind alle deutlich sichtbar gekappt, um die Kronenausdehnung zu begren-
zen. Ansonsten wirkt der Baum vital. Nester oder Hohlen wurde keine entdeckt.

Entlang der Heilmannstral3e stehen drei weitere Laubbdume mit Hohen zwischen 11
und 14 m und Stammumfangen bis 1,4 m. Auch bei diesen Baumen wurden keine
Nester und keine Hohlen entdeckt. Der Baum auf dem dritten Foto steht im sid-
westlichen Eck des Geltungsbereichs an der geplanten Feuerwehrzufahrt. Hier wird
der Bauherr prifen, ob dieser Baum erhalten werden kann, wenn der aufféllig gebo-
gene unterste Ast entfernt wird.

Im Siudosten des Planungsgebiets stehen drei sehr junge Laubbdume mit Stamm-
umfangen unter 0,5 m. Artenschutzrelevante Beobachtungen wurden an diesen
Baumen nicht gemacht.

Die restlichen Grundstiicksbereiche sind als Géarten genutzt. Hinweise auf das Vor-
kommen geschutzter Pflanzen- oder Tierarten konnten hier nicht gefunden werden.

Das abzubrechende Wohnhaus ist ein Putzbau mit ausgebautem Satteldach ohne
Fensterladen, Holzverschalungen etc., die als Fledermausquartiere geeignet wéren.
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5.6

Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

Aufgrund der Ortseinsicht ist davon auszugehen, dass keine geschutzte Pflanzenart
im Untersuchungsgebiet vorkommt. Von einer Erflllung des Schadigungsverbotes
ist daher nicht auszugehen.

Tierarten nach Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Aufgrund der Ortseinsicht ist davon auszugehen, dass es im Untersuchungsgebiet
keine Quartiere fur Flederm&use gibt. Daher ist bezlglich dieser Tiergruppe nicht
von einer Erflllung der Verbotstatbestidnde (Schadigung der Lebensstatten, Sto-
rung, Totung bzw. Verletzung) auszugehen.

Auch auf die Betroffenheit anderer Tierarten von Verbotstatbestanden mit Ausnah-
me von Vogeln (s.u.) gibt es keine Hinweise.

Betroffenheit der Européischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Bei der Ortseinsicht wurden weder Nester noch Hohlen gefunden. Vorhandene
Bruthabitate kénnen damit ausgeschlossen werden. Es gibt auch dartber hinaus
keine Hinweise, dass die Verbotstatbestidnde der Stérung und Totung hier erfillt
sein kénnten.

Nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Baume als Ruhestatten und als poten-
tielle Bruthabitate insbesondere fur ubiquitare Vogelarten, wie z.B. Amseln, dienen
konnen.

Da aber die 6kologische Funktion der Baume aufgrund des benachbarten geschiitz-
ten Baumbestands und der nahegelegenen Isarhangwalder im raumlichen Zusam-
menhang gewabhrt bleibt, ist hier der Verbotstatbestand der Schadigung von Vogel-
lebensstatten nicht erfullt. Die Rodungsmaflnahmen sind aber trotz derzeit nicht
vorhandener Nester auf3erhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar vorzu-
nehmen.

Fazit

Bei Einhalten des Rodungsverbots in der Brutzeit (Rodungen nur zwischen Oktober
und Februar) kénnen erhebliche negative Auswirkungen des Vorhabens auf europa-
rechtlich geschiitzte Arten ausgeschlossen werden. Folglich werden fir keine Art
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine Tierart gemaf Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie die Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG er-
fullt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG
ist dementsprechend nicht erforderlich.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Unternehmenserweiterung Richtung Heilmannstrae werden keine Flachen
in Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einher-
gehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit,
Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaan-
passung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. Die unmittelbar dstlich gelege-
nen lsar-Hangwalder und der suddstlich gelegene geschiitzte Baumbestand, die
klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen, sind von der Planung nicht betroffen.
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5.7

Immissionsschutz

Zur Klarung der Anforderungen an den Immissionsschutz wurde vom Biro Muller-
BBM, Planegg, eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (Bericht
Nr. M145395/02; dieser Bericht ist der Begriindung als Anlage beigefigt).

Der Bericht kommt zu folgendem Fazit:

Der Betrieb des geplanten Erweiterungsbaus an der Heilmannstrale halt die pau-
schal um 6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft ein. Die zu-
sétzliche Larmbelastung ist damit irrelevant im Sinne von Kapitel 3.2.1 der TA Larm.

In der Untersuchung sind Randbedingungen / SchallschutzmafRnahmen beriicksich-

tigt, die in der weiteren Planung beizubehalten sind:

- Im Regelfall in der Tiefgarage nur Tagbetrieb (6:00 bis 22:00 Uhr)

- Eingehauste Technikzentrale mit einem Schallddmm-Mal3 der AuR3enbauteil-
konstruktionen von mindestens R, = 30 dB.

Von der geplanten Einhausung der Technikzentrale kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen der Baugenehmigungsplanung der Nachweis erfolgt, dass durch
einen in der Planung geanderten Erweiterungsbau die pauschal um 6 dB reduzier-
ten Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten werden.

Anlage: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung von Miiller-BBM, Planegg

Gemeinde Pullach i. Isartal, den .........oooeoiiee e

(Susanna Tausendfreund, Erste Blrgermeisterin)
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