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1.1.

2.1.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

FUr das Planungsgebiet bestehen mehrere Bebauungspléne, die sich in ihren
jeweiligen Geltungsbereichen ergdnzen, teilweise aber auch Uberlagern. Da die
Bebauungspl@ne fUr das Planungsgebiet vereinzelt aus den 1960er-Jahre stammen
und unterschiedliche Rechtsgrundlagen (BauGB, BauNVO) zu berUcksichtigen sind,
fraten vermehrt Erschwernisse hinsichtlich der PrOfung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit neuer Vorhaben auf. Gleichzeitig liegen nunmehr fir einzelne
Teilbereiche innerhalb des Planungsgebietes Bauantrdge vor, die aus
planungsrechtlicher Sicht zu prifen und zu beurteilen sind.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 79 sollen einerseits die Festsetzungen der fUr das
Gebiet geltenden Bebauungspldne inhaltlich Uberprift und ggf. angepasst werden
und diese mit der aktfuellen Rechftslage in Einklang gebracht werden. Es soll
zukUnftig eine aus planungsrechtlicher Sicht belastbare Grundlage vorliegen, mit
der die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des
Gewerbegebietes &stlich der Mittenheimer StraBe eindeutig geprift werden kann.

Mit diesem Bebauungsplan soll auch die potenzielle Konfliktlage hinsichtlich der
Larmemissionen des Gewerbegebiets auf das ndrdlich angrenzende reine
Wohngebiet ndher betrachtet werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen der Standort und die
bauliche Entwicklung des Gewerbegebietes Ostlich der Mittenheimer StraBe
nachhaltig gesichert werden.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im ndrdlichen Teil der Gemeinde OberschleiBheim,
unmittelbar nérdlich des Bahnhofes, Im Westen wird das Planungsgebiet von der
Mittenheimer StraBe begrenzt, Uber die das Gebiet erschlossen ist.

Im Osten verlduft die Bahnlinie MUnchen — Regensburg.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet die Siedlung ,,Mittenheim* an, die als ,,reines
Wohngebiet" festgesetzt ist.

Folgende FlurstUcke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes:

116, 116/1,116/2, 116/4,116/6, 116/8, 116/10, 116/11, 116/12, 116/13, 116/14,
116/15, 117, 438, 438/36, 438/37, 438/38, 438/39, 438/41, 438/42, 438/44, 438/45.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 umfasst eine Fldche von ca. 13,3
ha.

Ausgangssituation

Stadtebauliche und grinordnerische Bestandsanalyse

Das Planungsgebiet ist bereits weitgehend bebaut. Die Gebdudestruktur besteht
groBteils aus gewerblich geprdgten, teilweise groBfi&chigen Hallenstrukturen mit ein
bis drei Geschossen, Flachddchern oder flach geneigten Ddchern. Im SUGden
besteht ein Einzelhandelsbetrieb (Verbrauchermarkt).

Sudlich schlieBt der Ortskern OberschleiBheims mit dem Bahnhof an.

Westlich schlieBt das Gewerbegebiet ,,Bruckmannring® an. Das ndrdlich
angrenzende reine Wohngebiet ,,Mittenheim® ist durch ein- bis zweigeschossige
Einzel- und Reihenhduser gepragt.
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2.2.

23.

Aus grinordnerischer Sicht erfdhrt das Plangebiet einerseits Prdgung durch die
Baum—und Gehdlzreihen entlang der Mittenheimer StraBe. Daneben sind nahezu
durchgdngig zwischen den Baugrundsticken gliedernde Gehdlzstreifen
vorhanden. Allerdings ist ihre Qualitdt in einigen Abschnitten durch herangerickte
Nutzung deutlich eingeschrénkt oder durch kurzlich erfolgte Fallungen nahezu
verloren gegangen.

SchlieBlich besteht nach Osten enflang den Bahngleisen ein weitgehend
durchgdngiges Gehdlzband aus meist naturnahen Baumhecken.

Dieser ,,grine” Rahmen aus Gehdlzen stellt fir das gesamte Gewerbegebiet eine
wertvolle Eingrinung des Gewerbegebiets dar, dessen Wirkung auf das Stadtbild
insbesondere aufgrund der zentrumsnahen Lage des Gewerbegebiets als hoch zu
bewerten ist.

Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Gemeinde OberschleiBheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP), Stand 01.09.2013, im Bereich des ,,Verdichtungsraumes MUnchen*.
Der LEP formuliert unter dem Kapitel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung* (LEP
2013 3.2 (Z): ,Um die Innenentwicklung zu stdrken, mussen vorhandene und fur eine
bauliche Nutzung geeignete Fidchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie
Mé&glichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.*

In Kapitel 1.3.2 ,,Anpassung an den Klimawandel” wird formuliert, dass
ninsbesondere in verdichteten RGumen, klimarelevante Freifldéchen von Bebauung
freigehalten werden sollen.*

Regionalplan (RP)

Im Regionalplan der Region MUnchen ist OberschleiBheim als
wSiedlungsschwerpunkt* dargestellt und liegt an einer nord-std verlaufenden
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.

GemdB den Allgemeinen Grundsdtzen zur nachhaltigen Raumentwicklung sollen
,Die Standortvoraussetzungen und -potentiale fUr eine nachhaltige wirtschaftliche
Entwicklung optimiert werden. Hierzu sollen die wirtschaftsnahe und verkehrliche
Infrastruktur ausgebaut sowie die FiGchenverfugbarkeit an geeigneten Standorten
erhéht werden”. Ebenso soll laut Regionalplan eine ,verstdrkte Innenentwicklung
geférdert werden.” Das Planungsgebiet selbst wird als ,,Gewerbliche Baufladche®
und als ,,Bereich, der fUr die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt*
dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im gultigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde OberschleiBheim ist das
Planungsgebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Innerhalb des Gewerbegebietes
sind mehrere Standorte fUr Umspannstationen ausgewiesen.

Entlang der Mittenheimer StraBBe verlduft eine durchgehende vorhandene
Baumreihe, entlang der Bahnlinie eine geplante Baumreihe. Das dargestellte
Gewerbegebiet wird allseits durch eine umlaufende Randeingrinung begrenzt.

Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes ist der ost-west-verlaufende
Grenzgraben mit seinen Randstreifen als Biotopfldche entsprechend der
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Bayerischen Biotopkartierung erfasst (Biotop-Nr. 7735-0077-001).

2.4. Naturliche Grundlagen

Naturrdumlich liegt das Plangebiet in nérdlichen Bereich der MUnchner
Schotterebene und ist nahezu eben.

Die natUrlichen SchutzgUter haben folgende Bedeutung:
Boden

Geologisches Ausgangsmaterial sind die quartdren Kiessande der Schotterebene.
Die darauf natirlicherweise entstandenen Bdden (hier: Pararendzinen auf
carbonatreichen Schottern mit Flussmergeldecke) besitzen eine geringe
Filterwirkung, da Eintrdge im Schotterkorper rasch versickern.

Im Geltungsbereich sind die Béden durch die langjdhrige und intensive
menschliche Nutzung und den hohen Versiegelungsgrad stark Uberprégt, so dass
kaum noch von natirlich gewachsenen Boden auszugehen ist.

Wasser

Oberirdische Gewadsser sind im Geltungsbereich nicht vorhnanden. Der
Grundwasserkdrper liegt ca. 5 m unter Flur und ist aufgrund der geologischen
Voraussetzungen empfindlich gegenuber Stoffeintrédgen.

Klima und Luft

Klimatisch tradgt das Plangebiet weder zu einer nennenswerten Frisch- oder
Kaltluftbildung bei, da es intensiv Uberbaut ist, noch ist es Teil eines wichtfigen
klimatischen Ausgleichskorridors, daher ist es fur Klima und Luft ohne gréBere
Bedeutung.

Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensraume

Auch fOr gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensrdume hat der
Geltungsbereich aufgrund der Versiegelung und Nutzung grundsdtzlich keine
nennenswerte Bedeutung. Lediglich fur siedlungsbewohnende Fledermaus- und
Vogelarten kdnnen einerseits in Ritzen und Spalten an Gebduden oder deren
Dachbdden und andererseits in gréBeren Gehdlzen Quartiere bzw. Brutplatze
vorhanden sein.

Mensch

Das Gewerbegebiet dient Uberwiegend als ArbeitsstGtte fOr die Mitarbeiter der
Betriebe und in sehr untergeordneter Weise fur Wohnen in Betriebsleiterwohnungen.

Abgesehen vom StraBenraum liegen sdmtliche Freirdume innerhalb privater
Betriebsfldchen ohne allgemeine Zugdnglichkeit und haben keinerlei allgemeine
Erholungsfunktion. Auch Ubergeordnete Erholungswege, z. B. attraktive Rad- und
FuBwegwegverbindungen, liegen nicht im Einflussbereich des Vorhabens. An
wenigen Gebduden bestehen Einrichtungen (Sitzbdnke, kleine Rasenfladchen) for
kurzzeitige Erholung in Arbeitspausen.

Somit haben die Freirdume keine nennenswerte Bedeutung fUr das Schutzgut
Mensch. Zudem bestehen grundsatzlich Vorbelastungen durch Larmeintrdge von
der Mittenheimer StraBe im Westen und den Bahnverkehr im Osten.

Zusammenfassend ist das Vorhabengebiet weder fUr eine allgemeine Erholung
relevant noch geht vom Plangebiet selbst ein nennenswerter Bedarf an
Erholungsfldchen aus.
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2.5.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst sind keine Schutzgebiete nach Denkmalschutz-,
Naturschutz- oder Wasserrecht vornanden.

AuBerhalb des Geltungsbereichs, westlich der Mittenheimer StraBe in der
Hirschplanallee 1, befindet sich das Denkmal D-1-84-135-35. Hierbei handelt es sich
um einen zweigeschossigen Putzbau mit Zeltdach und kleinem Dachreiter, erbaut
nach Pldnen von Gabriel von Seidl im Jahr 1891 sowie ein Nebengebdude als
zweigeschossiger schmaler Satteldachbau, ebenfalls von 1891 in einem Park mit
altem Baumbestand.

Des Weiteren sind im Umfeld des Geltungsbereichs drei in der amtlichen
Biotopkartierung erfasste Biotope vorhanden:

* Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend besteht die
Teilflédche 1 des amtlich erfassten Biotops ,,Gewdsserbegleitflora ndrdlich von
OberschleiBheim* (Biotop-Nr. 7735-0077-001). Von der erfassten Fldche sind
18% nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschitzt.

* Ca. 100 m nérdlich des Geltungsbereichs jenseits der Bahnlinie beginnt eine
als Biotop erfasste Hecke (7735-0123-002). Sie unterliegt keinem gesetzlichen
Schutz.

* SchlieBlich besteht westlich der Mittenheimer StraBe auf der Flur-Nr. 144/2 ein
gréBerer zusammenhdngender Gehdlzbestand. Erist als ,,Wdaldchen in
OberschleiBheim* (7735-0112) erfasst und ebenfalls nicht gesetzlich
geschutzt.

Jenseits der Bahn &stlich des Geltungsbereichs und nérdlich des dortigen
Wohngebiets schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,,MUnchner Norden im Bereich
der Gemeinden Garching bei MUnchen, Ober- und UnterschleiBheim*”

(LSG 00436.01)

Sonstige Schutzgebiete sind Im nédheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden.

Planungsrechtiliche Ausgangslage
Bebauungspldne Nr. 2 und Nr. 2a

Die Gemeinde OberschleiBheim hat im Jahr 1966 (Bekanntmachung 25.02.1966)
den Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewerbegebiet &stlich der StaatsstraBe 2342" erlassen.
Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest. Anwendung findet die
Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1962.

Eine Ergénzung des Bebauungsplans erfolgte durch die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2 im Jahr 2010. In diesem wurden fUr den Bebauungsplan Nr.
2a Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, insbesondere zur Steuerung des
Einzelhandels, getroffen.

Im gesamten Geltungsbereich ist ein groBer, zusammenhdngender Bauraum mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die maximale Hohe der
Gebdude ist mit 10 m festgesetzt. Anwendung findet die Baunutzungsverordnung
aus dem Jahr 1990.

Aufstellungsbeschluss Nr. 79

Am 20.09.2017 hat die Gemeinde OberschleiBheim fUr das Gewerbegebiet &stlich
der Mittenheimer StraBe einen Aufstellungsbeschluss gefasst. Darin wurden for den
Bebauungsplan u.a. folgende Ziele formuliert:

* Langfristige Sicherung der bestehenden Nutzungen mit dem Schwerpunkt
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5.1.

auf produzierendem Gewerbe, ergdnzt durch punktuelle Buro- und
Einzelhandelsnutzungen.

* Ausschluss von sensiblen Nutzungen, die z.B. wohndhnlichen Charakter
haben, insbesondere Beherbergungshduser, soziale Einrichtungen (Alten- und
Pflegeheime), ArbeiterunterkUnfte.

* Ldsung des Larmkonfliktes zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und
dem ndrdlich benachbarten reinen Wohngebiet ,Mittenheim®.

* Regelungen zur Art der baulichen Nutzung mit entsprechenden
NutzungsausschlUssen.

*  Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Schaffung eines qualitatvollen Gewerbegebietes mit einer entsprechenden
Durchgrinung, um ein angemessenes Arbeitsumfeld fUr die Mitarbeitenden
sicherzustellen.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde OberschleiBheim mit Beschluss vom
18.09.2017 fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 79 eine
Verdnderungssperre nach § 14 BauGB erlassen.

Verfahren

Aufgrund der innerértlichen Lage des Planungsgebietes und der schon weitgehend
erfolgten Bebauung wdare ein Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB denkbar. Durch die maximal mdgliche Grundfldche von rund
75.000 m? (nach § 19 Abs.2 BauNVO) werden jedoch die Vorgaben des § 13a Abs.2
BauGB, der eine maximal mogliche Grundfldche von 70.000 m2fUr die
DurchfUhrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB vorsieht, nicht eingehalten.

Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb im Regelverfahren durchgefuhrt.

Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit GrGnordnung verfolgt die aufgefUhrten stadtebaulichen,
grunplanerischen und sonstigen Ziele:

* Planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Gewerbegebietes mit
Schwerpunkt auf dem produzierenden Sektor.

* Umsetzung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele mit
entsprechender Steuerung der Art der Nutzung durch Ausschluss einzelner
Nutzungen, die Konflikte ausldésen kdnnten.

* Ermoglichung einer moderaten Nachverdichtung im Sinne eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung.

* Begrenzung der maximal mdglichen Versiegelung durch entfsprechende
Festsetzungen.

* Schaffung von nachhaltigen Grinstrukturen durch Sicherung und Ergdnzung
des bereits vorhnandenen Rahmens aus Gehdlz- und Vegetationsfldchen mit
Neupflanzungen in festgesetzten Grinkorridoren.

Planungskonzept des Bebauungsplanes

Stadtebavuliche und landschafisplanerische Grundidee

Auf Grundlage der schon vorhandenen Bebauungsstruktur werden groBzUgige
Baur&ume festgesetzt, in denen neben den Bestandsgebduden auch neue
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5.2.

Gebdude integriert werden kédnnen. Durch eine leichte Erhdhung der maximal
maoglichen Geschossfldchenzahl kdnnen die einzelnen Baugebiete moderat
verdichtet werden, wobei der Schwerpunkt der Verdichtung in die Hohe, weniger in
die Fldche gehen soll.

Zur Strukturierung des Planungsgebietes und als Gegenpol zu den groBzigigen
Baurdumen werden die vorhandenen Grunstrukturen entlang der FlurstOcksgrenzen
durch Festsetzung von Grunkorridoren und entsprechenden Neupflanzungen
gestarkt.

Mit diesem Planungskonzept wird dem Bedarf an Gewerbefldchen bei
gleichzeitiger BerUcksichtigung der &kologischen Belange Rechnung getragen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist durch gewerbliche Nutzungen geprdgt und weitgehend
bebaut. Die Gemeinde OberschleiBheim verflgt derzeit Uber keine weiteren frei
verfugbaren Gewerbefladchen. Deshalb soll der Gewerbestandort &stlich der
Mittenheimer StraBe in seiner Funktion gesichert und gestarkt werden. Als Art der
Nutzung wird ein Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Um die einzelnen Bereiche des Gewerbegebietes im Sinne einer nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung zu steuern, werden 5 Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 5)
festgesetzt. In den einzelnen Baugebieten werden nach § 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO unterschiedliche Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen, die die
Zuléssigkeit oder den Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten regeln.

Wohnen und wohndhnliche Nutzungen

Wohn- und wohnd&hnliche Nutzungen werden generell ausgeschlossen. Ebenso
werden gewerbliche Wohnnutzungen wie z.B. Boardingh&user und Hotels
ausgeschlossen. Dies soll jegliches Konfliktpotenzial, das durch die Gewerbenutzung
entstehen kann, vermeiden und den Gewerbestandort in seiner Funktion und
seinen Entwicklungsmadglichkeiten stérken. Die vorgenannten Nutzungen kénnen
an anderer Stelle innerhalb des Gemeindegebietes vorgesehen werden.

UnberGhrt davon bleiben Betriebswohnungen, von denen je eine Betriebswohnung
je Baugebiet zuldssig ist.

Einzelhandel

Der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes soll auf dem produzierenden Sektor bleiben. Die bereits
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im GE 1 (Verbrauchermarkt) und im GE 5
sollen jedoch erhalten bleiben. Entsprechend den Zielen des
Einzelhandelsgutachtens der Gemeinde OberschleiBheim darf dabei das
Kernsortiment im GE 5 nur Artikel enthalten, die fir das Gemeindegebiet
OberschleiBheim nicht zentrenrelevant sind.

Der Verbrauchermarkt im Gewerbegebiet GE 1 ist durch die Lage am Bahnhof und
in Ndhe zum Ortskern an dieser Stelle stddtebaulich und funktional sinnvoll.

Eine Einzelhandelsnutzung induziert in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen.
Das nérdlich an das GE 5 anschlieBende reine Wohngebiet soll davon moglichst
wenig tangiert werden. Da das GE 5 aufgrund der Ecklage zweiseitig erschlossen
ist, ist es moglich und vertretbar, die ErschlieBung eines ausnahmsweise zuldssigen
Einzelhandelsbetriebes ausschlielich Uber die von der Wohnnutzung abgewandte
StraBe (parallel zur St 2342 gefUhrte Mittenheimer StraBe) zu fordern. So wird
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5.3.

gewdhrleistet, dass der nérdlich verlaufende Teil der Mittenheimer StraBe, der auch
zur ErschlieBung des Wohngebietes dient, nicht durch zusatzlichen Verkehr belastet
wird.

In den Gewerbegebieten GE 2, GE 3 und GE 4 wird eine Einzelhandelsnutzung
ausgeschlossen.

Tankstellen

In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 im Norden des Plangebietes sind
Tankstellen unzul@ssig. Zum einen soll damit vermieden werden, dass eine
zusatzliche Verkehrsbelastung des Abschnittes der Mittenheimer StraBe entsteht, der
zugleich das Wohngebiet erschlieBt.

Zum anderen wUrden die nahezu durchgdngigen Betriebszeiten (Tag, Nacht,
Wochenende) einer Tankstelle auch in den ruhebedurftigen Zeiten die
benachbarte Wohnnutzung beeintrdchtigen. Da die Tankstellen in den Teilfldchen
C, D und E weiterhin allgemein zul@ssig sind, bleibt die Zweckbestimmung des
festgesetzten Gewerbegebietes erhalten.

Anlagen fir sportliche Zwecke

Aufgrund der Nachbarschaft zu bestehenden reinen und allgemeinen
Wohngebieten sollen mégliche Konflikte vermieden werden und Anlagen for
sportliche Zwecke ausgeschlossen werden.

Vergnugungsstatten

Die Gemeinde OberschleiBheim mdchte das Entstehen von Vergnigungsstatten
einschrdnken und die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten im Rahmen der
bauplanungsrechtlichen Mdglichkeiten steuern. Da durch den Betrieb einer
Vergnugungsstatte insbesondere mit Larm in den ruhebedUrftigen Nachtzeiten und
an Wochenenden und Feiertagen zu rechnen ist, vertragt sich diese Nutzung nicht
mit einer Wohnnutzung, hier in verstarkten MaBe mit dem angrenzenden reinen
Wohngebieten nach § 3 BauNVO nérdlich des Planungsgebietes und den
allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO &stlich des Planungsgebietes.

Der generelle Ausschluss der Vergnigungsstatten reagiert auf die besondere Lage
eines Gewerbegebietes in unmitteloarer Nachbarschaft zu bestehenden reinen
und allgemeinen Wohngebieten und dem damit verbundenen Schutzbedurfnis der
Wohnnutzung. Mit dem Ausschluss der Vergnugungsstdtten wird daher vermieden,
dass benachbarte Wohnnutzungen beeintrdchtigt werden. Die allgemeine
Iweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt dennoch gewahrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer
Grundfladchenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die
Hohenentwicklung mit maximal zuldssigen Wand- bzw. Firsthéhen festgesetzt. Durch
diese Hochstgrenzen wird das MaB der Nutzung hinreichend bestimmt, da die
rédumlich wirksame Hohe der Bauwerke, die GroBe der Geschossfldchen und die
Grundfldchenzahl die Dichte der Nutzung sowie den Umfang der Uberbaubaren
FlGchen definieren.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte GFZ von 1,4 hélt die nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal mogliche
Obergrenze fUr Gewerbegebiete (max. GFZ 2,4) ein. Durch diese Festsetzung wird
die bisher im Bebauungsplan Nr. 2 festgesetzte GFZ von 1,2 leicht erhdht. Dies stellt

Seite 10 von 16



Gemeinde OberschleiBheim Begrindung Bebauungsplan Nr. 79

5.4.

eine moderate Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung dar. Damit wird dem
Ziel gefolgt, bestehende innerdrtliche Baugebiete zu sichern und deren Entwicklung
zu ermoglichen.

Mit der festgesetzten GFZ von 1,4 kann im Planungsgebiet eine Geschossfléche von
rund 174.000 m? realisiert werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs.2 BauNVvVO von 0,6 Ubernimmt die
entsprechende Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr. 2. Diese Festsetzung folgt
dem stddtebaulichen Ziel, dass eine mdgliche Verdichtung der baulichen Nutzung
nicht in die Fldche erfolgen sollte, sondern in die Hohe. Mit der festgesetzten GRZ
von 0,6 kann im Planungsgebiet eine Grundfldche von rund 74.650 m2 realisiert
werden.

Um die erforderlichen Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach §
14 BAuNVO in ausreichendem MaBe in den Baugebieten unterbringen zu kdnnen,
wird festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ fUr Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf. Dies entspricht der Obergrenze der
maximal moglichen GRZ in Gewerbegebieten nach § 17 BauNVO.

Hohenentwicklung

In Zusammenhang mit der moderaten Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung
wird die maximal mégliche Hohenentwicklung der Gebdude gegenUber der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2 von 12 m auf maximal 14 m erhdht. Diese
Hbhe ermdglicht neben einer Hallennutzung auch bis zu 3-geschossige
BUrogebdude.

Um eine homogene Dachlandschaft zu sichern wird festgesetzt, dass diese Hohe
nicht mehr durch Dachaufbauten Gberschritten werden darf.

Um das reine Wohngebiet nérdlich des Planungsgebietes vor einer
Beeintrdchtigung der Belichtung und Besonnung zu schitzen, werden fur die
unmittelbar an das reine Wohngebiet angrenzenden Gewerbegebiete GE 4 und
GE 5 ergdnzende Festsetzungen zur Hohenentwicklung getroffen. Um die gesunden
Wohnverhdlinisse im reinen Wohngebiet zu sichern, wird die Festsetzung zur
Héhenentwicklung, die schon im Bebauungsplan Nr. 2 getroffen wurde,
Ubernommen. Diese setzt fest, dass in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 nur
Gebdude mit einer Wand- bzw. Firsthdhe zuldssig sind, die sich innerhalb eines
Winkels von 15°, ausgehend von der sudlichen bzw. stlichen Grundsticksgrenze
der Bebauung nérdlich bzw. nordwestlich der StraBe "Mittenheim" ergibt. Eine
maximale Wandhdhe von 14 m darf in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5
gleichwohl nicht Gberschritten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Im Planungsgebiet wurden die mit Gebduden Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
durch Baugrenzen definiert. Entgegen dem Baugrenzengefige im Bebauungsplan
Nr. 2 werden je Baugebiet einzelne Baurdume festgesetzt. Damit wird die bauliche
Nutzung gegliedert und es werden die Voraussetzungen fUr die gewunschte
Durchgrinung des Planungsgebietes geschaffen, die sich zwischen den einzelnen
Gewerbegebieten entwickeln kann.

Um Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden und ein
hochwertiges bauliches Erscheinungsbild zu gewdhrleisten wird festgesetzt, dass
Lagerpl&tze nurin den von der &ffentlichen StraBenverkehrsfldche abgewandten,
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5.5.

5.6.

5.7.

rockwartigen GrundstUcksbereichen zuldssig sind.
Bestandsschutz

Das Baugrenzengefige nimmt weitgehend RUcksicht auf die schon bestehende
Bebauung. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes greifen jedoch erst im Fall
von Neubauten, gréBeren Umbauten oder Erweiterungsbauten.

Bestehende Gebdude, die nach bisher geltendem Recht und/oder auf Grundlage
einer erteilten Baugenehmigung materiell rechtmagBig errichtet wurden, dirfen
erhalten und weiter genutzt werden, auch wenn sie dem heute gultigen Baurecht
oder den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht
mehrentsprechen.

In den Bestandsschutz fallen in der Regel UnterhaltungsmaBnahmen,
InstandsetzungsmaBnahmen oder ModernisierungsmaBnahmen.

Dachformen, bauliche Gestaltung

Entsprechend der gewerblichen Nutzung und der schon vorhandenen
Gebdudestruktur sind in den Gewerbegebieten Flachd&cher und flach geneigte
Ddacher zul@ssig. Diese Festsetzung verfolgt das Ziel einer homogenen
Dachlandschaft und erméglicht eine Dachbegrinung.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes, sowohl fir den motorisierten als auch for
den nichtmotorisierten Individualverkehr, erfolgt Uber die Mittenheimer StraBe. Das
noérdlichste Gewerbegebiet GE 4 wird Uber die StraBe ,,Mittenheim* erschlossen.

Aufgrund der Klassifizierung der Mittenheimer als StaatsstraBe (St 2342) und der
damit stark eingeschrénkten Zuldssigkeit von abzweigenden StraBen wurde entlang
des Gewerbegebietes eine ParallelerschlieBung angelegt. Uber diese sind die
einzelnen Gewerbegebiete direkt erschlossen.

Entlang der ParallelerschlieBung und der StraBe ,,Mittenheim* verlaufen beidseitig
Gehwege.

Durch die Méglichkeit der baulichen Verdichtung des Planungsgebietes ist
langfristig mit einer gewissen Erhdhung des Verkehrsautkommens auf der
Mittenheimer StraBe und dem ndheren Umfeld zu rechnen. Durch das bereits gut
ausgebaute StraBennetz ist jedoch mit keinen nachteiligen Auswirkungen zu
rechnen. Unabhdngig davon wird das zukUnftige Verkehrsaufkommen im weiteren
Verfahren durch ein entsprechendes Verkehrsgutachten geprift und die
Leistungsfahigkeit des StraBennetfzes und der Knotenpunkte n&her untersucht. Das
Ergebnis dieses Gutachtens flieBt in die weitere Planung ein.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar nérdlich des S-Bahnhofes ,,OberschleiBheim*
der S-Bahn-Linie S1, die OberschleiBheim mit den Stddten MUnchen und Freising
und dem Flughafen verbindet. Ergdnzend dazu sind Bushaltestellen fUr die Buslinien
291, 292 und 295 vorhanden. Damit ist das Planungsgebiet gut an den OPNV
angeschlossen.

Grinordnung

Um eine qualitatsvolle Durchgrinung des Planungsgebietes und ein einheitliches
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Ubergeordnetes Erscheinungsbild zu sichern, wird der bereits bestehende ,,grine
Rahmen* des Gebiets gesichert und erganzt.

Entsprechend dem Planungskonzept werden entlang der ErschlieBungsstraBen im
Westen und Norden (Mittenheimer StraBe) ,,begrinte Vorzonen" festgesetzt, die mit
einer einheitlichen Baumreihe zu Uberstellen sind. Damit haben sie eine
aufwertende Wirkung fur das StraBenbild und erlauben gleichzeitig die ErschlieBung
der Baugebiete.

Zwischen den einzelnen Baugebieten und entlang der Bahnlinie im Osten des
Planungsgebietes werden ,,Grunkorridore fur das Anpflanzen und den Erhalt von
Bdumen und Strauchern” festgesetzt. Diese gliedern als dichte bepflanzte
Gehdlzstreifen das gesamte Planungsgebiet.

Insgesamt schaffen die Grunkorridore und Vorzonen eine optische Gliederung des
gesamten Planungsgebietes und leisten einen wertvollen Beitrag zum Klimaschutz.
Sie sind zudem fUr den Arten- und Biotopschutz wirksam. Gleichzeitig erlauben
diese Festsetzungen innerhalb der Baufenster eine hohe bauliche Flexibilitat, da
zahlreiche Begriunungsanforderungen in den Randbereichen gebUndelt werden
kénnen.

Die planlichen Vorgaben werden mit textlichen Festsetzungen zu den
erforderlichen Pflanzungen und Begrinungen ergdnzt.

Mit der Definition einer Mindestanzahl zu pflanzenden heimischen B&umen und
einer Untergrenze an Vegetationsfldchen sowie durch die Minimierung der
befestigten Fldchen soll ein optisch und dkologisch wirksames Mal an
Durchgrionung sichergestellt werden.

Die festgesetzten ,,GrUnkorridore* sind als Gehdlzzone anzulegen bzw. zu erhalten.
Sie stellen damit eine optische Gliederung des gesamten Baugebiets dar. Diesem
Ziel dienen ebenso die mindestens zur Halfte zu begrinenden Vorzonen.

Die als zu erhalten festgesetzten Baumhecken und Baumgruppen sind insgesamt
als rdumliche Struktur zu erhalten und pflegen. Dies bedeutet, dass nicht jedes
einzelne Gehdlz geschutzt ist, sondern die Hecke oder Baumgruppe als Ganzes zu
erhalten ist, so dass im Rahmen der Pflege und Unterhaltung auch einzelne
Gehdlze entnommen werden kdnnen. Gleichzeitig ist auf eine angemessene
Verjungung innerhalb der Gehdlzgruppe zu achten.

Die Festlegung einer einheitlich zu pflanzenden Baumart entlang der Mittenheimer
StraBe und der StraBe ,Mittenheim® dient der Gestaltung und Aufwertung des
StraBenraums und gibt den Vorzonen der Baugrundsticken einen gemeinsamen
Charakter. Der Spitz-Ahorn der Sorte ,Allershausen* wurde gewdahlt, da er einerseits
standdrtlich gut geeignet, unempfindlich und stadtklimafest ist, und andererseits
eine schdéne Wuchsform besitzt mit dichter geschlossener Krone. Zudem zeichnet er
sich durch eine besonders schéne BlUte im FrGhjahr und eine préchtige
Herbstfarbung aus.

Die Vorgabe zur Gliederung offener Stellpldtze mit BGumen erfolgt aus optischen
und &kologischen Grinden und trégt zur Reduzierung sommerlicher Aufheizung
bei.

Den zu pflanzenden Bdumen sollen im stéadtischen Umfeld méglichst gunstige
Wuchsbedingungen geschaffen werden. Daher werden fachlich begrindete
MindestgréBen fUr ihre Wurzelrbume definiert. Bei Verwendung geeigneter
Pflanzsubstrate kbnnen die Baumscheiben auch mit Beldgen Uberdeckt werden.

Damit Baumpflanzungen auch auf Tiefgaragen langfristig gedeihen, wird eine
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5.8.

5.9.

5.10.

Mindeststarke des Bodenaufbaus festgelegt.

Die festgesetzte Begrinung von Flachddchern leistet unter anderem einen Beitrag
zum Klimaschutz und zur RUGckhaltung von Niederschlagswasser. Aus dhnlichen
Grinden sollen geeignete Fassadenabschnitte begrint werden.

SchlieBlich wird eine Méglichkeit vorgesehen, die genannten grinordnerischen
Festsetzungen geringfUgig in Lage und FlGdche zu verdndern. Damit sollen
gegebenenfalls erforderliche planerische Anpassungen im Zuge der
AusfUhrungsplanung einfach vollzogen werden kénnen.

Die hinweislich genannte Vorschlagsliste geeigneter Baumarten dient dem Ziel einer
standortgeeigneten und damit optisch und ékologisch dauerhaft wirksamen
Bepflanzung. Sie ist nicht abschlieBend und kann durch weitere stadtklimaver-
frégliche Arten und Sorten ergdnzt werden.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Abgrabungen sind lediglich fUr die Anbindung baulicher Gegebenheiten zuldssig,
also beispielsweise fUr die Einbindung von Fenstern in Kellergeschossen und fur die
Anlage oberflachlicher Versickerungseinrichtungen.

Ebenso kdnnen die Geldndehdhen an sonstige baupraktische Erfordernisse (z.B.
weitgehend ebene Freifldchen, unterschiedliche Hohen an den
GrundstUcksgrenzen) angepasst werden.

DarUber hinausgehende umfangreiche Aufschiuttungen oder Abgrabungen
wulrden dem Charakter des Geldndes widersprechen und sind nicht zuldssig.

Einfriedungen

Die Art und H6he der Einfriedungen hat einen deutlichen Einfluss auf das
Erscheinungsbild der Gewerbegebiete. Um eine gewisse optische Durchldssigkeit zu
erhalten und eine vollstdndige Abschirmung zu vermeiden, werden sie hinsichtlich
inrer H6he und zuldssigen Materialien beschrdnkt. Eine zuldssige Hohe von bis zu 2,0
m tragt jedoch gleichzeitig dem SchutzbedUrfnis der Gewerbebetriebe Rechnung.

Die Beschrénkung auf Z&dune aus Maschendraht, Stabgitter oder Holz in Form
senkrechter Lattung soll ein ansprechendes, eher groBzUgiges Gesamtbild der
Freifldchen sicherstellen und eine massiv wirkende Abriegelung verhindern. Aus
demselben Grund wird die Verwendung von Sichtschutzmatten ausgeschlossen.

Der Verzicht auf Betonsockel und die Festlegung einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm erfolgt aus dkologischen Grinden, da damit eine
Durchgdéngigkeit fur Kleintiere erhalten bleibt.

Immissionsschutz

Durch die gewerbliche Nutzung entstehen Larmbelastungen, die auf die
Umgebung wirken. Dies ist zum einen der Anlagenl&@rm, der im Rahmen des
Betriebsablaufes der Gewerbebetriebe entsteht, zum anderen die durch den
Verkehr entstehenden Larmemissionen.

Anlagenldarm

Bei Neuplanungen von Gewerbegebieten wdre die Festsetzung von
Emissionskontingenten moglich und sinnvoll. Aufgrund der vornandenen Bebauung
und der vorliegenden Betriebsgenehmigungen ist es sinnvoller, auf die Festsetzung
von Emissionskontingenten zu verzichten und die zuldssigen Larmemissionen auf der
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5.11.

Ebene des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Aus diesem Grund wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass fUr alle innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes zur AusfUhrung kommenden gewerblichen Nutzungen zum
jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsé&nderung bzw.
Genehmigungsfreistellungsverfahren vor Baubeginn oder bei EigentUmer- oder
P&chterwechsel ein Schallschutzgutachten vorzulegen ist, das unter
BerUcksichtigung sGmtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die
Einhaltung der geman TA-Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte und maBgeblichen
Spitzenschallpegel, insbesondere im Hinblick auf die ndrdlich und &stlich des
Planungsgebietes liegende Wohnbebauung nachweist.

Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustimmung des zustdndigen
Landratsamtes mdglich.

Verkehrslarm

Durch die moderate Erhdhung der zul&ssigen baulichen Dichte innerhalb des
Planungsgebietes ist mit einer entsprechenden Erhdhung des Verkehrsautkommens
in der Mittenheimer StraBe und dem ndheren Umfeld zu rechnen. Die neu
entstehenden Verkehrsmengen werden im weiteren Verfahren gutachterlich
gepruft und dem Schallgutachten zugrunde gelegt. Die Ergebnisse beider
Gutachten flieBen in die weitere Planung und den Bebauungsplan ein.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau
* Nachhaltige Sicherung eines innerdrtlichen und gut erschlossenen
Baugebietes im Sinne der Innenentwicklung.

* Durch moderate Erhdhung der zuldssigen baulichen Dichte innerhalb des
Planungsgebietes Vermeidung von zusatzlicher Versiegelung am Ortsrand.

* Anpassung der planungsrechtlichen Voraussetzungen for die
Gewerbebebauung an die aktuelle Rechtsgrundlage.

* Minimierung der Konflikte zwischen Gewerbebebauung und angrenzender
Wohnbebauung durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan,
u.a. durch Ausschluss konflikttrachtiger Nutzungen.

Grinordnung
* Sicherung und Stdrkung des bestehenden ,,grGUnen Rahmens* aus Bdumen
und Strduchern als Gliederung fUr die Baugebiete..

* Sicherung einer guten Entwicklung der Bepflanzung durch Vorgaben fir
ausreichende Wurzelrume und gunstige Wuchsbedingungen.

* Gestalterische und dkologische Einbindung der Bebauung durch
Dachbegrinung und Fassadenbegrinung an geeigneten Abschnitten und
BaumduUberstellung der Stellplatze.

* Minimierung der Eingriffswirkungen durch Reduzierung der Befestigung auf
tatsachlich erforderliches MaB.
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5.12. Flachenbilanz

Bauland 124.415 m?
Offentliche StraBenverkehrsfidche (inkl. Grinfléchen 8.580 m?
innerhalb der StraBenverkehrsfldche)

Geltungsbereich BP 79 132.996 m?
Grundfldche, maximal mdglich Ca. 24.650 m?
Geschossfladche, maximal méglich ca. 174.000 m?
Arbeitsplatze (bei ca. 60 m?/Arbeitsplatz) ca. 2.900
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