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Markt Markt Schwaben Bebauungsplan Nr. 82 — 1. Anderung 17.12.2020

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 82 fir das ,Sondergebiet Baustoffhandel Finsinger Strale* vom

28.01.2020.
A Festsetzungen
1 Geltungsbereich

2.1.

3.1.

ETE e Do RS Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet 4 festgesetzt. Es fugt sich damit ein in das be-
stehende Sondergebiet ,Baustoffzentrum.

Im SO 4 sind zulassig:
° Nicht stérende gewerbliche Nutzungen
® zwei Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter der im SO 4 ansassigen Betriebe. Dies gilt
auch flr Betriebe, die im Bereich des angrenzenden SO 2 anséssig sind.

Den Sondergebieten werden die Immissionswerte eines Gewerbegebiets zugeord-
net.

Tankstellen sind nicht zulassig.

Immissionsschutz
Passiver Schallschutz

Wohngeb&ude im SO4

Fassaden, an denen offenbare Fenster von Aufenthalts-
raumen mit Schlafnutzung unzuléssig sind. Es gilt folgen-
de Ausnahme:

Nach Errichtung der unter Festsetzung 3.2 geplanten aktiven LarmschutzmaRnahme
mit einer Hohe von mindestens 4,5 m (iber Geldndeoberkante sind &ffenbare Fens-
ter von Aufenthaltsrdumen mit Schlafnutzung in Héhe des ErdgeschoRes aus-
nahmsweise zuldssig. Nach Errichtung der unter Festsetzungen 3.2 und 3.3 geplan-
ten aktiven LarmschutzmaBnahmen mit einer Hhe von mindestens 6,2 m tber Ge-
landeoberkante sind &ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen mit Schlafnutzung
auch in Héhe des ersten ObergeschoRes ausnahmsweise zulassig. In diesen Fillen
ist bei den so erschlossenen Schlaf- und Kinderzimmern durch zusatzliche MaR-
nahmen eine ausreichende, permanente Beliiftung bei gleichzeitiger Einhaltung der
unten genannten Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteilkonstrukti-
on gegen Auf3enldrm sicherzustellen.

Hinweis: Daftr kommen z.B. geeignete Glasvorbauten, Loggien mit Aullenvergla-
sung, Prallscheiben sowie Schallschutzfenster in Kombination mit schalldammenden
Luftungseinrichtungen oder Gleichwertiges in Frage.
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3.2.

3.3.

4.1.

4.2.

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

Schallddmmung der AuRenbauteilkonstruktion gegen AuRenlarm: Es ist der Nach-
weis der ausreichenden Schallddmmung der AuRenbauteile gegen Aulenlarm nach
der DIN 4109-1 in der zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages bauaufsichtlich
eingefuhrten Fassung zu fuhren.

(AAAAARALAAAY Aktiver Larmschutz in Form einer beidseitig absorbieren-
den (Absorbtionsgrad a = 0,6 bei f = 500 — 2.000 Hz)
Larmschutzwand mit einer relativen Héhe der Oberkante
von bis zu 6,5 m Uber Geléndeoberkante

TVVIVVIVIIVY Verlangerung der unter 3.2 festgesetzten aktiven Larm-
schutzmalnahme: Aktiver Larmschutz in Form einer beid-
seitig absorbierenden (Absorbtionsgrad a = 0,6 bei f = 500
— 2.000 Hz) Larmschutzwand mit einer relativen Héhe der
Oberkante von bis zu 6,5 m (iber Geldndeoberkante
Mal der baulichen Nutzung

GR 180 Max. zulassige Grundflache fir bauliche Anlagen in gm,
z.B. 180 gm, bezogen auf den jeweiligen Bauraum

Die maximal zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,80 uberschritten
werden.

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflache

Es gilt die offene Bauweise.

P — Baugrenze

Die Geltung von Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO wird angeordnet.

Hohe der Hauptgeb&ude und bauliche Gestaltung

WH 515.0m iiNN max. zulassige traufseitige Wandhéhe tber NN
' (z.B. 515,0m {i. NN)

Es sind Flach-, Pult- und Satteld&cher zul&ssig.

Als Dachdeckungsmaterial sind nur ziegelrote bis rotbraune und anthrazitfarbige
Ziegel bzw. Dachpfannen zuldssig. Bei Pult- und Flachdachgebduden sind zudem
Metalldacher sowie begriinte Décher zuléssig.

Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen

Die dem Gebiet dienenden Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO und Tiefgaragen mit ihre Rampen sind auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.
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12

8.1.

8.2.

9.1.

10

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

Fur Garagen/Carports und Nebengebaude sind geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von maximal 20°, bei Pultdachern maximal 10° sowie begriinte Flachd&cher
zuldssig.

Einfriedungen
Einfriedungen durfen eine Héhe von 2,00 m nicht Giberschreiten. Zusammenhangen-
de Bereiche sind einheitlich einzufrieden. Zulassig sind Drahtzaune und Stabgitter-

zaune. Heckenpflanzungen mit Nadelgehélzen sind nicht zuldssig.

Einfriedungen sind sockelfrei und mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufihren,

Verkehr und Erschlielung

I: Private Verkehrsflache
Griinordnung

l:’ private Griinflache
o0 09 @ 0

Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Pro angefangene
500 m? Grundsticksflache ist ein Baum zu pflanzen. Bestehende Geholze, welche
die festgesetzten Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat erfiillen, sind anre-
chenbar.

Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren und durch Pflanzung
eines Baumes nach jedem fiinften Stellplatz zu gliedern.

Far Baumpflanzungen sind standortgerechte Laubb&ume (siehe Pflanzliste) mindes-
tens zweiter Wuchsordnung als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stamm-
umfang von 20 — 25 cm zu verwenden.

Far Baume in Belagsflachen ist eine Pflanzflache von mindestens 9 am herzustellen.
Die Tiefe der Pflanzgruben muss mindestens 1,8 m betragen und diese sind mit
standorttypischem Baumsubstrat zu verfillen.

Ausfallende Gehdlze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

Flachdacher von Garagen sind zu begriinen.

Pflanzungen mit Koniferen sind nicht zulassig.
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B

Hinweise

Bestehende Grundstiicksgrenze

vorhandene Haupt-/Nebengebsude

13021 Bestehende Flurnummer, z. B. FI. Nr. 1302/1

Uik Bestehende Geldndehdhe Uber NN (z.B. 507,85 m (INDN)

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist bei Einhaltung der Randbedingungen
der NWFreiV genehmigungsfrei. Je Versickerungsanlage diirfen dabei héchstens
1.000 m* befestigte Flache angeschiossen werden und die ,Technischen Regein
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser” (TRENGW) sind einzuhalten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fur die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Das
DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” ist dabei zu beachten. Fur einen ausreichenden Grund-
wasserschutz ist auch die Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers ent-
sprechend dem Bewertungsverfahren nach DWA-Merkblatt M 153 nachzuweisen.

Verkehrsfléichen und Lagerflsichen, auf denen wassergefahrdende Stoffe angeliefert,
gelagert oder abgefiillt werden oder auf denen mit diesen Stoffen in nicht unerhebli-
chen Mengen umgegangen wird, sind an die Schmutzwasserkanalisation anzu-
schliefien.

Bei einer geplanten Regenwasserversickerung ist bei der Vorlage des Entwisse-
rungsplanes fur Einzelbauvorhaben ein Nachweis mit Sickerversuch vorzulegen. Die
Versickerung von nicht verunreinigtem Oberflachenwasser in Mulden bedarf geman
DWA-Arbeitsblatt A138 einer Einzelprifung. Einleitung als Muldenentwésserung ins
Grundwasser ber eine belebte Bodenzone mit mindestens 30 cm Oberbodenaufla-
ge als gewachsener Bodenfilter, Muldendimension nach Einzelberechnung, Model-
lierungen gemaR den landschaftlichen Gegebenheiten Muldentiefe mindestens 30
cm, Ansaat als extensive Wiesenflache fiir zweimalige Mahd/Jahr.

Das Mahdgut ist umgehend aus den Fldchen zu entfernen. Weitere Pflegemalinah-
men sind nur durchzufithren, wenn sie zur Aufrechterhaltung der ordnungsgemafen
Versickerung notwendig ist.

Sturzfluten als Folge von Starkniederschldgen kénnen grundsétzlich tberall auftre-
ten. Die Ausfuhrung von Unterkellerungen sollte wasserdicht erfolgen (weilke Wan-
ne). Offnungen an Gebauden sind ausreichend hoch zu setzen.

Sollten bei Aushubarbeiten Verfullungen mit Hinweisen auf schadiiche Bodenveran-
derungen auftreten, sind die AushubmafBnahmen durch ein fachlich geeignetes In-
genieurblre oder einen Gutachter begleitend zu Uberwachen. Das Landratsamt
Ebersberg ist in diesem Fall zu benachrichtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist ord-
nungsgemaBl nach Ricksprache mit dem Landratsamt und gegen Nachweis zu ent-
sorgen oder zu verwerten.

PV Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Miinchen MSC 2-52 Seite 5/7
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11

12

13

14

15

Bau- und Gestaltungsmafnahmen im Bereich der angrenzenden Bahnstrecken sind
mit dem Eisenbahn-Bundesamt bzw. der DB Netz AG abzustimmen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen im Bauamt des Marktes Markt Schwaben eingesehen
werden.

Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Liste standortgerechter heimischer Laubbiume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehrbeere

Der Markt Markt Schwaben unterschiitzt MaRnahmen zum Schutz gebdudebriiten-
der Vogel- und Fledermausarten. Informationsmaterial und weitere Beratung hierzu
kann Gber den Markt oder direkt beim Landesbund fiir Vogelschutz eingeholt wer-
den.

Erschitterungen

Von der angrenzenden Bahnlinie gehen Emissionen durch Erschitterung aus. Es
wird auf das Gutachten des Biiros Miiller BBM (11.09.2019) verwiesen.
Wohnbebauung, die einen Abstand von 20m zur Mitte des nichst gelegenen Gieises
nicht einhalt sollte zum Schutz vor Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte des-
wegen folgende Bauteil-/Estrichkombinationen (Deckeneigenresonanzen f, und Est-
richeigenresonanzen fz) umsetzen: f, < 25 Hz und fe 2 80 Hz). Die gleiche Vorgabe
gilt far Buronutzung im Abstand von bis zu 15m zur Mitte des nachst gelegenen
Gleises

MalRangaben

16,6m MaRangabe in Metern, z. B. 16,6 m

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung,

Luftbilder © LVG Bayern

MaRentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaRhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger: Minchen, den 21.12.2020

Marki:

(Michael/éffolze, Erster BUrgermeister)

4
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Verfahrensvermerke

1.

NI

Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82 wurde
vom Marktgemeinderat am 19.05.2020 gefasst und am 23.09.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB). GemaRl vorstehendem Aufstellungsbeschluss
erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB.

In der Zeit vom 01.10.2020 bis 15.10.2020 erfolgte die Information der Offentlichkeit
uber die allgemeinen Ziele u. Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung (§ 13 a Abs. 3 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom 17.09.2020 wurde in der Zeit vom
29.10.2020 bis 30.11.2020 o6ffentlich ausgelegt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs.
2 Nr. 2 u. 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB). Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange.

ael Stolze, Erster Burgermeister

Vep SC

Bé“éat’zungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82 i. d. F. vom
17.12.2020 wurde vom Marktgemeinderat am 17.12.2020 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82, bestehend aus der Planzeichnung und

dem Text, wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

rl

6
ﬂ F}‘ / :- "‘i 3 oy
Biege Y &/ Michéael Stolze, Erster Burgermeister
Lo X o

a‘%

Die oristibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 82 erfolgte am 0%.04. 2024, dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
§§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 82 in der Fas-
sung vom 17.12.2020 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Schwaben, den Markt Markt Schwaben

1 Walter Rohwer, Sachgebietsleiter Bauverwaltung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen MSC 2-52 Seite 7/7
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A BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist, dass der Eigentiimer des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 338/59
beabsichtigt ein Geb&ude zu errichten, das den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 82 (Endfassung vom 28.01.2020) widerspricht. Da das geplante Vorhaben
dem Willen der Marktgemeinde entspricht, wird der Bebauungsplan geéndert.

Die Anderungen beschranken sich auf den Teilbereich SO 4 des bestehenden Son-
dergebiets ,Baustoffzentrum”. An der bisherigen Planung wird dabei grundsatzlich
festgehalten. Die Anderungen widersprechen den Grundziigen der bisherigen Pla-
nung nicht.

Insbesondere verfolgt die Planung das Ziel, die private Planung zu erméglichen und
dabei darauf zu achten, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt wer-
den und eine hochwertige Eingriinung erhalten bleibt.

2. Plangebiet
2.1 Lage

Das Plangebiet liegt zentral nérdlich im Siedlungsgebiet von Markt Schwaben. Es
grenzt im Studosten an die Bahnlinie Miinchen-Simbach und im Westen an die zwi-
schen Finsinger Strae und dem Sondergebiet 4 im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzte Grunflache an. Im Osten und Norden befinden sich weitere
ehemalige Betriebsflachen Firma Schmitt-Beton GmbH auf einer Teilfliche des
Grundstiicks mit der FI.-Nr 1302/1. Der Geltungsbereich beschrankt sich eine Teil-
flache des Grundstiickes mit den FI.-Nrn. 1302/1, Gemarkung Markt Schwaben.

e
Lo B
- A
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Begrlndung Bebauungsplan Nr. 82 — 1. Anderung 17.12.2020

2.2  Nutzungen

Beim Plangebiet handelt es sich im Bestand um eine Uberwiegend asphaltierte Frej-
fldche, welche als Lager- und Parkfliche genutzt wurde.

2.3 Erschiiefung

Das Plangebiet ist Gber die angrenzende &ffentliche Strale (Finsinger Strake) ver-
kehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.
Eine Anbindung an den OPNYV ist durch den nahen Bahnhof (etwa 500m) gegeben.

2.4 Emissionen

Die Firma Mulier-BBM hat die Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen mit Emissio-
nen, die aus benachbarter Verkehrsinfrastruktur sowie aus gewerblichen Nutzungen
hervorgehen, geprift (Bericht Nr. M148620/02 vom 10.08.2020). Entsprechend er-
forderliche MaBnahmen zum Schallschutz wurden im Bebauungsplan eingearbeitet.

2.5 Flora/fFauna

Eine artenschutzrechtliche Vorprufung hat ergeben, dass es keine Hinweise auf das
Vorkommen von geschitzien Arten im Geltungsbereich des Vorhabens gibt.

Im Ubrigen weist das Plangebiet am westlichen Rand einen Gehdlzsaum auf, der
grundsatzlich erhaltenswert ist.

2.6 Boden

Auf Grund der intensiven Nutzung der Flachen in den vergangenen Jahren muss
festgestellt werden, dass das Geldnde weitgehend verdichtet und versiegelt ist. Der
Boden ist flir die geplante bauliche Nutzung grundsétziich geeignet.

2.7 Denkmaler

Im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld sind weder Bau- noch Bodendenkmaler
erfasst.

2.8 Wasser
2.8.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 20.11.2017) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen lber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Auf Grund der
bestehenden Nutzung auf dem Geldnde werden jedoch keine Konflikte bei einer
weiteren baulichen Nutzung erwartet,

2.8.2 Hochwasserschuiz

Das Gebiet befindet sich nicht im Umgriff von Darstellungen zu Hochwassergefah-
ren. Durch die Wiedernuizbarmachung dieses innerértlichen Bereichs werden keine
Konfiikte erwartet.

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Minchen MSC 2-52 Seite 49
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2.8.3 Wasserschuizgebiete

2.9

3.1

3.2

3.3

Das Gebiet tangiert keine Wasserschutzgebiete.

Sonstiges

Im Plangebiet und seinem n&heren Umfeld befinden sich keine sonstigen einschla-
gigen, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baubeschrénkungen oder
Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiste, Landschafts- und Natur-
schutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrénkungszonen an klassifizierten Strafen)
oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit ein-
schranken (z.B. gesetzlich geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmater).

Lediglich durch die Nachbarschaft zur Bahnlinie ergeben sich Vorgaben (Bebau-
ungsabstand, Emissionen), welche jedoch durch die Planung beriicksichtigt werden,

Planungsrechtiiche Voraussetzungen
L.andes-, Regional und Flachennutzungsplanung

Da es sich um eine untergeordnete Bebauungsplaninderung handelt und der
rechtsverbindliche Bebauungsplan die Belange Landes-, Regional- und Fiachennut-
zungsplanung gewdrdigt hat und sich an diesen Vorgeben nichts geandert hat, er-
scheint eine erneute Abarbeitung nicht erforderlich.

Bodenschutz

Da es sich im Bestand um eine weitgehend verdichtete und versiegelte Flache han-
delt, welche im Rahmen der Planung umgenutzt und teilweise auch entsiegelt wird,
werden durch die Planung keine negativen Effekte in Bezug auf den Bodenschutz
erwartet. Da die Planung einen Beitrag zur Innenentwicklung leistet, werden im Ge-
genteil positive Effekte in Bezug auf den Bodenschutz erwartet.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Sondergebiet Baustoffhandel Finsinger Strafle® ist mit
Bekanntmachung vom 17.02.2020 in Kraft getreten.

Er teilt das Areal in 4 Sondergebiete von denen zwel {SO 1 und 2} der eher gewerb-
lichen Nutzung in Form eines Baustoffhandels sowie angegtiederter Gewerbe die-
nen und zwei weitere (SO 3 und 4) den durch die gewerbliche Nutzungen entste-
henden Wohnraumbedarf (z.B. durch Betriebsinhaber/-leiter) aufnehmen sollen.
Diese Nutzungsaufteilung spiegelt sich in den festgesetzten Arten der baulichen
Nuizung, aber auch im MaR der baulichen Nutzung und den tiberbaubaren Grund-
stlicksfifiche nieder. Die vorliegende Teilanderung beschrankt sich auf das SO 4, wo
bisher ein Wohngebdude mit bis zu zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsieiter der im SO 2 ansassi-
gen Betriebe zuldssigen waren. Das Wohngeb3ude war auf eine GR von 169 m?
und eine Wandhohe von etwa 7,00 m (Festsetzung Gber NN) beschrankt. Es war
giebelstandig in einem Abstand von etwa 15,0m zur Mitte des stdéstlich befindli-
chen Gleisbetts geplant.
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4.

4.1

4.2

4.3

4.4

Pianinhalte

Obwohl die vorliegende Bebauungsplan-Anderungen sich auf einige wenige Inhalte
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans (Art und MalR der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundsticksfldche, Immissionsschutz, Tiefgaragen und Grilnordnung)
beschrankt, wird sie als eigensténdiger, kompletter Bebauungsplan aufgestellt, um
die Anwendbarkeit zu erleichtern. Sofem Inhalte aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan unveréndert libernommen wurden, wird hierauf im Folgenden kurz
hingewiesen.

Art der baulichen Nutzung

Die bisher zuléssige Art der baulichen Nutzung (zwei Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betrigbsinhaber und Betriebsleiter der im Bereich
des SO 2 anséssigen Betriebe) wird erganzt um nicht stdrende gewerbliche Nut-
zungen. Die beiden zuldssigen Wohneinheiten mussen in der Folge nicht mehr
zwingend einen Bezug zu im SO 2 ansassigen Betrieben, sondern es ist auch ein
Bezug zu Betrieben in dem nun Oberplanten SO 4 zuldssig. Die Gemeinde begrufit
die Initiative in dieser Lage untergeordnet nicht stérende gewerbliche Nutzung um-
zusetzen und schafft deswegen den hierflr erforderlichen planungsrechtlichen
Rahmen.

Ubrige Inhalte zur Art der baulichen Nutzung (Ausschluss Tankstellen, immissions-
werte eines Gewerbegebiets) wurden inhaltsgleich aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ilbernommen.

MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zul&ssige Grundfliche (GR) wird durch die Bebauungsplan-Anderung
von 169 m? auf 180 m? angehoben. Die Anderung ist zwar eher geringfiigig, aber sie
dient der geplanten teilweisen gewerblichen Nutzung des Baukérpers.

Die weiteren [nhaite zum MaB der baulichen Nutzung {(Wandhohe, Uberschreitung
der maximal zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen) sind nicht Gegenstand
der vorliegenden Bebauungsplansnderung.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Wiéhrend die Vorgaben zur Bauweise unveréindert bleiben, wird die tiberbaubare
Grundstiicksfléiche durch die vorliegende Anderung angepasst. So wird das geplan-
te Gebaude nun weiter von den Bahnanlagen abgeriickt und steht nun traufstandig
nach Stiden. Auch die nun geplante Baugrenze bildet die architektonische Planung
mit einem gewissen Puffer ab, der Spielrdume fir die konkrete Hochbauplanung
schafft.

Garagen, Steliplitze und Nebenanlagen

Der Katalog jener Anlagen, die auch auBerhalb der Baugrenzen im Sondergebiet
zuléssig sind, wird durch die vorliegende Bebauungsplanédnderung um Tiefgaragen
erganzt. Hierdurch ist der Stellplaizbedarf auf dem Grundstiick besser zu bewéltigen
und es entstehen gleichzeitig mehr nutzbare Freiflachen.
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4.5 Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung ergeben sich durch die vorliegende Bebau-
ungsplandnderung keine geénderten Festsetzungen.

4.6  Verkehr und ErschlieBung

Durch die Bebauungsptanénderung wird nun eine private Verkehrsfisiche dargestellt,
anhand derer nachvollzogen werden kann, wie das Grundstiick zukiinftig erschlos-
sen werden soll. Die librigen Inhaite gelten unveréndert fort.

4.7 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Durch die Bebauungsplandnderung wird die Griinordnung geringfligig gedndert. So
wird jene Flache auf FI.-Nr. 351/35, die bisher als zu erhaltende Bepflanzung auf ei-
nem privaten Baugrundstiick festgesetzt war, zukinftig als private Grinfliche fest-
gesetzt. Dies entspricht eher dem erhaltenswerten Charakter des Bestands. Weitere
Anderungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

4.8 Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 Baugesetzbuch eingefligte Klimaschutzklausel soll der Kli-
maschutz bei der Aufstellung von Bauleitplénen in der Abwagung verstarkt bertick-
sichtigt werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Mafinahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoBes und die Bindung von CO, aus der Atmosphire
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung

Klimawandel

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung
der Aufheizung von Gebduden und
versiegelten Flachen durch Verschattung
und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegel-

Hitzebelastung

{(z.B. Baumaterialien, Topografie,
Bebauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissio-
nen, Gewdsser, Grinfliachen mit niedriger

Vegetation, an Hitze angepasste Fahr-
bahnbelige)

ten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwdrmung durch
teilweise Entsiegelung

Extreme Niederschlage

(zB. \Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpas-
sung der Kanalisation, Sicherung privater
und dffentlicher Gebdude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bodenschutz,

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge
im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten,
dadurch Minimierung des Abflusses von
Regenwasser aus dem Baugebiet
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Hochwasserschuiz)

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regene-
rativer Energien

{(z.B. Warmedammung, Nutzung ernsuer-
barer Energien, installierbare ereuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwér-
menetz, Verbesserung der Verkehrssitua-
tion, Anbindung an OPNV, Radwegenetz,

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung
des Fldchenverbrauchs, Ressourcen
schonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines bestehenden Gewerbe-
grundstiicks, dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im Auflenbereich
mit der Erfordernis neuer ErschlieBungs-

Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorpti-
on)

maBnahmen, West-Ost-Ausrichtung des
Neubaus und Festsetzung giinstiger
Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fir die Nutzung von
Solarenergie, Nachverdichtung im Nahbe-
reich von S-Bahn und Bushaltestellen,
Ausbau des bestehenden FuBwegenetzes,
dadurch Mbglichkeit zur Nutzung wvon
Alternativen Zum CO,-emittierenden
Individualverkehr

Vermeidung von CO, Emissionen
durch MIV und Férderung der CO,
Bindung

Forderung der CO,-Bindung durch Nach-
pflanzung von Gehélzen, geringe gegensei-
tige Verschattung von Geb&duden, dadurch

(zB. Treibhausgase, Verbrennungspro- bessere Nutzung naturlicher Warme,

zesse in privaten Haushalten, Industrie,
Verkehr, CO2 neutrale Materialien)

4.9 immissionsschutz

Im Rahmen der urspriinglichen Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Blro Muller-BBM (Bericht Nr. M148620/01 vom 24.05.2019) erstellt. Zwei
Problemlagen standen hierbei im Zentrum. Zum einen wurden die auf das Plange-
bist einwirkenden Verkehrslarmimmissionen geprift. Im Ergebnis wurden diesbe-
zuglich flr Wohn- und Bironutzungen im Plangebiet passive SchallschutzmaRnah-
men definiert. Aulerdem ist ein aktiver Schailschutz in Form einer beidseitig absor-
bierenden Larmschutzwand formuliert.

Zum anderen wurden die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich ih-
rer Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen {berpriift. Das Ergebnis hiervon
sind flachenbezogene Schallleistungspegel, deren Einhalten den Schutzanspruch
der angrenzenden Nutzungen gewihrleistet.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind in den Festsetzungen des
Bebauungsplans umgesetzt.

Ergénzend hierzu hat eine erneute Begutachtung durch Muller-BBM (M151959/01
vom 11.09.2019) zum Thema Erschitterungen und sekundarer Luftschall statige-
funden, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan (Baugrenze SO4 und Hinweis 13)
eingeflossen sind.

Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung wird die Gebéudestellung im SO 4
gedndert. Deswegen wurde die Planung diesbeziiglich erneut durch das Biiro Miiller
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Markt

BBM (Bericht Nr. M148620/02 vom 10.08.2020) schalltechnisch untersucht. In der
Folge wurden Festsetzungen zum passiven und aktiven Schallschutz angepasst.

Alternativen

Da die vorliegende Planung der Wiedernutzbarmachung einer bestehenden in-
nerdrtlichen Gewerbeflache dient, gibt es keine Standortalternativen. Durch die dar-
gelegten punktuellen Anpassungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sollen
die Nutzungsmdglichkeiten geringfiigig verbessert werden. Eine nennenswerte Al-
ternative ware natirlich die Nichtdurchfuhrung der Bebauungsplanénderung. Da das
Ergebnis, ware, dass das Grundstiick dann gegebenenfalls nicht baulich genutzt
wird oder nur ineffizienter, wurde beschlossen, die vorliegende Anderung durchzu-
fuhren.

Verwirklichung der Planung

Da das Gebiet bereits komplett erschlossen ist, sind gemeindlicherseits keine weite-
ren MalBnahmen zur Verwirklichung der Planung erforderlich.

Markt Schwaben

Michael

Erster Blirgermeister
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