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Bebauungsplan Nr. 123 UnterschleiBheim
Gewerbeflache westlich der Landshuter StraBe und nordlich der Oskar-Maria-Graf-StraBe

Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplanaufstellung, Planungsgeschichte

Die Planungsflache befindet sich im nordwestlichen Stadtbereich UnterschleiBheims und bildet den
westlichen Rand der beidseits der Landshuter StraBe liegenden Gewerbefldchen. Die Flache wird im
Norden durch das Ballhausforum und dem angrenzenden Dolce-Hotel, im Siiden durch verschiedene
Einkaufsmarkte gepréagt. Im Westen schlieBt, durch eine Griunflache getrennt, Wohnbebauung an.

Um eine stadtebaulich und schalltechnisch vertragliche Gewerbenutzung auf dieser Flache zu
ermdglichen, fasste der Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim bereits am 19.04.1993 den
Beschluss zur Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes, welcher im April 1999 erstmals in
das Verfahren nach § 3 Abs. 1 in Verbindung mit § 4 Abs. 1 BauGB ging.

Wechselnde Vorstellungen der Grundeigentiimer bezlglich der konkreten Nutzung der Gewerbefldche
verzdgerten jedoch das weitere Verfahren.

Da nun zumindest fur die nérdliche Grundstiicksflache mit der Fa. Orterer Getrankemarkte ein
konkreter Nutzer vorhanden ist, sieht sich die Stadt UnterschleiBheim in der Lage, das
Bebauungsplanverfahren mit einem auf die Nutzungsanspriiche dieser Firma zugeschnittenen
Bebauungsplan weiter zu betreiben und fasste am 18.03.2013 den Beschluss, den bisherigen
Bebauungsplan Nr. 123 zu andern und erneut ins Verfahren zu geben.

2) Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan fuBt auf dem Entwurf des Buros Kehrbach Planwerk vom 11.03.2014 aus
Schwabach, welcher fiir die nérdliche Grundstlicksflache die Errichtung eines Logistikzentrums mit
angeschlossener Hauptverwaltung vorsieht. Das Gebaude gliedert sich dabei in einen Lagerkomplex
mit Ladeschleusen, welche von der Sldseite her erschlossen werden und einem Verwaltungsbereich,
welcher von Norden erschlossen ist und sich Uber das Lagegebaude legt und dieses auf der Nordseite
zum Teil Gberragt.

Der durch den Verwaltungstrakt Gberbaute Bereich soll dem Gebaude eine gewisse Aufmerksamkeit
verleihen und mit der gegenulberliegenden Eingangszone des Ballhausforums korrespondieren.

3) Beschreibung des Planungsgebietes
3.1 Lage

Die Planungsflache befindet sich im nordwestlichen Stadtbereich westlich der Landshuter StraBe,
stdlich der Anna-Wimschneider-StraBe und nérdlich der Oskar-Maria-Graf-StraBe. Auf der Westseite
befindet sich eine Parkanlage, welche als Immissionsschutzgriin der weiter westlich liegenden Wohn-
bebauung nordéstlich des Furtwegs dient.

Nérdlich der Anna-Wimschneider-StraBe schlieBt das ,Ballhausforum* mit dem nérdlich angrenzenden
Dolce-Hotel an.

Sidlich der Oskar-Maria-GrafstraBBe, westlich der Landshuter StraBe schlieBen verschiedene
Einkaufsmarkte an.

Auf der Ostseite der Landshuter StraBe schlieBt ein groBes Gewerbegebiet an.

3.2 Bau- und Vegetationsbestand

Im Planungsgebiet selbst existiert im stidwestlichen Bereich ein Autohandel mit Werkstatt, welcher in
einem vormals landwirtschaftlich genutzten Geb&aude untergebracht ist. Die unversiegelte Freiflache
im nérdlichen Anschluss wird bislang als Ausstellungsflache fiir Gebrauchtwagen genutzt.

Die Flachen zwischen dem Autohandel und der Landshuter Strae werden landwirtschaftlich genutzt.



Das Planungsgebiet wurde entlang der Landshuter StraBe bis vor kurzem durch einen dicht
bewachsenen, ca. 5 m breiten Feldgehdlzstreifen gegeniiber der StraBe abgeschirmt, welcher im
Siden von den Grundstiickseigentimern ohne Riicksprache mit der Stadt UnterschleiBheim entfernt
wurde.

Auf der West- und Sldseite der Autowerkstatt stehen vereinzelte Blische und Baume, deren
Bedeutung jedoch untergeordnet ist.

3.3 Bauliche Umgebung

Die bauliche Umgebung stellt sich bezlglich ihrer Nutzung und Héhenentwicklung weitestgehend
heterogen dar:

Ostlich der Landshuter StraBe sind 3-4 geschossige Blrobauten mit Flachdachern sowie
erdgeschossige Verbrauchermarkte und Schnellrestaurants mit geneigten Dachern vorzufinden.

Auf der Nordseite des Planungsgebietes befindet sich das Ballhausforum mit einer 3-4 geschossigen
Hoéhenentwicklung, an welches das Dolce-Hotel mit bis zu 8 Geschossen, jeweils mit Flachdach,
anschlieBt.

Im Slden sind Verbraucherméarkte in eingeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern sowie
Flachdachern unterschiedlicher Héhenentwicklung vorzufinden.

Westlich des Ballhausforums existiert ein groBer Parkplatz, welcher den Besuchern der verschiedenen
Veranstaltungen im Ballhausforum zur Verfligung steht. Daran nérdlich anschlieBend liegt eine
Tennisfreianlage, die zum Teil einer Erweiterung des Dolce-Hotels weichen soll.

Westlich des Planungsgebietes schlieBt eine Parkanlage an, welche die Wohnbebauung nordéstlich
des Furtwegs von den zu entwickelnden Gewerbeflachen trennt.

4) Erlauterung der Stadtebaulichen Festsetzungen
4.1 ErschlieBung

Da die Landshuter StraBe seit kurzem in der StraBenbaulast der Stadt UnterschleiBheim liegt, ist es
moglich, das Planungsgebiet auch von dort aus zu erschlieBen. Eine entsprechende Ausnahme fiir
eine Zu- und Ausfahrt wird von der Stadt UnterschleiBheim erteilt. Diese Anbindung soll als einzige
direkte Zu- und Ausfahrt dem Schwerlastverkehr des Getrénkelogistikunternehmens auf der Nordseite
dienen.

Die primére ErschlieBung der Gewerbeflachen erfolgt jedoch jeweils von den vorhandenen
ErschlieBungsstraBen am Nord- und Siidrand des Plangebietes (Anna-Wimschneider-Str./ Oskar-
Maria-Graf-Str.).

Im Zuge des Bebauungsplans soll auch die Siidseite der Landshuter StraBe mit einem Geh- und
Radweg ausgebaut werden. Dieser erfahrt zwar noch keine Verlangerung bzw. Anbindung nach
Norden und Suden und ist als ein Mosaikstein eines tUbergeordneten Radwegekonzepts zwischen der
Rampe zur B 13 und dem Munchner Ring zu verstehen.

4.2 Baugrenzgeflige

Der Stadtebauliche Entwurf und das Baugrenzgeflige spiegeln zum einen die konkreten
Planungsabsichten fiir den nérdlichen Planungsbereich wieder (siehe Ziff. 2 Nutzungskonzept) und
stellen zum anderen bauliche Optionen flr den siidlichen Planungsbereich dar, fir den es noch keine
aktuellen Nutzungsabsichten gibt.

Die Stadt UnterschleiBheim hat bereits zu Bauvoranfragen fir den nérdlichen Planungsbereich ihr
Einvernehmen in Aussicht gestellt, so dass beziglich der Ausdehnung der Baugrenzen (insbesondere
auf der West- und Ostseite) fiir den Bebauungsplan fixe Vorgaben einzuhalten waren.

Um gleichwertige Verhaltnisse fur den sudlichen Bereich zu erhalten, wurden die Abstande der
Baugrenzen zur West- und Ostgrenze im Gesamtgebiet gleich festgesetzt.



4.3 Héhenentwicklung, Baumassenverteilung

Die Festsetzung der Héhenentwicklung orientiert sich ebenfalls an den in der Bauvoranfrage
formulierten Wiinschen, welche sich mit 12,20 m jedoch tberwiegend dem nérdlichen und &stlichen
Baubestand angleichen. Einen Sonderstatus nimmt die H6henentwicklung mit 16 m auf der Nordseite
ein, welche dem geplanten Verwaltungstrakt dienen soll, der sich Uber die Kubatur des geplanten
Lagergebéaudes schiebt und auf der Nordseite zum Teil auskragt, um einen reprasentativen
Eingangsbereich zu Gberdecken. )

In Analogie zur Héhenentwicklung des Dolce-Hotels dirfte eine derartige Uberhéhung als
stadtebauliche Akzentuierung der Baumassen gerechtfertigt sein.

4.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll im Nordteil ausschlieBlich oberirdisch untergebracht werden im stdlichen
Planbereich ist &hnliches zu erwarten.

Wahrend fir Blro- und Produktionsflachen der Stellplatznachweis entsprechend der geplanten
Hauptnutzflachen zu fihren ist, besteht im Bereich der Lagerflachen die Mdglichkeit, den
Stellplatzbedarf alternativ an Hand der Zahl der Beschéftigten in diesem Bereich nachzuweisen, um
evtl. Missverhaltnisse zwischen geforderten und benétigten Stellpldtzen zu vermeiden.

Wahrend im nérdlichen Bereich in Kenntnis der beabsichtigten Planung die Flachen fir Stellplatze
festgesetzt werden konnten, kdnnen diese im sudlichen Bereich innerhalb und auBerhalb des
Bauraums auBerhalb der privaten Griinflachen angeordnet werden.

4.5 Freianlagen

Fir den Bereich des Hauptzugangs des nérdlichen Logistikbetriebes wurde die nordéstliche Flache
als ,Platzflache” festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist eine hochwertige Gestaltung dieser Freiflache,
welche mit dem gegeniberliegenden Eingangsbereich des Ballhausforums korrespondiert.

Ansonsten wurden entlang der Grundstlicksgrenzen und StraBenbegrenzungslinien ,private
Freiflachen” festgesetzt, welche flachenhaft zu begriinen sind und nicht befestigt werden dirfen
(ausgenommen Zugange und Versorgungsanlagen).

Mit der Realisierung des Bebauungsplans geht der Verlust des 5 m breiten Gehdlzstreifens einher,
der durch die straBennahe Bebauung des Getrankelogistigers nicht mehr zu erhalten ist. Hierfiir wird
im Rahmen des Umweltberichts eine entsprechende KompensationsmaBnahme ermittelt.

4.6 Art und MaB der Nutzung

Hinsichtlich der Nutzung gibt es 2 Formen der Einschrankung, die zugelassenen Nutzungsarten und
Larmkontingente.

4.6.1 Nutzungsausschliisse

Von den ausnahmsweise zulassige Nutzungen des § 8 Abs. 3 BauNVO wurde nur die der Nrn. 1
(Betriebswohnung) zugelassen, da im angrenzenden Gewerbegebiet diese Nutzung auch zulassig ist.
Die Anlage von Vergniigungsstatten vertragt sich nicht mit der westlich angrenzenden Wohnbebauung
und wiirde zu stadtebaulichen Spannungen flhren. Letzteres gilt auch fur Betriebe der
gewerbsmaBigen Prostitution.

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben wird durch die bestehende (Landshuter StraBe) sowie
geplante Immissionssituation (Getrankelogistik) begriindet.

Der Ausschluss reiner Freilagerplatze fiir Schrott, Autowracks u. dergl. sowie die Anlagen der Nr. 8
und 9 der Anlage der 4. BImSchV zielen auf die stadtebauliche Unvertraglichkeit derartiger Anlagen
mit der hochwertigen Nutzung des direkt angrenzenden Ballhausforums sowie der westlich liegenden
Wohnbebauung ab.



4.6.2 MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird zum einen durch die gesetzlich festgelegte Obergrenze der GRZ von 0,8
inkl. der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie durch die GFZ von 1,4 begrenzt.

Die Festsetzung der GFZ soll die Nutzungsdichte innerhalb der festgesetzten Wandhdhen regeln,
welche in Anbetracht der Randlage im Gewerbegebiet sehr groBzligig bemessenen wurden.

5. Immissionsschutz

Das Planungsgebiet, das als Gewerbegebiet mit Einschrénkung festgesetzt ist, steht im
Einflussbereich der Schallemissionen aus der dstlich verlaufenden Landshuter StraBe und der nérdlich
verlaufenden Bundesautobahn BAB A92. Auf Grund der zu erwartenden Immissionsbelastung aus
dem StraBenverkehr sind Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor den Schallemissionen aus der geplanten Gewerbeflache werden
Emissionskontingente festgesetzt.

Da insbesondere nachts mit hohen Immissionen aus dem StraBenverkehr zu rechnen ist, werden
Betriebswohnungen nur zugelassen, wenn entsprechende schalltechnische MaBnahmen ergriffen
werden.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume werden fir alle Gebdudefassaden, an denen die giltigen
Orientierungswerte der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau® Gberschritten werden,
Vorkehrungen zur L&rmminderung festgesetzt.

Nach DIN 4109:1989 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise* sind zum Schutz
von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten. Abschnittsweise wird zuséatzlich der
Einbau einer fensterunabhangigen Liftungseinrichtung festgesetzt.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile ist gewahrleistet, dass die
nach VDI 2719:1987 ,Schallschutz von Fenstern und deren Zusatzeinrichtung®, Tabelle 6,
anzustrebenden Anhaltswerte fir Innenschallpegel fiir von auBen in Aufenthaltsrdume eindringenden
Schall nicht Gberschritten werden.

Die schalltechnische Untersuchung des Blros Hentschel Consult, Projektnr.: 964-2014/V02 vom
30.04.2014 wird Bestanteil der Begriindung.

6. Planungsdaten

GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 18.060 m2
davon

Nettobauland, Eingriffsflache 15.868 m?
Bestehende Verkehrsflache, StraBenbegleitgriin 2.192 m?
Munchen, den 19.05.2014 UnterschleiBheim, den 19.05.2014

der Planer der Erste Blrgermeister, Christoph Béck



