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Begrindung

Zu dem seit 20.07.1988 rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde
Schéftlarn liegt eine Begriindung vor, deren grundséatzliche Aussagen auch fiir die
vorliegende Anderung eines Teilbereichs weiterhin giiltig sind.

Dieser Bebauungsplan ist durch Festsetzungen sehr prazise auf den hier wirt-
schaftenden Gewerbebetrieb abgestimmt, z. B. in der Frage der Dichte und
Hdhenentwicklung, der baulichen Gestaltung, der Emissionsentwicklung, der
Abwassermengen, der Griinordnung und Erschlief3ung.




4.1

4.2

4.2.1

Anlass, Sinn und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans

Das bestehende Gewerbegebiet soll nach Norden erweitert werden. Zu diesem
Zweck soll iber einem vorhandenen begriinten Kellerraum ein niedriges Zwischen-
gebéude errichtet werden. AnschlieRend ist auch eine neue Produktions- und
Lagerhalle geplant, welche an die bestehende siidliche Halle hinsichtlich Héhen-
entwicklung und Gestaltung (Shed Oberlichter) angegiichen werden soll.

Daran anschlieRend nach Norden ist ein Gberdachter Lieferhof geplant, welcher
west- und nordseitig mit Erdiberdeckung und Erdeinschiittung dem Erscheinungs-
bild natirlichen Geldndes angenahert werden soll. Westseitig sind Rampen vor-
gesehen.

Durch den Erwerb-der Grundstiicke 1215 und 1215/1 ist es mdglich, notwendige
Stellplatze in durchgrinter Form und mit wasserdurchidssiger Befestigung im
nérdlichen Teil des Grundstiicks zu errichten.

Die bestehende private Zufahrt (Flurst. Nr. 1222/1) und der Gehdlzstreifen zur
B8 11 miissen nicht verdndert werden.

Der vorhandene Baumbestand im Bereich des Firmenparkplatzes und der FI.St.Nr.
1215/1 wurde fachlich bewertet und soll - soweit mdglich - bei der Bepflanzung
der Parkpiitze wieder verwendet werden.

Die Festsetzungen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungsplans geiten
grundsatzlich auch fiir die 1. Anderung. Sie sind punktuell - soweit notwendig -
erganzt worden.

Planungsrechtliche Vorgaben

Das Baugebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaftlarn
vom 24.10.2001 - genehmigt am 10.01.2002 - als emissionsbeschrinktes
Gewerbegebiet dargestelit, '

Art und Mab der geplanten Nutzung

Die geplante Nutzung schiief3t sich der bestehenden Nutzung an {Gewerbegebiet
mit beschranktem Abwasseraufkommen).

]

Das MaR der Nutzung stellt sich folgendermaRen dar:

Flache des Baulands

Das Bauland ist (planimetergenau} mit etwa 8.850 gm zu bemessen. Die Grund-
stiicke 1215 und 1215/1 haben davon einen Anteil von etwa 1.346 gm. Fir
éffentliche Verkehrsflache sind etwa 61 gm abgezogen worden.




-3
4.2.2 Nachweis der befestigten Fldchen

Grundfldche der geplanten Neubebauung:
» Bauliche Anlagen: _
Zwischenbau 18x 28 + 4x 11=574 gm

Halle ca. 30 x 65 =1.650 gm
Gedachter Lieferhof ca. 22x 19 +13 x7+11 x 7=586 gm

Keller mit begr{inter Dachfidache ca. 17 x 23 =391 gm

GR = 3.201 gm
davon sind bauliche Anlagen: 2.619 gm
davon sind Anlagen gemaR § 14 BauNVO: 586 gm

* Befestigte Flachen

Stellplatze

20x5 +12x10+6x7 +2x20x5
+ 26x7 + 15 x6 + 20x5 +30 x7=1.015gm

Zufahrt / Hoffldche

ca.8x 170 + 7x 18 = 1.486 gm

Feuerwehrzufahrt

{wasserdurchigssig befestigt)

ca. 4 x 120 = 480 gm
GR 2.981 gm

davon sind Flachen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO: 2.501 gm
davon sind sonstige Flachen: 480 gm

* Gesamtdichte
GRZ gemal 5 19 Abs. 2 BauNVO:
2615 '
8850

= (0,295

GRZ einschlielich Flachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO:

2615 + 586 + _ 5684
2501 = = 0,642
8850 8850

Kontrollrechnung mit allen angesprochenen Fidchen:
3201 +
2689 0,666

8850

Festsetzung: . -
GRZ = 0,3 mit zuldssiger Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,7

Der § 19 der BauNVO wurde durch Festsetzung der zweckgebundenen Uber-
schreitungen bis zur Obergrenze einer GRZ von 0,8 berlicksichtigt.



Griinordnung

Der Baumbestand wurde erhoben und bewertet (fLandschaftsarchitekt
F. X. RATZINGER vom 27.06.1996 auf der Grundiage der Vermessung des
Bestands durch die Ingenieurgesellschaft BENDEL vom 23.05.1996). Geeignete
Biume sollen verpflanzt werden und sind zur Eingriinung des Grundstlicks und
der. Uberstellung der neuen Parkpldtze mit Bdumen vorgesehen. Fir die neu
geplanten Gebaude ist westseitig eine durchgehende Baumreihe vor den Fassaden
festgesetzt.

Schallschutz

Eine schalltechnische Untersuchung Uber die méglichen Auswirkungen der Be-
triebserweiterung hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch die S-Bahn und die
B 11 im westlich gelegenen Wohngebiet ist Bestandteil der Begriindung {Inge-
nieurbiiro MOLLER-BBM). Die Festsetzungen des Bebauungspians Nr. 14 schran-
ken bereits das Emissionsverhaiten der gewerblichen Nutzungen auf dem Grund-
stlick ein. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu den Ergebnissen, daR die
geplante Bebauung fiir die westlich der Bahnlinie gelegene Wohnbebauung eine
Minderung des von der B 11 ausgehenden Verkehrsldrms um etwa 5 bis 12 dB(A)
bewirkt. Demgegeniiber werden Reflexionen der Gerduschimmissionen der S-Bahn
um etwa 0,3 bis 0,6 dB{A) erhoéht. Diese liegen weit unterhalb der
Wahrnehmbarkeits-Schwelle von etwa 2 dB(A). Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt
westseitig fiir Fassaden schallabsorbierende Materialien fest. Die Anlieferung
erfolgt weitgehend liber die Bahn. Der Abtransport fertiger Produkte erfolgt (iber
LKW, die Beladung wird unter Dach abgewickelt und ist dementsprechend schall-
abgeschirmt.

Auswirkungen der Planung

Die jetzt vorgesehene Betriebserweiterung stellt den Abschlufz der Entwicklungs-
méglichkeiten des Betriebs auf diesem Grundstiick dar. Da durch die Betriebser-
weiterung auch die Zahl der Arbeitsplatze erhdht wird, wurde der Parkplatz fir
Betriebsangehdrige von 36 auf 42 Stellpldtze vergréRert. Die Zahl der Stellpldtze
dirfte insofern ausreichen, als bisher ein groRer Teil der Beschéiftigten den Ar-
beitsweg mit der S-Bahn (5-10 Minuten zum Bahnhof) zuriicklegt und der be-
stehende Parkplatz nicht ausgelastet war. Von den derzeit 85 Beschéftigten des
Betriebs parken nur 10-20 ein Kraftfahrzeug auf den 36 vorhandenen Betriebs-
parkplatzen. Die Erweiterung des Betriebs um 10-15 Arbeitsplatze ist durch eine
Erweiterung des Stellplatzangebots auf 42 Stellplatze aller Voraussicht nach
ausreichend entsprochen worden,

Fiir den Bebauungsplan gilt die gemeindliche Satzung (ber die Herstellung von
Stellplatzen. Daraus wiirde sich &in Bedarf errechnen, welcher weit Ober der Zahl
den vorhandenen bzw. jetzt neu festgesetzten Stellplatzen liegt. Aufgrund der
oben dargelegten Situation erscheint es derzeit nicht zweckmaRig, auf der Erfiil-
lung der theoretisch zu fordernden Werte zu bestehen. Andererseits konnte sich
die Struktur des bestehenden Betriebs andern. Der Bebauungsplan kann auch die
bestehende Firma (berdauern. Dann wiére bei einem anderen Nutzer auch anderer
Steliplatzbedarf gegeben. Aus diesem Grund wurden die Stellplatze in den Fest-
setzungen des Bebauungsplans auch nicht auf den derzeit bestehenden Betrieb

reduziert.



Die Belange des Brandschutzes auf der Ebene des Bebauungsplans sind durch
ErschlieBungsflachen und Feuerwehrzufahrten gesichert.

Fir die Wohnbebauung westlich der S-Bahnlinie diirfte eine Verbesserung der
Schallsituation hinsichtlich der Belastung durch die B 11 entstehen.

Die Gemeinde erwartet durch die Betriebserweiterung ein gréReres Angebot an
ortlichen Arbeitspidtzen und eine Sicherung des Standorts dieses bereits langjah-
rig in der Gemeinde angesiedelten Betriebs, :

Die gemeindliche Infrastruktur wird durch die geplante Betriebserweiterung nicht
unvorhersehbar belastet. Nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebens-
umstdnde der im Gebiet arbeitenden oder daran angrenzend wohnenden Men-

schen werden nicht erwartet. Negative Auswirkungen auf die natirliche Umwelt,
‘welche {iber den (blichen Umfang hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

8 Anlagen

Die Bestandsaufnahme vom 27.06.1996 und die schalltechnische Untersuchung
vom 24.01.1997 sind Bestandteil der Begrindung dieses Bebauungsplans.

Gemeinde:

Planfertiger:

{(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)
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Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 141 Anderung fur das Gewerbegebiet sﬂdhch der
ZechstraBe der Gemelnde Schiftlarn

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herreh,'
die Gemeindé Schéftiam hat den 0.¢g. Bebauungsplan am 27.03.2002 geman § 10 Abs. 3 BauGB

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit-diesem Datum rechtsverbindlich. Die belgefugten
Unterlagen sind fir die dortlgen Akten bestimmt.

Mit freundlichen Grifzen
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