Bebauungsplan Nr. 14 fiir den Bereich siidlich der ZechstraBe zwischen
Bundesbahn und der BundestraBe 11 in Hohenschiftlarn
(Flur Nr. 1216, 1222/1 und Teilflichen aus Flur-Nr. 476/1

Begriindung zum Bebauungsplan
1. AnlaB, Sinn und Zweck der Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 14

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die Produktions— und
Lagerstdtten der Verpackungsfirma Brenner.

Die Firma verarbeitet, lagert und vertreibt Kartonagen verschiedener
Form und GroBe, wobei der Schwerpunkt bei der Lagerhaltung und dem

Vertrieb liegt. Einzugsbereich ist der Wirtschaftsraum Miinchen.

Das allgemein griBere UmweltbewuBtsein beziiglich der biologischen
Abbaubarkeit von Verpackungsmaterialien hat den Kartonagen gegeniiber
Kunststoffprodukten gewisse Marktvorteile eingebracht, welche bei

Betriebsniederlassung nicht absehbar waren.

Um dieser groBer gewordenen Nachfrage gewachsen zu sein und um iiber
ein entsprechend vielfdltiges Sortiment zu verfiigen, das auf Abruf
gelagert werden kann, ist die Firma Brenner gezwungen, ihre Betriebs-
statte zu erweitern. Hauptziel der Erweiterung ist die ScHaffung von
weiteren Lagerflachen, da die Abnehmerfirmen schnell lieferbare Ver—

packungen fordern, ohne eigene Verpackungslager vorzuhalten.

Um die beabsichtigte Erweiterung mit den stadtebaulichen Zielvorstel-
Tungen der Gemeinde Schaftlarn als eigenstéandiger Gemeinde ldndlicher
Pragung abzustimmen, entschied der Gemeinderat, den Bebauungsplan Nr.14,
dessen Aufstellung schon am 15.12.1970 beschlossen wurde, weiterzufihren.

2. Lage des Grundstiicks, Eigentumsverhdltnisse, Topografie, Bau- und

Baumbestand

Das Planungsgebiet gehdrt zum Ortsteil Hohenschiftlarn und liegt siidlich
der ZechstraBe zwischen der BundesstraBe 11 im Osten und der Gleisanlage
der Bundesbahn im Westen . Die Grundstiickfliche betrdgt 25.210 m*.

Das Grundstiick wird von der ZechstraBe im Norden und vom Betriebsglejs-
anschluB an die Bahnlinie Miinchen - Wolfratshausen im Westen begrenzt.

Der 6stliche GrundstiicksabschluB wird durch die B 11 geschaffen, dem
stidlichen AbschluB bildet die Flur-Nr. 1212/2 mit einer villenartigen

Einfamilienhausbebauung.



Die Grundstiicke Flur Nr. 1216 und 1222/1 sind im Eigentum der Firma
Brenner, die Gleisanlagen auf Flur Nr. 476/1 (Teilbereich) sind im

Eigentum der Deutschen Bundesbahn.

Die S-Bahn-Haltestelle Hohenschiftlarn liegt in ca. 300 m Entfernung

und ist in etwa 3 Gehminuten zu erreichen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs sind am Nordrand des Grundstiicks zwischen
ZechstraBe und Betriebsgelinde 2 Wohngebdude mit 2 Vollgeschossen und
Satteldach vorhanden. Die westliche Nachbarschaft besteht aus einer
kleinteiligen Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhédusern entlang der
Bahntrasse, mit Hohenentwicklungen von 1 - 2 Vollgeschossen.

Das Betriebsgelinde selbst steigt zundchst von Norden (ca. 657,00 m u.NN)
nach Siiden um ca. 3,0 m leicht an und endet im Siiden auf einem steil an-
steigenden Hiigel bei ca. 665,00 ii.NN. Der Higel ist zum Gleiskdrper im
Westen und zur BundesstraBe im Osten hin abgebdscht und wird innerhalb

des Geltungsbereichs als private Griinflache festgesetzt.

Die vorhandenen Betriebsstitten Tiegen in der siidlichen Grundstiickshilfte
und bestehen im wesentlichen, von Norden nach Siiden betrachtet, aus dem
ca. 8,00 m hohen Produktions- und Lagergebdude mit einer Ausdehnung von
ca. 44,0 m x 72,0 m, einem direkt daran anschlieBenden 3-stéckigen Ver-
waltungstrakt (h = ca. 11,20 m) und einem daran anschlieBenden Garagen-
gebdude (h = ca. 5,0 m). Im Verwaltungstrakt befinden sich derzeit 2 Wohn-
einheiten fiir Aufsichtspersonal, welche bei der Aufstockung des Garagen-
gebdudes in den Neubau verlagert werden sollen. Simtliche Gebiudeteile
sind auf der Westseite entlang eines Betriebsgleises ohne Vor- und Riick-
springe aneinandergereiht, so daB gegeniiber der kTeinmaBstablichen Be-

bauung im Westen eine Gesamtgebaudeldnge von iiber 110 m entsteht.

Das 5,50 m hohe KellergeschoB des Produktions— und Lagergebsdudes ist auf
der Nordseite durch eine Abgrabung freigelegt und wird durch eine unge-
deckte Rampe fiir Ladezwecke erschlossen.

Entlang der Ostseite des gleichen Gebdudetrakts fiihrt eine zum Teil iiber—
deckte Rampe aus dem KellergeschoB zum im Siiden gelegenen Betriebshof
mit Parkplatzen.

Das gesamte Betriebsgeldnde ist im Osten entlang der BundesstraBe 11 mit
verschiedenen Laubgehslzen dicht eingegriint, welche die Gebiudemassen bis
auf den 3-stockigen Verwaltungsbau gut abschirmen.

Weitere Gehdlzpflanzungen stehen vor der Nordfassade des Produktions—
und Lagergebdudes und zwischen dem Bundesbahn- und Betriebsgleis vor

den Westfassaden.



3.

Planungsvoraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der letztgiiltigen Fassung
vom 12.6.1970 fiir die Gemarkung Schdftlarn als Gewerbegebiet dargestellt.
Die Minchener-StraBe ist als iiberortliche Verkehrsflache im Flichen-
nutzungsplan enthalten. Die ZechstraBe hat innerdrtliche Verbindungs-
funktion zwischen den Ortsteilen Hohenschiftlarn und Ebenhausen. Der
bislang unbeschrankte Bahniibergang ZechstraBe im Bahn-km 16,952 wird der—
zeit mit einer automatischen Halbschrankenanlage ausgebaut. Langfristig
ist dieser Bahniibergang jedoch im "12-Jahresprogramm fiir die Beseitigung

von Bahniibergéngen in Bayern" vorgesehen.

Gestaltungsabsichten

Fiir die neu zu errichtenden Gebdudemassen wurden einige Festsetzungen
getroffen, welche beabsichtigen, bei der Gestaltung der baulichen Anlagen
auf die stédtebauliche Integration der Gebiudemassen in das lindlich

geprigte Ortsbild Schéftlarn hinzuwirken.

Die baulichen Anlagen sollen Bauelemente der niaheren Umgebung analysierend
erfassen und in eine zeitgemidBe Industriearchitektur ibersetzen.

So wurde fiir die Gliederung der Fassadenabwicklung ein MaB von max.

16 m Lange festgesetzt, da dies in etwa der ldngsten vorkommenden
Trauflange der im Westen anschlieBenden Einfamilienhausbebauung

entspricht.

Baumassenentwicklung, funktionelle Randbedingungen

Die bauliche Erweiterung des Betriebsgebdudes nach Norden ist in
ihrer Hohenentwicklung zum einen an das Niveau des Betriebsgleises
gebunden, welches auf der gesamten Westseite des Grundstiicks ent-
langfiihrt (ca. 660,5 m ii. NN.), zum anderen erfordert der Gabel-
staplerbetrieb zwischen Alt- und Neubaukomplex eine gefdllelose
Weiterfiihrung der bestehenden FuBbodenoberkanten.

Eine hohenmdBige Differenzierung der Neubauten ist deshalb nur iiber die
Festsetzung verschiedener GeschoBhshen moglich. Folgende Abstufungen

sind vom Gebdudebestand nach Norden hin vorgesehen:

a) Ein Zwischengebdude, welches die Attikahdhen der bestehenden Lieferhof-
iberdachung im Nord-Osten aufnimmt und durch ein héhenmiBiges Absetzen
vom bestehenden wie auch vom neuen Produktions-bzw. Lagergebdude die
Haupt-Gebdudemassen voneinander isoliert, um so Chancen fiir eine eigen-

stdndige Gestaltung der neuen Bauteile zu erhalten.

b) Das neue Lagergebdude bestehend aus Tiefkeller und EG, das an der West-
seite an das Betriebsgleis zu Ladezwecken herangefiihrt ist.



c¢) Eine Verldngerung des Kellergeschosses des Lagergebdudes iiber dessen
Nordkante hinaus, welches in seiner Hohe so begrenzt wird, daB die
OK des Kellergebiudes nicht héher als die OK des Bahndamms in Er-
scheinung tritt und somit von der Nachbarschaft im Westen nicht mehr

wahrgenommen werden kann,

Die Baukorper des Zwischengebidudes und der KellergeschoBverlangerung
werden auf der Westseite gegeniiber dem bestehenden sowie dem neuen Lager-
gebdude in Hohe und Tiefe zuriickgenommen, so daB Freiriume entstehen,
welche durch entsprechende Baumpflanzungen die langen Geb&@udeabwicklungen
gegeniiber der kleinmaBstiblichen Bebauung im Westen gliedern.

Fahr-ErschlieBung

Von der ZechstraBe im Norden fiihrt an der Ostseite des Betriebsgelindes
eine private BetriebsstraBe nach Siiden, von der die Betriebsstitten sowie
die Parkplatze erschlossen werden. Zum Teil gedeckte Rampenanlagen, welche
den Gebduden seitlich zugeordnet sind, erschlieBen die Untergeschosse der
Lager und Produktionsstatten.

Ruhender Verkehr

Fiir die Betriebsangehéren, welche mit dem Kfz kommen, stehen im Norden
36 Stellpldtze und im Siiden weitere 22 Stellpldtze zur Verfiigung. Die
S-Bahn-Haltestelle Hohenschiftlarn ist fiir auswdrtige Arbeitnehmer in

3 Gehminuten zu erreichen.

Griinordnung

Zur Griinordnung werden Festetzungen iiber die zu erhaltenden Bdume getrof-
fen. Wesentliches Ziel ist dabei, den vorhandenen Gehdlzstreifen entlang
der B 11 zu sichern.

Durch Festetzungen von neu zu pflanzenden Biumen soll fiir die restlichen
Griinflachen ein parkartiger Charakter hergestellt werden. Ein Teil dieser
Neupflanzungen wird aus dem Baumbestand auf der Nordseite der bestehenden
Halle durch Verpflanzung rekrutiert.

Weitere Festsetzungen betreffen die Begrenzung der Oberfldchenversiegelung
durch Begriinung der gut erreichbaren Flachdachflachen sowie die wasser-
durchléssige Befestigung der Stellplatzfiachen.



8.

10.

Abwasser

Mit der beabsichtigten Betriebserweiterung nach Norden
entsteht keine zusidtzliche Abwasserbelastung, da es sich
hierbei im wesentlichen um Lagerfldachen handelt.

Das Regenwasser wird auf dem Grundstiick versickert.

. Wasser- und Stromversorgung

Die Wasserversorgung ist durch die auf dem Grundstiick bereits
bestehende Frischwasserleitung gesichert. Die Aufwendungen
hierfir sind durch die Beitrdge nach den Satzungen des gemeind-
Tichen Wasserwerks abgedeckt.

Die Stromversorgung ist gesichert durch den AnschluB an das
Versorgungsnetz der Isar- Amperwerke AG, welche auf dem Betriebs-—

geldnde bereits eine Trafostation betreiben.
Schallschutz

GemalB Flachennutzungsplan vom 12.6.1970 grenzt das im Geltungsbereich
liegende Gewerbegebiet an ein allgemeines Wohngebiet, welches durch

die Bebauungspline Nr.3 und 10 festgeschrieben ist, im Westen an.

Im Osten wird das Gewerbegebiet durch die B1] begrenzt auf deren
Ostseite Landwirtschaftsflichen und Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Die seit 19.5.1972 fiir den Vollzug der Bauleitplanung wirksame Bekannt-—
machung des Bayer, Staatsministeriums des Innern iiber Schallschutz im
Stédtebau sieht vor, daB sich die Planungsrichtpegel aneinandergrenzender
Baugebiete in der Regel nur um § dB(A) unterscheiden sollen. Da diese
Differnz beim Aneinandergrenzen von Gewerbe- zy Wohnbauflachen nicht
gewdhrleistet ist, wurde unter den textlichen Hinweisen zum Bebauungs-
plan auf entsprechende Schallschutzauflagen beim Bauvollzug hingewiesen.
Grundsétzlich kann jedoch davon ausgegangen werden, daB fir die Nachbar-
bebauung im Westen mit keiner zusd@tzlichen Larmbeldstigung zu rechnen
ist, da fir die Betriebserweiterung ausschlieBlich Lager-und Versand—
nutzung festgesetzt werden. Darijber hinaus wird im Bebauungsplan darauf
hingewiesen, daB Rangiervorginge auf dem Betriebsgleis auf die iiblichen
Arbeitsstunden (7- 18 Uhr) zu beschrénken sind. Da derartige Zeitbegren-
zungen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden konnen, wird die
Gemeinde ihre Zustimmung zu evt]. Bauantrédgen nur unter der Voraus-
setzung geben, daB sich der Jeweilige Betreiber der Betriebsanlagen

zur Einhaltung der genannten Leiten schriftlich verplichtet,



Von den neuanzulegenden Betriebsstellplitzen im Norden des Betriebsgelan-
des diirfte ebenso wenig Larmbeldstigung ausgehen, da diese nur zu den
werktdglichen Betriebszeiten (7-17 Uhr) frequentiert werden und zudem
nach Westen durch den hohergelegenen Bahndamm des Betriebsgleises

abgeschirmt werden.

11. Nachfolgelasten

Durch die geplante Betriebserweiterung entstehen keine Nachfolge-
lasten fiir die Gemeinde Schaftlarn.

12. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung
sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstinde der im

Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird.

13. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes
eine Baugenehmigung gemdB § 33 (1) BauGB zu erwirken, da die
erforderlichen Voraussetzungen nach § 33 Abs.1 Nr. 1-4 erfiillt

werden konnen.

< en 2074
&

Minchen, den 12.April 1988 Schift

( En rﬁggﬂwyﬁ



Ermittlung der GFZ zum Bebauungsplan Nr. 14

BruttogeschoBfliache der bestehenden Gebidude:
(auf Grundlage der genehmigten Pline ermittelt)

Garagen und Werkstattgebiude:

F=18,00 x 26,50 = 477,00 m®
h =4,90 m

Anrechenbare BGF 477,00 x (4,9 : 3,5 m) =

Verwaltungstrakt: (Einzelgeschosse < 3,50 m Hshe)
2-hiiftiges DG: 12,60 x 43,90 =

1-hiiftiges 1.0G: 6,40 x 43,90 =
1-hiiftiges EG: 6,40 x 43,90

Halle:

F
h

77,96 x 42,80 + 1,10 x 6,00 =
6,25

Anrechenbare BGF 3.343,29 x (6,25 : 3,5 m) =

Uberdeckter Rampenbereich:

41,65 x 7,00 =

GesamtbruttogeschoBflache der

bestehenden Bauteile

667,80 m’

553,14 m*
280,96 m*
280,96 m*

.343,29 m*

.970,16 m*

291,55 m’

.044,57 m’



BruttogeschoBfldche der neu zu errichtenden Bauteile

Aufstockung und Anbau Garagengebiude (h £ 3,50 pro GeschoB)
26,50 x 18,00 + 9,00 x 6,00 x 2 = 585,00 m*

Zwischenbau

F=18,00 x 43,00 + 12,00 x 9,00 = 882,00 m*
h =4,20

Anrechenbare BGF 882,00 x (4,2 : 3,5m) = 1.058,40 m®

Lagerhalle

48,00 x 40,00 = 1.920,00 m*
h = 5,50

Anrechenbare BGF 1.920,00 m* x (5,5 : 3,5 m) = 3.017,14 m*

GesamtbruttogeschoBfliache der neu zu
errichtenden Bauteile 4,660,54 m*

Zusammenstellung
BGF Bestand 8.044,57 m®
BGF Neubauteil 4.660,54 m*

12.705,11 m*

12.705,11 m?
ca. .25.210 m?

GFZ

0, 504



Ermittlung der GRZ zum Bebauungsplan Nr. 14

Grundfliache des

aufgestockten Garagengebiudes

26,50 x 18,00 + 9,00 x 6,00 = 531,00 m*

Grundfldche des Verwaltungs— und Hallen-Trakts

6,40 x 43,90 + 77,96 x 42,80 + 1,10 x 6,00 = 3.624,25 m*

Grundfldche der iiberdeckten Rampenteile

41,65 x 7,00 = 291,55 m’

Grundflache neuer Zwischenbau

18,00 x 43,00 + 12,00 x 9,00 = 882,00 m*

Grundflédche Lagerhalle
48,00 x 40,00 = 1.920,00 m*

(Uberschiitteter Keller nicht anrechenbar)

Gesamtgrundflache iiberbaut 7.248,80 m®
GRZ 7.248,80 = 0,287

25.210



