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Neufahrn

3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rémerweg“ — Begriindung 18.08.2022

Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat in seiner Sitzung vom 26.11.2018 die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Gewerbegebiet Rmer-
weg"“ i.d.F. vom 21.08.2007 beschlossen. Betroffen von der Anderung sind die noch
unbebauten Teile des GE 1 sowie des GE 3. Der Geltungsbereich umfasst ca.
63.055 m2,

Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 91 ,Gewerbepark Rémerweg"
wurde im Jahre 2007 gefasst. Im Jahre 2009 erfolgte die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans, welche sich auf die im urspringlichen Bebauungsplan als Erschlie-
BungsstralRe B bezeichnete und dann weggefallene ErschlieBungsflache bezog. Die
2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte im Jahre 2017. Ziel der Anderung war die
moglichst optimale Nutzung der noch vorhandenen Grundstlcksflachen im ,Gewer-
bepark Romerweg" im Sinne der Ziele der gemeindlichen Gewerbeentwicklung. In
diesem Zusammenhang sind flr diesen Bereich das Parken als gewerbliche Nut-
zung und Betriebe des Logistikgewerbes ausgeschlossen worden. Zudem ist im
Teilbereich ,GE 1a" eine Erhéhung der zulassigen Wandhohe von 16,0 m auf 20,0
m erfolgt.

Im Umgriff der 3. Anderung liegen die noch unbebauten Flachen des Bebauungs-
plans einschlie3lich der Flachen zur ErschlielBung des kinftigen S-Bahnhalts der Li-
nie S1 Flughafen. Nach aktueller Zeitplanung soll der Erdinger Ringschluss 2026
fertiggestellt sein und ab diesem Zeitpunkt kann auch eine Einbeziehung des neuen
S-Bahn-Haltepunkts in das Betriebskonzept mdglich sein. Bereits zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt verzeichnet die Gemeinde Neufahrn eine Nachfrage fur gewerbliche
Grundstiicke mit dieser hohen Erschliel3ungsqualitét.

Mit Beschluss vom 15.11.2021 beschloss der Gemeinderat die Erweiterung des
Geltungsbereichs der 3. Anderung auf das Grundstiick FI.Nr. 2631/8 der Gemar-
kung Neufahrn.

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplan-Anderung wurde die Geschaftsstelle des
Planungsverbands AufRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Stadtebauliches Konzept

Um das vorhandene Potential optimal zu nutzen plant die Gemeinde Neufahrn, eine
stadtebauliche Struktur zu entwickeln, die eine Adressbildung fir hdéherwertiges
Gewerbe ermd@glicht. Dazu soll von der vorhandenen Bebauung auf dem Grund-
stick 2631/18 ausgehend eine stralRenbegleitende Baukorperstellung utber eine
Baulinie erreicht werden, sowie eine Zone entlang der Stral3e ausgewiesen werden,
in der die Bauteile fur Verwaltungs- und Entwicklungstatigkeiten angeordnet werden
sollen. Fir diese Zone ist auch vorgesehen, eine gewisse Mindestanzahl der Ge-
schosse bzw. eine verpflichtenden Wandhéhe, ahnlich wie bei der vorangegange-
nen Bebauungsplandnderung einzufihren. Die von der Strale abgewandten
Grundstucksteile kdnnen dann wie bisher auch fur Werkstatt- und Produktionsfla-
chen genutzt werden.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, zum kinftigen S-Bahn-Halt hin héherwer-
tiges, arbeitsplatzintensives Gewerbe anzusiedeln, welches das ErschlieBungsan-
gebot der kiinftigen S-Bahn-Anbindung optimal ausnutzen kann.
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Neufahrn

3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rdmerweg* — Begriindung 18.08.2022

3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn ist das Planungs-
gebiet als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt. Die Planung entspricht da-
her dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB.

Bebauungsplane und Satzungen

Die vorliegende 3. Anderung ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebau-
ungsplan Nr. 91 ,Gewerbegebiet Rémerweg* i.d.F. vom 21.08.2007.

Dieser wurde bereits im Jahre 2009 durch die 1. Anderung des Bebauungsplans,
welche sich auf die im urspriinglichen Bebauungsplan als ErschlieBungsstralle B
bezeichnete und dann weggefallene ErschlieBungsflache bezog sowie durch die 2.
Anderung des Bebauungsplans im Jahre 2017 geéndert.
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Neufahrn

3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rémerweg" — Begriindung 18.08.2022

3.3

3.4

Stadtebauliche Rahmenplane bzw. Konzepte

Flr das Planungsgebiet wurden in einer Machbarkeitsstudie mehrere mogliche Be-
bauungskonzepte untersucht. Auf dieser Grundlage wurde schlie3lich die Zonierung
der Nutzungen sowie die Staffelung der Wandhohen erarbeitet.

~ 26241

2631/18

2631/13

2631/13

Abb. 2  Ausschnitt aus dem Strukturkonzept ohne MaR3stab

Verfahren

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass der Bebauungsplan Be-
eintrachtigungen der FFH- oder Vogelschutz-Richtlinie befirchten lasst und die
GroRRe der nutzbaren Grundflache liegt mit ca. 38.230 gm unter dem vom Gesetz-
geber vorgegebenen Limit. Des Weiteren wird bis zur 6ffentlichen Auslegung gem. §
3 Abs. 2 bzw. zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
erstellt.

Somit wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
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3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rdmerweg* — Begriindung 18.08.2022

4.1

4.2

durchgefiuhrt. Von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wurde da-
her abgesehen, die Belange des Arten- und Naturschutzes wurden jedoch in der
Planung beriicksichtig.

Plangebiet

Lage

Das Planungsgebiet hat eine GroRe von 63.055 m2, also ca. 6,3 ha, und ist Teil des
bestehenden Gewerbeparks Romerweg 6stlich des Ortsteils Mintraching. Es ist er-
schlossen durch die bestehende Bajuwarenstral3e, die wiederum unmittelbar stdlich
des Anschlusspunktes Freising Sid der BAB A 92 in die Miinchner StraRe St 2350
miindet und somit an das uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen ist. Der Flugha-
fen Minchen ist Gber die BAB A 92 erreichbar, die Entfernung betragt ca. 3 km. Die
Minchener Innenstadt ist mit PKW in ca. 25 Minuten erreichbar.

Mit Beschluss vom 15.11.2021 beschloss der Gemeinderat die Erweiterung des
Geltungsbereichs der 3. Anderung auf das sidlich gelegene Grundstiick FI.Nr.
2631/8 der Gemarkung Neufahrn mit einer Flache von 5.565 m?.

Die Minchner Stral3e begrenzt das Gebiet auf der Ostseite, im Norden grenzt es an
die Bahnlinie der S 1 zum Flughafen und im Westen und Siiden grenzt es an das
bestehende und ausgebaute Gewerbegebiet.

Das Gebiet ist weitestgehend eben.

Abb. 3 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01/2020

Nutzungen

Das Plangebiet wird — bis auf die vorhandenen Verkehrsflachen - landwirtschaftlich
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4.3

4.4

genutzt (groftenteils Ackerflache).

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann uber die angrenzende 6ffentliche
Bajuwarenstral3e verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasserver-
sorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommu-
nikationslinien sind dort vorhanden.

Das Gebiet wird von der MVV-Buslinie Nr. 692 an der Haltestelle Gewerbepark R6-
merweg mit Anschluss zum S-Bahnhof Neufahrn bedient.

Die 40 m Bauverbotszone der im Norden liegenden BAB A 92 ist nicht relevant, da
sich innerhalb dieser die Bahnlinie der S-Bahn und der Neufahrner Spange befindet.
Die Anbauverbotszone (40 m) ist gern.8 9 Abs.1 FStrG zwingend von Hochbauten
jeder Art frei zu halten. Die oberste Landesstraf3enbaubehoérde kann jedoch gern. §
9 Abs.8 FStrG im Einzel- der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Harte fuhren wirde und die Abweichung mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichungen er-
fordern. Diese Vorschrift dient nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung zum ei-
nen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und tragt zum anderen der Mdg-
lichkeit einer veranderten Nutzung durch erforderliche Stra3enverbreiterungen,
neue StraflRenanschlisse, durch Anlegen von Parkplatzen oder Standspuren usw.
Rechnung.

Der betroffene Abschnitt der A 92 ist zwar vom Autobahn-Kreuz Neufahrn bis zum
Autobahn- Dreieck Minchen-Flughafen im Bundesverkehrswegeplan und dem ak-
tuellen FernstraRenausbaugesetz als. ,,Vordringlicher Bedarf mit Engpassbeseiti-
gung" eingestuft. Zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und der A
92 liegt jedoch die Trasse der Bahnstrecke der ,Neufahrner Spange". Im Personen-
verkehr wird die Strecke im 20-Minuten- Takt durch die Linie S1 der S-Bahn Mun-
chen befahren. Diese verkehrt von Miinchen-Ost tber die Stammstrecke und die
Strecke Miinchen - Regensburg bis Neufahrn bzw. zum Flughafen Minchen. Neben
den S-Bahnen verkehren noch vereinzelte Guterzige zum Flughafen. Im Stunden-
takt fahrt dartiber hinaus der Uberregionale Flughafenexpress (UFEX) der DB Regie
von Regensburg Hauptbahnhof tber Freising und die Neufahrner Kurve zum Flug-
hafen Minchen.

Die Verlegung dieser fir die gesamte Region hdchst bedeutsamen und dartber
hinaus planfestgestellten und nicht ersetzbaren Trasse ist in absehbarer Zukunft in
keinem Fall zu erwarten. Daher ist weder der Belang der ,Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs" noch ,der Mdglichkeit einer veranderten Nutzung durch erforderliche
StralRenverbreiterungen, neue Stral3enanschliisse, durch Anlegen von Parkplatzen
oder Standspuren” betroffen. Daraus ergibt sich, dass keinerlei Notwendigkeit zur
Einhaltung der 40 m Anbauverbotszone sudlich der o0.g. Bahntrasse besteht. Dar-
Uber hinaus besteht ein hohes offentliches Interesse an der mdglichen Errichtung
eines S-Bahnhaltepunkts - mit den dafir erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
und bahnhofsaffinen Nutzungen - im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans.

Denkmaler

Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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4.5

Die als Bodendenkmal geschiitzte ehemalige Romerstral3e verlauft von Sudwesten
nach Nordosten durch das gesamte Planungsgebiet. Nach einer schriftlichen Stel-
lungnahme mit Lageskizze vom 15.12.1999 des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege (Abt. B, Hr. Dr. Pietsch) handelt es sich im Einzelnen um das ober-
flachig sichtbare Bodendenkmal Nr. 7636/ 22 Romerstrafde und um das aus dem
Luftbild erkennbare Bodendenkmal Nr. 7636/36 Siedlungsspuren unbekannter Zeit-
stellung (im stdostlichen Bereich des Planungsgebietes zur B 11 hin und kleinere
Spuren im nordéstlichen). Damals hatte das das Bayerische Landesamt fiir Denk-
malpflege mitgeteilt, dass es auf eine durchgehende Erhaltung der Trassenreste
keinen Wert legt, da die Trasse der Romerstral3e im Mittelalter und der Neuzeit
durch einen modernen Feldweg uberformt wurde und im norddstlichen Teil weitge-
hend einer Flurbereinigung im Zuge des Baus der Anschlussstelle A 92 zum Opfer
gefallen ist.

Abb. 4  Bau- und Bodendenkméler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 01/2020

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung dariiber hinaus nur um eine Nachver-
dichtung und Regelung der zulédssigen Nutzung. Es werden gegenuber der rechts-
kraftigen Fassung keine weiteren Flachen versiegelt.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
Zierten StralR3en) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope) sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen Neufahrn Seite 8/15



Neufahrn 3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rémerweg“ — Begriindung 18.08.2022
5. Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird in Entwicklung aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
gemal § 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, zum kinftigen S-Bahn-Halt hin héherwer-
tiges, arbeitsplatzintensives Gewerbe anzusiedeln, welches das ErschlieBungsan-
gebot der kiinftigen S-Bahn-Anbindung optimal ausnutzen kann.

Das Planungsgebiet wird daher hinsichtlich der zulassigen Nutzungen in 3 Zonen
aufgeteilt.

Im Teilbereich GE1 sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

. Gewerbebetriebe aller Art

. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

. Lagerplatze sind nur in Geb&uden zuléassig. Ihre maximale Flache darf 25%
der Geb&audeflache nicht Uberschreiten

. Einzelhandelsbetriebe ausschliel3lich zur Versorgung des Gebietes mit einer
maximal zulassigen Verkaufsflache von 100m2. Handwerksbetriebe oder pro-
duzierende Gewerbebetriebe dirfen auf einer Verkaufsflache von maximal
100m?2 dort hergestellte oder verarbeitete Produkte verdufRern (Ladenverkauf).
Der Verkauf von Randsortimenten ist nicht zulassig

Ausnahmsweise kdnnen folgende Nutzungen zugelassen werden:
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Im Teilbereich GE2 sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

. Geschéfts-, Bro- und Verwaltungsgebaude

. Gebaude fur Forschung und Entwicklung

. Lagerplatze sind nur in Gebauden zulassig. Ihre maximale Flache darf 25%
der Geb&audeflache nicht Uberschreiten

Im Teilbereich GE3, der direkt am zentralen Bahnhofsplatz liegt, sind folgende Nut-
zungen allgemein zulassig:

. Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
. Gebéude fur Forschung und Entwicklung

. Bahnhofsaffine Nutzungen

. Schank- und Speisewirtschaften

In den Teilbereichen GE2 und 3 kdnnen folgende Nutzungen ausnahmsweise zuge-
lassen werden:

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
. Einzelhandelsbetriebe ausschlie3lich zur Versorgung des Gebietes mit einer

maximal zulassigen Verkaufsflache von 100m2. Handwerksbetriebe oder pro-
duzierende Gewerbebetriebe dirfen auf einer Verkaufsflache von maximal
100m? dort hergestellte oder verarbeitete Produkte verdufRern (Ladenverkauf).
Der Verkauf von Randsortimenten ist nicht zulassig.

Zur planerischen Steuerung und Zonierung des Planungsgebietes werden deshalb

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen Neufahrn Seite 9/15



Neufahrn

3. Anderung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rémerweg“ — Begriindung 18.08.2022

Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihrer Art auch an anderen Standorten im
Gemeindegebiet angesiedelt werden kdnnen. Nicht zulassig sind im GE 1 daher
folgende Nutzungen:

. Offene Lagerplatze, z.B. fur Heizmaterial, Schrott, Abfalle, Autowracks und
ahnlich wirkende Flachen

. Lagerbetriebe

. Betriebe des Logistik- und Speditionsgewerbes

. Gewerbliches Parken

. Tankstellen

. Boardingh&auser im Sinne einer Wohnnutzung
. Anlagen fur sportliche Zwecke

. Vergnugungsstatten

. Bordelle

In den Teilbereichen GE2 und 3 sind folgende Nutzungen nicht zuléssig:

. Offene Lagerplatze, z.B. fir Heizmaterial, Schrott, Abféalle, Autowracks und
ahnlich wirkende Flachen

. Lagerbetriebe

. Betriebe des Logistik- und Speditionsgewerbes

. Tankstellen

. Boardingh&auser im Sinne einer Wohnnutzung

. Anlagen fur sportliche Zwecke

. Vergnugungsstatten

. Bordelle

. Gewerbliches Parken

Grundsatzlich besteht aus Sicht der Gemeinde bereits in dem Gewerbegebiet west-
lich von Ort Neufahrn Richtung Eching ein Gewerbegebiet, in dem ausreichend Ver-
kaufsflachen fur Einzelhandelsnutzungen mdoglich sind. Tatsé&chlich hat die Gemein-
de ein Uberangebot an Verkaufsflachen in diesem Bereich des Gewerbegebietes
zwischen Neufahrn und Eching.

Somit gibt es aus ortsplanerischen Grinden keine stadtebauliche Rechtfertigung, an
einer relativ weit vom Ortskern entfernten Stelle weiteren Einzelhandel anzusiedeln.
Diese ware auch aus Grunden des Umweltschutzes nicht sinnvoll, da die Birgerin-
nen und Burger fur die Eink&ufe relativ weite Strecken zuriicklegen mussten. Zudem
bringen Verkaufsflachen fur den angestrebten S-Bahnhaltepunkt keine starkere
Frequenz, da Einkaufe im Gemeindegebiet zumeist nicht Gber das Schienennetz er-
folgen. Es ist beabsichtigt, die fir den Haltepunkt erforderliche Frequenz durch Ar-
beithehmer*innen zu erreichen. Die festgesetzten 100 m2 Verkaufsflache sind aus-
reichend, wenn es das Ziel ist, die Versorgung des Gebietes zu ermdglichen.

Jedoch ist es sinnvoll, die zulassigen Verkaufsflachen generell in dem Gewerbebe-
reich (GE 2) entlang der o6ffentlichen Stral3e zuzulassen und nur ausnahmsweise im
hinteren Bereich der Bauflachen (GE 1), da gewerbliche Verkaufsflachen sich zu-
meist ja entlang der Stral3e positionieren mdchten, um von der Kundschaft bestmog-
lich wahrgenommen zu werden.

Aufgrund des Urteils des Europaischen Gerichtshofs (EuGH) aus dem Jahr 2018 im
niederlandischen Fall ,Visser/Appingedam® zur européischen Dienstleistungsrichtli-
nie ist geplant das kommunale Einzelhandelsgutachten zeitnah bei der nachsten
Fortschreibung entsprechend zu erganzen.
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5.2

5.3

5.4

Maf der baulichen Nutzung

Die Baudichte wird gemall 8 16 Abs. 3 BauNVO im Bebauungsplan durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Wandhohe geregelt. Zudem werden Baurdume
festgesetzt, um eine mdglichst flexible Bebaubarkeit bei gleichzeitiger Einhaltung
der grundlegenden stadtebaulichen Struktur zu erreichen.

Die hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ je Baugrundstiuck wird mit 0,6 fest-
gesetzt. Bei Grundstucksteilungen ist die festgesetzte Nutzungsziffer in jedem Teil-
bereich der Grundstuicke einzuhalten.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO be-
zeichneten Anlagen sind bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,80 pro
Baugrundstiick zulassig. Somit ist sichergestellt, dass auf jeden Fall eine begriinte,
nicht versiegelte Teilflache von 20 % verbleibt. Dieses entspricht dem Ziel der Ge-
meinde, hoherwertige Gewerbegebiete mit geringerer Versiegelung zu entwickeln.

Die als zu begriinen festgesetzten Grundstiicksflachen sind Teil des zur Bestim-
mung der Gesamt-Grundflachenzahl maRRgeblichen Baulandes. Die Obergrenzen
des 8 17 BauNVO werden aufgrund des schon bestehenden Baurechts geringfligig
Uberschritten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Geltung der Regelungen des Art 6 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 BayBO wird an-
geordnet.

Ebenso wird abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise
gilt die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO mit der Mal3gabe, dass auch Ge-
baudelangen tber 50 m zulassig sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen oder Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Stellplatze sind - bis auf die gem. Stellplatzsatzung der Gem. Neufahrn b. Freising
i.d.F.v. 29.10.2018 zu errichtenden Besucherstellplatze — nur innerhalb von Gebau-
den zulassig.

Die oberirdischen Kfz-Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen, z. B. als
wassergebundene Decke oder als Pflaster mit breiten Fugen, und durch Pflanzung
eines Baums nach jedem 5. Stellplatz zu gliedern.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von nicht Gber-
dachten Stellplatzen an den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-
stucksseiten bis zu einer max. Tiefe von 7,50 m zuldssig. Auf den ubrigen Flachen
kann die Errichtung von nicht tGberdachten Besucherstellplatzen zugelassen wer-
den.

Die Errichtung der fur die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplatze als oberirdi-
sche Stellplatze widerspricht dem stadtebaulichen Ziel, eine gestalterische und pla-
nerische Struktur zu entwickeln, die die Ansiedlung von hdherwertigem, arbeits-
platzintensivem Gewerbe ermdglicht, welches die sehr gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Schienenpersonennahverkehr optimal ausnutzen kann.
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5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswillens
der Gemeinde Neufahrn. Sie dienen zur Wahrung eines geordneten und anspre-
chenden Gesamteindrucks des Siedlungsbildes, der angesichts der Lage des Ge-
werbegebietes an der kunftigen S-Bahnhaltestelle einige Bedeutung besitzt. Die
Gestaltungsfestsetzungen bilden einen Rahmen, der den Anforderungen des offent-
lichen Wohls Rechnung tragt und ein homogenes Erscheinungsbild im Zusammen-
hang mit dem bestehenden Gewerbegebiet gewahrleistet, gleichzeitig aber dem
Bauherren Gestaltungsspielraum belasst.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist Uber die bestehende angrenzende 6f-
fentliche Bajuwarenstra3e an die St 2350 ,Minchner Stralte angebunden und da-
mit verkehrlich erschlossen.

Inhalt der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist die Schaffung eines S-
Bahnhaltepunkts und die damit verbundene héherwertige Nutzung des anliegenden
Gewebegebiets unter Ausnutzung des verkehrlichen Potentials der Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr. Die Gemeinde erwartet daher nicht die Zunahme des
Verkehrsaufkommens im Bereich des Individualverkehrs, die eine Beeintrachtigung
der Funktionalitat der Anschlussstelle Freising Sud der im Norden liegenden BAB A
92 nach sich ziehen wirde. Ganz im Gegenteil ist mit einem Rickgang des Ver-
kehrs gegeniiber der Nutzung im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans zu
rechnen. Bereits im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 91 wurde eine Verkehrsun-
tersuchung durchgefihrt. In dieser Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass
ca. 3.050 Kfz pro Tag und Richtung durch die Gewerbeflachen ausgelost werden.
Hierbei entfallen 1/3 auf den Logistikbereich und 2/3 auf den Gewerbepark. Enthal-
ten sind darin auch die Besucher des Kinos im Mittel mit 800 Kfz. Derzeit arbeiten
im gesamten Gewerbegebiet aber nur 990 Menschen. Selbst bei optimistischer Kal-
kulierung werden auf den noch verbleibenden Flachen nicht mehr als 1.000 Men-
schen arbeiten. Bei einer Kalkulation von 1 Kfz je Arbeiter werden die im Gutachten
veranschlagten KfZ-Zahlen nicht erreicht. Entlastend fir das anliegende Stral3en-
verkehrsnetz wirkt zudem, dass die Kinobesucher antizyklisch zu den Buroarbeitern
fahren. Von der Durchfuihrung einer zusatzlichen Verkehrsuntersuchung wird daher
abgesehen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Be-
ricksichtigung der Léschwasserversorgung) sind in nachfolgenden Ingenieurpla-
nungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
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5.6.4

5.7

5.8

5.8.1

nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten.

Energieversorgung, Telekommunikation

Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur ist ber die vorhandenen Leitungen moglich.

Werbeanlagen

Der Gewerbepark soll insgesamt einen geschlossenen, harmonischen Eindruck
vermitteln. Werbeanlagen fir Betriebe und Produkte, die nicht aus dem Gewerbe-
gebiet stammen, sind daher grundsatzlich unzulassig. Ebenso ist die Verwendung
von Wechselbeleuchtung, Blink- oder bewegtem Laserlicht unzulassig

Das Anbringen von Werbeanlagen ist nur zur Eigenwerbung unterhalb der Dach-
traufe oder an der Schmalseite von Gebauden zulassig.

Innerhalb der Flachen zwischen Stral3enbegrenzungslinie und Baugrenze ist zudem
je Zufahrt maximal eine bis zu 1,5 gm grof3e Werbeanlage mit max. 3 m Hohe uber
dem Gelande zulassig.

Werbeanlagen, die von der Autobahn aus sichtbar sind, bedurfen ausnahmslos ei-
ner Zustimmung im Einzelfall. Generell sind bei allen Werbeanlagen, die von der
Autobahn bzw. deren Anschlussstellendsten aus sichtbar sind, die Richtlinien zur
Werbung an (Bundes-) Autobahnen aus stral3enverkehrs- und stral3enrechtlicher
Sicht zu beachten. In der Anbauverbotszone (bis 40 m entlang der Autobahn und ih-
ren Anschlussasten) ist Werbung an Autobahnen straRenrechtlich unzuléassig. Wer-
bung innerhalb der Anbaubeschrankungszone (40 m -100 m entlang der Autobahn
und ihren Anschlussésten) fallt auch unter die Bestimmungen des Bundesfernstra-
Rengesetzes (8 9 Abs. 2 i. V. m. Abs. 6 FStrG). Von der Autobahn aus sichtbare
Werbeanlagen durfen die die Dachkante nicht tberragen, die Buchstabenhohe der
Werbeanlagen darf 1/50 der Entfernung zur Autobahn bzw. zum Anschlussast nicht
Uberschreiten. Bildmotive, Satzaussagen, Telefonnummern etc. und Fremdwerbung
sind ausgeschlossen. Die Beleuchtung muss stets blendfrei sein. Im Zweifelsfall
muss die Blendfreiheit durch ein Gutachten belegt werden, Schriftziige und Logos
durfen nur wahrend der Offnungszeiten beleuchtet sein.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegrint und gestaltet werden. Die
Grunordnung ist durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan integriert.

Die dazu getroffenen Festsetzungen entsprechen weitestgehend denen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans.
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5.8.2

5.8.3

5.9

5.10

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Gegebenenfalls zu erwartende Eingriffe gelten im Sinne des § 1 a Abs. 3 Nr. 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
ist daher nicht notwendig.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Rodungen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Aus Grinden des Artenschutzes soll auf vogelgefahrdende Glasflachen verzichtet
werde, inshesondere als Larmschutzverglasung, an Durchgangen und als Eckver-
glasungen. Es wird empfohlen Vogelschutzglas der Kategorie A nach ONR 191040
einzusetzen.

Fur AuRenbeleuchtung sind streulichtarme und insektenfreundliche Leuchtkérper zu
verwenden, z.B. in Form von Natrium-Hochdrucklampen oder modernen LED-
Lampen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Gerauscheinwirkbereich der Bahnstrecken 5557 und 5559,
der Bundesautobahn A 92 sowie des internationalen Verkehrsflughafens Minchen
"Franz Josef Strauf3" (MUC). Es wird daher festgesetzt, dass im Rahmen der Ge-
nehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren von ggf. entstehenden schutzbedurftigen
Nutzungen (z. B. Biros) der Nachweis der Einhaltung der Mindestanforderungen an
den baulichen Schallschutz geméaf den einschlagigen Normen und Richtlinien zu
fuhren ist.

Auf eine explizite Ermittlung der verkehrlich bedingten Gerduschimmissionen im
Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung bzw. die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen nach DIN 4109-1 wird jedoch bewusst verzichtet. Begrindet ist dieses
Vorgehen in der Tatsache, dass die Dimensionierung der Schallddmm-Mal3e von
AulBenbauteilen schutzbedurftiger Nutzungen zur Einhaltung der baulichen Min-
destanforderungen im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens anhand
der zu diesem Zeitpunkt bauaufsichtlich eingefiihrten Fassungen der DIN 4109-1
bzw. der DIN 4109-2 respektive der rechtskraftigen Fassung der 2. FIuGLSV vorzu-
nehmen ist. Durch die verbindliche Festsetzung von Larmpegelbereichen nach den
zum Zeitpunkt des Bauleitplanverfahrens geltenden Normen, Richtlinien und Be-
rechnungsvorschriften konnten deren ggf. relevante Anderungen (z. B. Anrech-
nung/Wegfall des sog. "Schienenbonus" bei Schienenverkehrslarm) ebenso wenig
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berticksichtigt werden wie wesentliche Einflussparameter bei der Ermittlung der
mafgeblichen AuBenlarmpegel (z. B. Gebaudestellungen innerhalb der Baugrenzen
und damit verbundene Reflexions- und Abschirmungseffekte) was im schlimmsten
Fall zu einer Unterdimensionierung des baulichen Schallschutzes flihren kann.

Unabhéangig davon wird im Bebauungsplan zusatzlich darauf hingewiesen, dass im
Rahmen der Genehmigungsverfahren von im Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung geplanten Vorhaben durch die zustandige Genehmigungsbehdérde die
Vorlage immissionsschutztechnischer Gutachten zum Schallschutz und / oder zum
Erschitterungsschutz angeordnet werden kann.

Gemeinde NEUFfaNIN, AN ...eeeeieeee e

Erster Burgermeister Franz Heilmeier
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