Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 118
Gewerbegebiet Miinchner Stralle, Isarweg, Westseite
der Gemeinde Neufahrn b. Freising
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1 Planungsgrundlagen
1.1  Geltungsbereich

Das ca. 1,25 ha grofe Plangebiet liegt an nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Mintraching, direkt west-
lich der Bundesstralte B 11.

Das Plangebiet wird im Osten durch die B 11 Minchen / Freising, stdlich durch den Isarweg sowie in
nordlicher und westlicher Richtung durch bestehende Bebauung begrenzt.
Der Geltungsbereich umfasst auch Teilbereiche der B 11 und des Isarwegs.

1.2 Planungsverlauf

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat am 26.02.2011 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 118 ,Gewerbegebiet Minchner Stralle, |sarweg, Westseite” als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a Abs. 1 BauGB flr die Grundstiicke Flurnummern 2652, 2652/2, 2655/3, Teil der 1527
und 2657 beschlossen.

Da die Grolke der festgesetzten Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter betragt ist gem.
§ 13a BauGB eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren mdglich.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Grinordnung flr das Gebiet.

1.3 Regionalplan

Gemalt Darstellung im Regionalplan Minchen (Stand 01.04.2011) liegt der Geltungsbereich im Stadt-
und Umlandbereich im Verdichtungsraum sowie an der zwischen Mdnchen und Landshut verlaufen-
den Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung mit den Siedlungsschwerpunkten Neufahrn b.
Freising / Eching.

AuRerdem liegt das Plangebiet im Flughafenumland mit dem benachbarten méglichen Oberzentrum
Freising.

1.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn in der Fassung vom 16.10.2002, genehmigt durch
die Regierung von Oberbayern am 31.01.2003, ist der Geltungsbereich als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt. Derzeit befindet sich eine Anderung des Flachennutzungsplans in Bearbeitung. Die
Gemeinde Neufahrn beabsichtigt, im Zuge dieser Anderung das Plangebiet als Gewerbegebiet darzu-
stellen.

Die entlang der B 11 vorgesehene Geh- und Radwegeverbindung entspricht der Darstellung des ak-
tualisierten Flachennutzungsplans.

Entsprechend § 13a Abs. 2. Satz 2 BauGB sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan entwickeit.

1.5 Anschluss an die BundesfernstraBe B 11

Die Kompetenz der Gemeinde zur Anderung der Bundesfernstrale B 11 folgt aus § 17b Abs. 2 FStrG.
Demnach entfallt fur die Anderung von Bundesfernstraen die Notwendigkeit einer Planfeststellung,
sofern flr das Gebiet ein Bebauungsplan besteht, der die Begrenzung der Verkehrsflachen und die an
diesen gelegenen Uberbaubaren Grundstickfldchen enthalt und unter Mitwirkung der Stralenbaube-
hérde zustande gekommen ist. Diese Voraussetzungen sind gegeben. Anpassungen von Strallenver-
kehrsflachen auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich und vor-

gesehen.

1.6 Griinordnungsplan

Die Gemeine Neufahrn veranlasste die Aufsteliung eines Grinordnungsplanes (GOP), der integrierter
Bestandteil des Bebauungsplanes ist und an allen Verfahrensschritten teilnimmt (Art. 4 Abs. 2 und 3
BayNatSchG).
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1.7  Umweltprifung

Entsprechend § 13a BauGB darf ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren durchgefihrt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) oder eine Grile der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern

festgesetzt wird.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betrdgt ca. 7.200 Quadratmeter und liegt damit er-

heblich unterhalb des Schwellenwerts.
Gem. § 13a BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

nach § 13 Abs. 3 und 3 Satz 1 entsprechend:

§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB: ,Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach §2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Information verflighar sind, abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Damit ist fir den vorliegenden Bebauungsplan keine Umweltprifung durchzufiihren.

2 Ausgangslage und Planungsziel
21 Planungsanlass und bisherige Planung

im Ortsteil Mintraching werden die an die B 11 angrenzenden Flachen Gberwiegend gewerblich ge-
nutzt. Nur nérdlich und sidlich des Isarwegs sind noch zusammenh&ngende, nicht bebaute Grundsti-
cke vorhanden. Um das Ortsbild abzurunden hat der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlos-
sen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Nutzung des westlich der B 11
und nérdlich des Isarwegs liegenden Grundstiicks zu schaffen.

Im Bauleitplanverfahren werden alle relevanten Belange sowie Auswirkungen des Vorhabens berlick-
sichtigt.

2.2 Lage des Plangebietes

Das Gebiet liegt am nérdlichen Ortsausgang des Ortsteils Mintraching; unmittelbar westlich der Bun-
desstralle B 11.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet wird Gber die B 11 erschlossen und ist (iber diese an das Uberértliche
Verkehrsnetz angebunden. Fir den sidlichen Teil des Plangebiets ist auch eine Erschlielfung lber

den Isarweg moglich.

2.4 Situation, Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Mahwiese genutzt und wird im Norden und Westen durch beste-
hende Bebauung, im Osten und Stiden durch die Verkehrsflachen von B 11 und Isarweg begrenzt.
Aufgrund der Benachbarung zu der stark befahrenen B 11 sowie die unmittelbare Nahe zur Einflug-
schneise des Flughafens Minchen besteht eine erhebliche Immissionsbelastung.

Fur die beabsichtigte Nutzung als Gewerbegebiet bietet das Plangebiet besonders glinstige Standort-

voraussetzungen:
« Uber B 11 und die ca. 1,5 km ndrdlich gelegene A 92 besteht eine direkte Anbindung an das

Uberregionale Verkehrsnetz
« unmittelbare Nahe zum Flughafen Minchen
» Anschlussméglichkeiten an vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

2.4.1 Bau- und Bodendenkmale
Baudenkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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2.4.2 Altlasten

Zu potentiellen Altlasten liegen keine Informationen vor.

Die Flache wurde und wird landwirtschaftlich genutzt; es besteht daher kein Verdacht auf eine Konta-
mination von Boden oder Untergrund.

Mit Ausnahme der Schotterwege sind keine kinstlichen Auffillungen nachgewiesen.

24.3 Hobhenlage, Bodenverhdlinisse, Grundwasser und Hochwasser

Gelandehthen

Die Hohenlage des Grundstiicks Flur Nr. 2652 liegt bei ca. 460,85 m Gber NN im Norden und bei ca.
461,20 m Uber NN im Suden. Der nérdliche Fahrbahnrand des Isarwegs liegt bei ca. 461,50 m Uber

NN. Der westliche Fahrbahnrand der in Dammlage verlaufenden B 11 liegt auf ca. 462,10 bis 462,20
m Ober NN.

Bodenverhéltnisse

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen ist der Boden auf dem Standort natlrlich gewachsen. Detaillierte
Angaben zum Bodenaufbau liegen nicht vor. Nach der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000
kommt im Plangebiet (iberwiegend carbonathaltige Tschernitza vor.

Grundwasser / Hochwasser

Uber den Grundwasserstand im Plangebiet liegen keine detaillierten Angaben vor. Ausgehend von
den Untersuchungen zur Entwicklung des ca. 1,5 km nérdlich liegenden Gewerbeparks ,R6merweg"
ist mit Grundwasserflurabstinden zwischen ca. 3 und 4 Metern zu rechnen.

Insbesondere nach Starkniederschlagen und bei Hochwasser in der Isar ist mit Grundwasserstanden
im Bereich von ca. 50 cm unter Flur zu rechnen.

Die allgemeine Grundwasserflieftrichtung verlauft nach Nordosten.

Das potentielle Uberschwemmungsgebiet der Isar beschrénkt sich auf die zwischen den Hochwasser-
dammen gelegenen Flachen. Fir den Geltungsbereich ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von
einer Hochwassergefahr auszugehen.

2.5 Natur und Landschaft
Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsraum der Minchner Ebene im Ubergang zum Erdinger Moos.

Mit Ausnahme der Verkehrsflachen wird das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzt (Mahwiese).
Bis auf die bestehenden Erschlielungswege ist es unversiegelt.

Im direkten Umgriff der B 11 befinden sich stralenbegleitende Grinflachen, zum Groliteil als Grasbé-
schungen ausgebildet. Westlich der B 11 verlauft eine Reihe aus sieben Spitzahorn.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb von Gewésserschutzzonen (Trinkwasserschutzzonen etc.).

2.6 Planungsziele

Ziel der Entwicklung des Gewerbegebiets ist die Erhéhung des Angebotes an Gewerbefladchen fir
Handwerksbetriebe sowie kleinere bis mittlere Fertigungsbetriebe, fur die das Flachenangebot im
Gewerbepark ,Rémerweg” nicht geeignet ist.

Die Lage entspricht der Zielsetzung einer optimalen Anbindung an regionale und Uberregionale Ver-
kehrsbeziehungen, ohne Stérungen in bestehenden Wohngebieten zu verursachen.

Die Festsetzungen folgen den gemeindlichen Zielen:
« die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gemeinde zu verbessern
« ortsnahe Arbeitsplétze zu schaffen und
» die Belange der Wirtschaft, insbesondere auch des Mittelstandes zu férdern.
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2.7 Nachhaltigkeit

In Anbetracht der angestrebten gewerblichen Nutzung soll die kiinftige stddtebauliche Entwicklung im
Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Das Planungskonzept verfolgt als wesentliches Ziel den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Weiterhin ist eine Reduzierung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Nutzung
wenig wertvoller Flachen auf vorbelasteten Standorten angestrebt.

Eine weitere, férdernde und unterstitzende Malknahme im Sinne der Nachhaltigkeit ist die Zulassig-
keit von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen auf den Dachern und an den Fassaden

der Gebaude.

3 Bebauungsplanentwurf
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet mit den Flachen fir die Bebauung wird als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO

festgesetzt.

Hotels und andere Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind zuldssig, soweit sie keine wohnartige
Nutzung darstellen. Das Gebiet liegt in der Larmschutzzone Ca des Flughafens Minchen und ist da-
mit erhéhten Larmimmissionen ausgesetzt, die eine wohnartige Nutzung nicht bzw. nur eingeschrankt
zulassen. Daher sind je Gewerbebetrieb zwei Wohnung flr Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Aufsichts-
oder Bereitschaftspersonen zuldssig.

Tankstellen gem. § 8 Abs. (2) Nr. 3 BauNVO sind nicht zuldssig, um die von dieser Nutzung induzier-
ten Verkehrsstréme und die daraus resultierenden Beeintrachtigungen fur die benachbarten Nutzun-

gen zu vermeiden.

Vergnugungsstatten gem. §8 Abs. (3) Nr. 3 BauNVO sind nicht zuldssig, um Beeintréchtigungen fur
die benachbarten Nutzungen zu vermeiden.

3.2 MahB der baulichen Nutzung

Das héchstzuldssige Malt der baulichen Nutzung wird festgesetzt Uber die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die Wandhohe (WH) und die Firsththe (FH).

In diesen Werten sind bereits die gemaf § 19 Abs. (4) BauNVO in Verbindung mit Art. 2

Abs. 1 BayBO genannten befestigten und versiegelten Bereiche eingerechnet.

3.3 Bauweise, Wandhéhen, Dachformen, Dachaufbauten

Die magliche Hohenentwicklung wird fiir jeden Bauraum Gber die maximal zuldssige Wandhohe fest-
gesetzt. Bezugshohe fur die Festsetzung der Wandhohe ist 461,10 m Uber NN in der éffentlichen Ver-
kehrsflache der Stralte A.

Bei der Festsetzung der Wandhdhe in GE wurde die Hohenlage des Bestandsgelandes berlcksichtigt.
Mit den festgesetzten Wandhdhen von 6,0 m bezogen auf die Bezugshdhe von 461,10 m Uber NN ist
die Ausbildung von zwei Vollgeschossen mdglich. Diese Bauh&he entspricht der vorhandenen, an-
grenzenden Bebauung.

Um eine Einbindung in das Umfeld zu gew&hrleisten werden Sattelddcher mit einer Firsth6he von
8,50m festgesetzt; nur fur untergeordnete Bauteile sind Flachdacher zul&ssig.

Als Beitrag zu einer 6kologischen Bauweise sind Technische Anlagen fir die aktive Nutzung der Son-
nenenergie ohne Fladchenbegrenzung allgemein zulassig.

3.4 VerkehrserschlieBung

3.4.1 Uberértliche Kfz-ErschlieBung, Anbindung an die B 11

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die Bundesstrae B 11. Uber die ca. 1,5 km nérdlich
des Plangebiets gelegene Autobahnanschlussstelle Freising-Siid der A 92 ist die direkte Anbindung
an das Fernstraliennetz gegeben. Dadurch wird eine Beeintrachtigung der Wohngebiete von Mintra-
ching und Achering durch zusétzlichen Verkehr so weit als mdglich vermieden.
Die Sichtdreiecke nach RAS K1 sind in der Planung beachtet und freigehalten.
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Fur GE ist eine zusétzliche Erschlielung Uber den Isarweg und Uber diesen eine Anbindung an das

Fernstraltennetz mdoglich.

34.2 Linksabbiegspur

Der Bau einer Linksabbiegespur mir einer Bankettbreite von 1,50m ist im bestehenden Straltenraum
grundsatzlich moglich. Die Planung muss nicht gedndert werden.

3.4.3 Innere Erschliefung

Das Gewerbegebiet erhalt eine Zufahrt von/zur Bundesstrafie B 11 als Stichstralte mit Wendemd&g-
lichkeit fur Lastzliige und Fahrzeuge der Feuerwehr, siehe Schleppkurvendarstellung mit Bemessungs-
fahrzeug Lastzug und Sattelzug zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 118 geman Abbildung 1.

-
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Abbildung 1
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3.4.4 Offentlicher Nahverkehr

Im Stden des Plangebiets wird die bestehende Bushaltestelle der Buslinie 691 als Haltebucht ausge-
bildet; zuséatzlich ist ein Wartehduschen vorgesehen. Damit ist eine Anbindung des Gebiets an den S-
Bahn-Haltepunkt Neufahrn sowie nach Hallbergmoos und Freising gegeben.

3.4.5 Fufi- und Radwege
Die Ubergeordnete Ful3- und Radwegeanbindung des Gewerbegebietes erfolgt parallel zur B 11. Der
Fullweg verlauft entlang der Unterkante der Straflenbdschung. Die Breite des Fullweges mit 2,50 m

ermdglicht eine Benutzung durch den Radverkehr.
Zuséatzlich wird auf der Nordseite des Isarwegs ein FuRweg vorgesehen, Uber den auch die unter 3.4.4

beschriebene Haltebucht erreicht werden kann.

3.5 Ver-und Entsorgung

3.5.1 Stromversorgung durch E.ON

Die Stromversorgung wird Uber ein Mittelspannungsnetz gewahrleistet. Ein entsprechender Leitungs-
anschluss ist im Isarweg méglich. Auf der Westseite der B 11 verlauft ein Niederspannungskabel.
Die Standorte fur ggf. erforderliche Trafostationen sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt, um eine
flexible Planung zu gewahrleisten.

3.5.2 Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas ist méglich. Im Anschlussbereich des Isarwegs (Westseite)
an die B 11 endet eine Gasleitung der Energienetze Bayern GmbH, deren Fortfiihrung westlich der
B 11 mdglich ist.

3.53 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising-Sud.
Eine Wasserleitung DN 100 liegt im Isarweg. Von dort aus ist eine Versorgung des Gebiets mit Trink-
wasser méglich. Die Ldschwasserversorung wird durch einen zuséatzlichen Léschwasserbrunnen in
der Grininsel des Wendehammers der Erschlieungsstrale A gewahrleistet.

3.5.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband zur Abwasserbeseitigung in den Gemein-
den Unterschleilfheim, Eching und Neufahrn.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Niederschlagswasser wird versickert.

Im Isarweg ist eine Abwasserleitung DN 250 vorhanden. Uber diese ist ein Anschluss des Plangebiets
mdglich.

3.6 Abstandsflachen

Innerhalb der Baurdume sind die Abstandsflachen gemaf Bayerischer Bauordnung in der Fassung
vom 01.01.2008 einzuhalten.

3.7 Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen

Es ist davon auszugehen, dass der Uberwiegende Anteil der Beschaftigten und der Besucher bzw.
Kunden mit privaten PKW anreisen wird. Daher sind auf den Privatgrundstiicken Stellplatze in ausrei-
chender Anzahl zu schaffen, das heift gemal der gemeindlichen Stellplatzsatzung.

3.8 Fahrradabstellpldtze

Die Umsetzung des Bebauungsplans [6st einen Bedarf an Fahrradabstellplatzen aus. Auf den Privat-
grundstiicken missen daher Stellpl&tze fur Fahrrader in ausreichender Anzahl gemal gemeindlicher
Fahrradabstellsatzung zur Verfligung gestellt werden.

3.9 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Zdune zuléssig, um die Aktionsradien fur Kleintiere nicht Gber
das unvermeidbare Mal} hinaus einzuschranken. Entlang der dffentlichen Verkehrsflichen dirfen
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hingegen Einfriedungen mit Sockel errichtet werden, da das Gewerbegrundstiick gegentiber der be-
stehenden Bundesstralle B11 um ca. 65cm tiefer liegt (siehe Gelandeschnitt zum Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 118 gemal} Abbildung 2).
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Gemeinde Neufahm b. Freising Stand: 23.07.2012

Abbildung 2

3.10 Werbeanlagen

Das Gewerbegebiet soll sich in das Umfeld der Ortslage von Mintraching einfligen und die Verkehrssi-
cherheit auf der B 11 nicht gefahrden. Daher sind Werbeanlagen nur auf Privatgrundstiicken zulassig
und in ihren Dimensionen beschrénkt. Die an den Gebauden zuldssigen Werbeanlagen reichen aus,
um auf die anséssigen Firmen hinzuweisen, ohne das Ortsbild zu beeintrachtigen.

3.11 Immissionsschutz

3.11.1 Schallschutz

Nérdlich und westlich des Plangebiets befindet sich Wohnbebauung; insgesamt entspricht das Umfeld
des Plangebiets einem Mischgebiet.

FUr den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung von BEKON Larmschutz & Akus-
tik GmbH mit der Bezeichnung "LA11-175-G02.doc" vom 30.11.2011 erstellt.

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erflllt wird.

Nach § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge, BImSchG, sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlielllich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zuklnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Gewerbegebiet
diese Anforderungen fur die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind,
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konnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1
herangezogen werden.

Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau” und nach der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3 "Malgeblicher Immissionsort".

3.11.2 Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an der schitzenswer-
ten Bebauung zu verhindern, wurden Emissionskontingente fiir das Bebauungsplangebiet festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerduschkontingentierung". Um der hier er-
forderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in Abweichung zur DIN
45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufthren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigenabschirmung
einer Gebdudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezogen wird.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben
dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als die Summe der sich
aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Es werden somit alle
Immissionskontingente Li;; aus den Teilflachen (i) und den relevanten Immissionspunkten (j) ermittelt
und logarithmisch aufsummiert. Diese Summe stellt den Wert dar, der von dem zukiinftigen
tatsdchlichen Anlagengeréusch nicht Gberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten (bisher war die Festsetzung von "immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln” Ublich) in Gewerbegebieten ist nach § 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
im Bebauungsplangebiet méglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larmeinwirkungen
geschitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuléssigen Larmemissionen auf das gesamte
Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lek -s) festgesetzt. Dieses stellt eine Zusatzemission dar,
die von den ansiedelnden Betrieben in Anspruch genommen werden kann, aber nicht muss. Das
Zusatz-Emissionskontingent ist fur die Tagzeit und Nachtzeit verschieden. Die Schallabstrahlung der
zukinftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird vermutlich
nicht der Richtungsabhdangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontingente entsprechen. Diese
Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen besonderen (Emissions-) Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet die Gliederung des Plangebietes erfolgt.

Durch die Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (§1, Abs. 4 BauNVO) wird somit
geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten
Rechenverfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fur die umliegenden schiitzenswerten
Nutzungen der jeweilige Immissionsrichtwert-Anteil. Rechtlich umstrittene Bezlge zu Gegebenheiten
aulberhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Als Bezugsfléache ist von der bebaubaren Flache auszugehen.

Es istim Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil
(Lik;j) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Dieser wird aus den festgesetzten Emissionskontingenten
berechnet. Ferner ist zu berechnen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden
Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der Immissionskontingente liegen.,

Dies gilt fir Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 20 dB(A) unter dem
Immissionsrichtwert liegen.

Die sich so ergebenden zuldssigen Emissionen und darauf aufbauende Immissionskontingente (bzw.
Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA-Larm) stellen das Larmkontingent dar, das von dem
Nutzer des Grundstlickes in Anspruch genommen werden darf.
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Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.) muss
der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend dem in dem
Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA-L&rm), nachweisen. Somit ist
beispielsweise die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerausche
im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Darlber hinaus ist zusétzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Satzung ergebenden Larm-
Emissionskontingente nicht Uberschritten werden. Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen
der Satzung hinsichtlich Larmemissionen ersetzt somit keinerlei Genehmigungsverfahren. Die
Kommune legt viel mehr fest, welche Larmemissionen dem Antragsteller zustehen.

Dabei sind alle Larmemissionen malfgeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im
Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren nach
BImSchG alle La&rmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelande
(z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgéngen auf dem Betriebsgeldnde, Larmemissionen
von Fahrvorgangen auf Schienenanlagen, Larmemissionen von Be- und Entladevorgéngen von LKW
auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).
Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und den
flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der
Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Gesamtemissionskontingent nicht tiberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen nur die La&rmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlage, zugrunde gelegt hat.

Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fur einen Sektor vom
Winkel (= Winkel) in der jeweiligen Zeile bis zum Winkel {< Winkel) in der folgenden Zeile.

Falls es an schutzbedirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der Zusatzemission
in den néchsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten L;; kommt, so ist im Sinne des
Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontingent maligeblich. Dies ist z.B. dann
anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sektor mit einem Zusatz-Emissionskontingent von
0 dB(A) in den nachsten Sektor mit einem Zusatz-Emissionskontingent von 2 dB(A) innerhalb eines
Wohnhauses befindet.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die schutzbedlirftigen Rdume in
Gebé&uden (bzw. bei unbebauten Fldchen oder bebauten Flachen, die keine Gebdude mit
schutzbedUrftigen Raumen enthalten, an dem am stérksten betroffenen Rand der Fldche, wo nach
dem Bau- und Planungsrecht Geb&ude mit schutzbedirftigen Rdumen erstelit werden dirfen)
aullerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition der schutzbediirftigen Rdume
richtet sich nach der Definition der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, Anhang A.1.3 "Maltgeblicher Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zuldssigen
Immissionsrichtwert-Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an Blirogeb&duden) ist nicht erforderlich.

Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarte Grundstlcke richtet sich
ausschliefllich nach der TA-L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN 1SO
9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: Allgemeines
Berechnungsverfahren" berlcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitrdume tagstber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition dieser
Zeitrdume in der TA-L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998.

3.11.3 Lé&rmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung von Bau-
vorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen ist, ob ein
gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen
erforderlich ist. Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung sondern soll sicherstellen, dass die
Bauwerber sich friihzeitig mit der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlich-
keit der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfahren
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im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

3.11.4 Bewertung der L&rmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung LA11-
175-G01-2.doc vom 30.11.2011 aufzeigt, werden die Zielwerte an der vorhandenen Wohnbebauung
eingehalten.

An den relevanten Immissionspunkten werden die um 6 dB(A) reduzierten Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 (diese entsprechen den reduzierten Immissionsrichtwerten der TA-L&rm)
eingehalten. Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen Im-
missionen zu keiner relevanten Pegelerhthung an den relevanten Immissionspunkten fuhren.

3.11.5 Fluglarm
Laut Darstellung des Regionalplans Minchen (Stand Karte 16.09.1997) liegt das Plangebiet im Larm-
schutzbereich der Zone B.

Entsprechend der Arbeitskarte des Regionalplans Miinchen zu den Larmschutzzonen des Miinchner
Flughafens (Stand 31.01.2005) liegt das Plangebiet in der Zone Ca.

Im Rahmen der Planfeststellung zur 3. Start- und Landebahn wurden mehrere Varianten untersucht.
In 3 Varianten liegt das Plangebiet in der Zone Ca, in einer in der Zone Ci.

Daher wurde die Festsetzung zum Bebauungsplan auf die Zone Ca abgestellt. In die Satzung wurde
ein Hinweis aufgenommen, dass der Schallschutz der Aulienbauteile um 5 dB erhdht werden soll.
Somit werden die Bauwerber darauf hingewiesen, dass es sinnvoll ist, einen um 5 dB verbesserten
Schallschutz der Aul3enbauteile anzustreben.

3.11.6 Planbedingter Fahrverkehr auf ¢ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliefung erfolgt Uber die Munchner Strafie. Somit werden keine vorhandenen oder geplanten
Wohngebiete wesentlich durch den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
beeintrachtigt. Der planbedingte Fahrverkehr vermischt sich mit dem Verkehr auf der Minchner
Strale und kann somit als zumutbar angesehen werden.

3.11.7 Zuganglichkeit der Normen

Die der Planung zugrunde liegenden folgenden Normen kdnnen als Anlage zum Bebauungsplan ein-
gesehen werden:

- DIN 45691: Gerauschkontingentierung; 2006-12

- DIN 4109: Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Normen, 1989-11

- DIN 18005-1: Schallschutz im Stadtebau - Teil 1; 2002-07

- DIN 18005-1 Beiblatt 1: Orientierungswerte flr die stadiebauliche Planung

4  Griinordnung
41 Bestandsaufnahme

4.1.1  Naturhaushalt

Die Boden im Planungsgebiet werden dominiert von Lehm ber Kalkschotter, zumeist schwarzerde-
ahnlicher Auenboden (Tschernitza), welcher sich aus den holozé