Begriindung

GemiRB §9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 37 a ,,Hartwiesen“ in der Fassung vom 01.12.2003

1. Ausgangssituation

Das Gewerbegebiet Hartwiesen ist derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 37  Hartwiesen“
(rechtsverbindlich seit dem 21.04.1983) Uberplant.

Die hier vorliegende Bebauungsplananderung baut auf den letzten Verfahrensschritt fur den
Bebauungsplan Nr. 37 a ,Hartwiesen aus dem Jahre 1996 auf. Der Entwurf dieses Bebau-
ungsplanes wurde vom Gemeinderat am 01.02.1996 gebiiligt.

Die auf dem Geldnde des Biotops Hartwiesen stattfindende Bohrung der Geothermie macht
eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 a und eine Weiterfilhrung des Verfahrens er-
forderlich. Der Grundsticks- und Bauausschuss hat deshalb in seiner Sitzung vom
15.04.2002 beschlossen, das Bebauungsplanverfahren Nr. 37 a ,Hartwiesen“ mit den erfor-
derlichen Anderungen weiterzufilhren.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 37 a ,Hartwiesen“ entwickelt sich - ausgenommen von Ab-
weichungen bei der Grunflaichenausweisung im Nordwestlichen Bereich - aus dem rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt UnterschieiRheim. Die nicht detailgenaue Uber-
einstimmung wird in der derzeit im Verfahren befindlichen 9. Flachennutzungsplanédnderung
mit dem Bebauungsplan in Ubereinstimmung gebracht. Solite die 9. Flachennutzungsplan-
anderung mit Abschiuss des Bebauungsplanverfahrens noch keine Rechtsgultigkeit erlangt
haben, so besteht Genehmigungspflicht des Bebauungsplanes entpsr. § 10 Abs. 2 BauGB.

Des weiteren wurde die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanentwurfes Nr. 37a
,Hartwiesen“ gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 im westlichen Bereich
zwischen den Grundstiicken der Fa. HAMA und den benachbarten Privatgrundstiicken auf
den gegenwartigen Grenzverlauf angepasst.

2. Wesentliche iibernommene Inhalte der Bebauungsplandnderung aus dem
Jahre 1996

Anstelle der GRZ- und GFZ-Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 37 wurden absolute
Zahlen fur die Grundflache und die Geschossflache festgesetzt. Die Rechtsunsicherheit be-
zuglich der Anrechenbarkeit von Teilen der groRen privaten Grunflachen bei der Ermittiung
der zuldssigen Geschoss- und Grundflache wird damit ausgeschaltet.

Die Flache der beiden Baurdume des Gewerbegebietes Hartwiesen wurde mit einer fiktiven
GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 multipliziert. Die Flachen auRerhalb der Bauraume wur-
den dabei nicht einbezogen. Die Werte bewegen sich innerhalb der Obergrenze geman § 17
BauNVO. Dies ergibt die im Bebauungsplan festgesetzten absoluten Werte fur das Mal} der
baulichen Nutzung von GR 42.268 m? bzw. 33.396 m? und von GF 84.536 m? bzw.
66.792 m2.



Die Vereinbarungen aus dem offentlich-rechtlichen Vertrag vom 11.08.1987 zwischen der
Fa. HAMA, dem Freistaat Bayern und der Gemeinde UnterschleiBheim (Abbruch Makadam-
Werk, Griinflachenausgleich) wurden eingearbeitet.

Die Biotopflache zwischen den beiden Gewerbebereichen wurde in den Griinordnungsplan
zum BP Nr. 37 a eingearbeitet. Die ca. 8 ha grol3e Biotopflache bleibt im Eigentum der bei-
den Firmen HAMA und Lehner. Mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Un-
terschleilheim wurde die 6ffentliche Zuganglichkeit des Biotops fiir die Aligemeinheit gesi-
chert.

3. Wesentliche neue Inhalte der aktuellen Bebauungsplanidnderung

Durch die auf dem Gelande stattfindende Bohrung der Geothermie muss zur spateren War-
tung und Bestandssicherung der Bohrstelle die bestehende Biotopzone um 16 m in westli-
cher Richtung vergréRert werden. Die Biotopzone wird durch Ergénzung der Dienstbarkeiten
zwischen der Stadt UnterschleiBheim und der Fa. HAMA gesichert. Zusétzlich wird die Bau-
grenze um weitere 10 m ebenfalls in westlicher Richtung verschoben. Zum Ausgleich des
Nettobaulandverlusts wird die nordéstliche Baugrenze an der Kreuzstrae nach Norden ver-
schoben, so dass ein flachengleicher Ausgleich geschaffen wird.

Im Allgemeinen wird der Bebauungsplan an die aus heutiger Sicht gangigen Festsetzungen
angeglichen wobei fiir die Art der baulichen Nutzung Nutzungsbeschrankungen fur Tankstel-
len, Betriebe fir Recycling, Abfallverwertung, Abfalllagerung und Spielhallen festgesetzt
werden. Dieser Ausschluss wurde aufgrund des langfristigen Planungswillen der Stadt Un-
terschleiBheim vorgenommen, um einer Entwickiung des GE zu einem méglichen Gl (Indust-
riegebiet) entgegenzuwirken und den damit verbundenen Nutzungskonflikten mit dem gege-
nuberliegenden Wohngebiet nérdlich der Kreuzstralle zu verhindern.

4. Immissionsschutz

Fur die Weiterfuhrung des Verfahrens wurde auf dem Schallgutachten der Fa. Dorsch-
Consult vom Marz 2000 aufgebaut und in der schalltechnischen Untersuchung vom Sep-
tember 2002 einschlieBlich Erganzung vom 16. Mai 2003 die derzeitige Schallsituation un-
tersucht.

Im Einflussbereich des Gewerbegebietes liegt ein aligemeines Wohngebiet. Zur Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Nachbarschaft ist es notwendig, die Baurdume
differenziert zu betrachten und entsprechende Larmkontingentierungen festzusetzen, die in
lhrer Summe die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in
der Nacht firr ein allgemeines Wohngebiet nicht Gberschreiten.

Derzeit werden die Immissionswerte am Tag und in der Nacht um bis zu 8 dB(A) Uberschrit-
ten. Tags wird die Uberschreitung durch den Produktionsbetrieb bei der HAMA und nachts
durch den Lkw-Verkehr auf dem Geldnde Lehner verursacht.

Fur das Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 werden deshalb immissionswirksame flachenbezo-
gene Schallleistungspegel festgesetzt. Diese Festsetzung bedeutet, dass in dem genannten
Gebiet jeder Betrieb geeignete technische Vorkehrungen bzw. organisatorische MalRnahmen
so zu treffen hat, damit die von seinen Anlagen — einschlieBlich des auf dem Betriebsgrund-
stick stattfindenden Verkehrs - in seinem Einwirkungsbereich aulRerhalb des Baugebietes
keinen héheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung ent-
stehen wirde, wenn von jedem Quadratmeter Flache seines Grundstuckes der festgesetzte



Schallleistungspegel Lw* abgestrahlt wiirde. Durch den immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel wird das flachenhafte Emissionsverhalten eines Betriebs / einer
Anlage beschrieben. Es handelt sich hierbei um eine, dem konkreten Betrieb innewohnende,
préagende Eigenschaft.

Wohnungen von Betriebsangehérigen oder Hausmeistern sind auf dem Gelande nur zulas-
sig, wenn sichergestellt wird, dass bei Ausschépfung des zulassigen Larmkontingents und
der Vorbelastung die fur Gewerbeflachen zuldssigen Immissionsrichtwerte vor den Fenstern
des schutzbedurftigen Raums eingehalten werden. Die Emissionen aus dem eigenen Be-
trieb bleiben dabei unbericksichtigt.

Die differenzierten Festsetzungen fir das GE 1 und GE 2 mit insgesamt 7 Larmkontingenten
mit jeweils unterschiedlich maximal zuldssigen flichenbezogenen Schallleistungspegein
bestimmen, dass in Zukunft der maRgebliche Immissionsrichtwert fur ein allgemeines
Wohngebiet in der Nachbarschaft weitgehend gewahrleistet werden kann (siehe auch S. 14
Gutachten Dorsch-Consult vom September 2002 bzw. Erganzung vom 16. Mai 2003). Be-
triebe, die sich auf diesen Teilflaichen ansiedeln wollen, missen den Nachweis erbringen,
dass das zuldssige Larmkontingent von lhrem Betrieb, einschlieBlich des Fahrverkehrs auf
dem Gelénde eingehalten wird. Im ergédnzenden Larmgutachten vom 16. Mai 2003 werden
zusatzlich fur die mogliche Ansiedlung eines Speditionsbetriebes Vorgaben zur Einhaltung
des zulassigen Larmkontingents getroffen.

5. Bodenuntersuchungen

Bei Teilen des Gewerbegebietes Hartwiesen handelt es sich bekannterweise um aufgefilite
ehemalige Kiesgruben. Im Zuge des Vollzuges des Bundesbodenschutzgesetzes bedingt die
Ausweisung von Bauland grundsatzlich vorherige Bodenuntersuchungen. Diese Bodenun-
tersuchungen sind in erster Linie von der Stadt zu veranlassen.

Im konkreten Fall besteht bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 37
Baurecht seit dem Jahre 1982. Nach dem damaligen Rechtsstand ist die Unbedenklichkeit
der Bodennutzung vom Bauherrn im Zuge des Bauantragsverfahrens festzustellen. Auf-
grund dieser Rechtsgrundiage wurden von den Bauherrn fir vorlaufende Bauantragsverfah-
ren umfangreiche Bodenuntersuchungen vorgenommen. Derzeit laufen im Vorfeld weiterer
geplanter Vorhaben auf dem Grundstiick der Fa. HAMA mehrere Bodenuntersuchungen und
Gutachten, die vom Institut Frank+Kraft+Partner Geotechnik und Umwelttechnik GmbH aus
Munchen vorgenommen wurden. (Teile dieser Gutachten liegen dem Landratsamt Manchen
im Zuge aktueller Bauantragsverfahren vor).

Die Situation des Bestands ist deshalb nicht unmittelbar mit einer Gewerbegebietsneuaus-
weisung gleichzustellen, bei der die Stadt UnterschleiBheim die alleinige Verpflichtung zur
Sicherstellung der Unbedenklichkeit zu tragen hatte.

Aufgrund des Sachverhaltes, dass fur Teile der Flachen bereits Gutachten vorliegen, werden
die Grundstuckseigentimer dazu verpflichtet werden, auch weitere Bodenuntersuchung vor-
zunehmen und die Ergebnisse mit der Stadt bzw. zustédndigen Fachbehérden abzustimmen
und zu Ubergeben.
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