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Stadt UnterschleiBheim
Bebauungsplan Nr. 37a “Hartwiesen’

1. Anderung (Fassung 13.10.2003)

Die Stadt Unterschieihem erlBt euf Grund §8 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141) - der Baunutzun%sverordnung BauNVO 1990 vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) - der Planzeichenverordnung
PlanzV 90 vom 18.12.1990 - Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 344)
und Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als

Satzung

A)  Plandarstellung

B)  Festsetzungen durch Planzeichen
B1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE 1 Gewerbegebiet (zB. Nr. 1) gem. § 8 BauNVO
B2.  Mab der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
B2.1. GR 42.268 m2 maximal zuléssige Grundflache je Bauraum, z.8. 42.268 m2
- B22. GF 84.536 m2 maximal zuldssige Geschossfléache je Bauraum, z.B. 84536 m2
B25. WH<152m hochstzulassige Wandhohe, zB. 14,00 m, gemessen ab OK Gelénde EG bis OK Dach-
| haut, bei Fka&wd'échem gemessen bis OK %tt'\ka
- B3.  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

B.36. EEET e Baugrenze

- B4, OSonstige Festsetzungen

] Grenze des réumlichen Geltungsbereiches
B42. i Abgrenzungen unterschiedicher Art der Nutzung
‘ 843 E"Illlulégwiilllllmllg H’m renzung von Fléchen (zB. GE I} mit Festsetzungen zu immissionswirksamen
ST achenbezogenen Schalleistungspegeln. (Siehe auch E.12.)
B4 4. e R MaBfestsetzung in Meter, zB. 2,50 Meter
B.4.5. Gffentiche Griinflache
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Hinweise

135 Flurstiicknummer, z.B. 1135
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Kennzeichnung

< AR Umgrenzung Alilsstenverdachtsflachen

P X % % X Kennzeichnung geméd § 9 Abs. & Nr. 3 BauGB

Festsetzungen durch Text
Art der bauiichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Gewerbegebiet GE 1und GE 2 sind Tankstellen entsprechend § 8 Abs. 2 Nr. 3 nicht zulassig
Im Gewerbegebiet GE 1und Ge 2 sind Ausnahmen entsprechend § 8 Abs. 3 Nr. 1-3 zuldssig.

Im Gewerbegebiet GE 1und GE 2 werden entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO Betriebe fur Recycling, Abfal-
verwertung, Abfallagerung sowie Spielhallen ausgeschiossen.

Im Gewerbegebiet GE 1und GE 2 sind Befribe und und Anlagen unzulassig, deren je Quadratmeter Grundfldche
abgestrahlte Gerausche nachfolgende immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel (einschiieBlich
Fanrverkenr) Uberschreiten:

max. zuléssiger flachenbezogener Schalleistungspegel in dB(A)/m?

GE-Flache Tag Nacht Flache
GE 1 (Fa. HAMA)
GE | Lw’ = 83 dB(A)/m? Lw" = 46 dB(A)/m? 27670 m?
GE I Lw' = 64 dB{A)/m? Lw’ = 50 dB{A)/m? 15.740 m?
GE i Lw" = 64 dB(A)/m? Lw* = 50 dB(A)/m? 23540 m?
GE IV Lw’ = 62 dB(A)/m? Lw* = 46 dB(A)/m? 6.930 m?
GE V Lw’ = 60 dB(A)/m? Lw* = 48 dB(A)/m? 1300 m?
GE 2 (Fa. Lehner)
GE VI Lw' = 64 dB(A)/m? Lw’ = 49 dB(A)/m? 46.290 m?
GE VI Lw* = 64 dB(A)/m? Lw" = 53 dB(A)/m? 42520 m?

Gewerbebetriebe, die sich auf diesen Gebieten ansiedeln wollen, mssen den Nachweis erbringen, dass das zu-
léssige Larmkontingent von |hrem Betrieb, einschiieBiich Fahrverkehr auf dem Gelénde eingehalten wird.
Bestandsnutzungen sind nach Art der Nutzung und Betriebsumfang mit Stand 06.06.2003 davon nicht betroffen.
Im Falle von Erweiterung von Anlagen und Betrieben missen Bestandsnutzungen den Schalleistungspegel ebenfalls
enhalten, wobei jedoch nur die Lérmemissionen der Erweiterung und Anderung isoliert befrachtet den Schallpegel
einhalten miissen. Es findet also keine Zusammenlegung der bisherigen Larmemissionen mit den neu hinzu-
kommenden Emissionen statt.
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Betriebswohnungen iS. des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Bironutzungen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
durch schalltechnische Gutachten nachgewiesen wird, dass die immissionswirksamen fléchenbezoﬁenen Schal-
Ieistungspegel benachbarter Grundstiicke nicht eingeschréankt werden und die Immissionsrichtwerte an bzw. in den
eigenen schutzbedurftigen Réumen eingehalten werden konnen. Mess- und Beurteilungsgrundlage ist die TA Larm
vom 28.08.1998 soweit aus immissionsschutzrechtiicher Sicht eine davon abweichende Beurteiung nicht geboten ist.
Bei Um-, Neu- und Erweiterungsbauten entlang der B 13 bzw. ST 2063 sind schutzbedirftige Nutzungen iS der
Ziff. 4.1 DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - durch technische MaBnahmen (zB. Grundrissorientierung, ver?laste
Vorbauten, Schalldamm-Lifter) gegen den Verkehrslérm zu schiitzen. Fir das gesamte Gewerbegebief sind fur
solche Nutzungen zusétzlich die resultierenden bewerteten Schalldémm-MaBe der AuBenbauteile in Abhéngigkeit
des jeweligen maBgeblichen AuBenlérmpegefs nach Tabellen 8, 9 und 10 vorg. DN Norm festzulegen; der maB-
gebliche Aubenlarmpegel setzt sich aus der Summe gller einwirkenden Geréusche zusammen (zB. Gewerbe- und
Verkehrslarm). Bei der Ermittlung und Dimensionierung der notwendigen Werte kann das zugehdrige Gutachten
Dorsch Consult vom Sept. 2002 bzw. Mai 2003 als Grundiage herangezogen werden.

Die Nutzung fiir einen Speditionsbetrieb auf dem Gelénde GE 1(GE I bis GE V ohne GE Il) ist unter Zugrunde-
legung der Festsetzungen von E12 nur dann zulassig, wenn als Larmschutz eine Riegelbebauung parallel zur
KreuzstraBe (mindestens H = 7,5 m Halle, H = 10,0 m Biiro) errichtet wird und die Lage der Andockstellen nicht
in Richtung der Wohnbebauung ausgerichtet werden.

Nebenanlagen entsprechend § 14 Abs. 2 BauNVo sind im gesamten Bereich des Bebaungsplanes zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Wandhohen von OK Gelande an der Auenflache der Wand bis zur Schnittinie der AuBenflache der Wand mit der
Dachhaut auf den Traufseiten (S 6 Abs. 3 BayBO). Folgende maximelen Wandhdhen werden festgesetzt:

GE Tund GE 2 max. 15,20 m

Aufenthaltsréume in Nicht—VollPeschossen einschiieBiich der zu lhnen %ehijrenden Treppenréume und deren
Untassungswande werden aut die zulassige Geschossflache angerechnet.

Die fest?esetzten Grundfldchen GR (zuziiglich der 50%igen Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO] konnen durch bauliche Anlagen unter der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, insoweit Uberschritten werden, als diese baulichen Anlagen im Mittel 1,0 m erdiberdeckung
versehen werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNV0)

im Bereich der westiichen Grundstiickszufahrt FIL-Nr. 1135 (HAMA) sind Fertiggaragen als Ausstellungsmuster bis
zu einer Grundflache von max 100 m? auch auberhalb der Bauraums zuléssig.

Bauordnungsrechtiche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Hohenlage der Gebaude

Die Hohe der Oberkante Rohboden ErdgeschoB darf, gemessen vom néchstgelegenen mittleren Punkt der
ST 2063 bzw B 13 maximal liegen:
GE Tund GE 2 max. 120 m

Dachflachen

Blro- und Verwaltungsgeb&ude oder sonstige mehrgeschossige Geb&ude: Flachdach, flach geneigte Tonnen-
déacher oder symmetrische Satteldécher, Dachneigung Satteldach max. 16°, Dachiiberstand an der Traufe
max. 1,00 m und am Ortgang max 0,50 m.

Eingﬁschos$'ége Hallen: Flachdach, Sheddach bzw. Pultdach oder symmetrisches Satteldach, Dachneigung Sattel-
ach max.

Die Firstrichtung der Satteldécher wird iber die jewelige Langssseite des Gebaudes festgesetzt.
Nebenfirstrichtungen fir untergeordnete Bauteile sind zuléssig.

Dachiiberstand an der Traufe max. 1.00 m und am Ortgang max. 0,50 m

Verkehrstldchen/Steliplatze

Im GE 1und GE 2 sind je 35 m2 Bironutzfldche ein Stellplatz innerhalb von Tiefgaragen oder in Form von
Garagen, Carports oder nicht Uberdachten Stellplatzen nachzuweisen.

Die Zahl der Ubrigen Stellplétze bestimmt sich gemad der Bekanntmachung tber den Vollzug der Art. 52 und 53
BayBO. Diese sind entweder oberirdisch oder in Tiefgaragen unterzubringen.
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AuBerhalb der fest?esetzten Baugrenzen sind Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge, La?erplétze sowie betrieblich
bedingte Verkehrsflachen nicht zuléssig. Ausgenommen davon sind die Flachen fur notwendige Ein- und Aus-
fahrten, Feuerwehrzufahrten und Flachen fiir Industriegleise. Bei bestehenden Gebéuden ist eine betrigblich
erfoderliche Umfahrung mit einer Breite von bis zu 5,50 m auch auberhalb der festgesetzten Baugrenzen
ausnahmsweise zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind auf eine Hohe von max. 3,00 m zu beschrénken. Sie sind unterhalb derTraufe anzuordnen.
Schrittgrdbe mex. 0,9 m.

Werbeanlagen an Zéunen und Werbeanlagen, die geeignet sind, den StraBenverkehr zu beeintréchtigen, sind
unzuléssig

Griinflachen (S 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Griinordnungsplan des Landschaftsarchitekten Riidiger Klaus, 85406 Zoling idF vom 13.10.2003 ist mit
Bestendtel dieses Bebauungsplanes.

Hinweise durch Text
Regenwassernutzung und -versickerung,

Regienwasser von Dachfléchen kann je nach Bedarf als Brauchwasser verwendet werden. Aligemein soll Nieder-
schlagswasser soweit moglich, vor Ort versickert werden, wobei eine breitfidchige Versickerung unter Ausnutzung
der einigun(?swirkung der belebten Bodenzone anzustreben ist. Die Einleitung des gesammelten Niederschlags-
wassers in den Untergrund darf jedoch nur in nachweislich verunreinigungsfreien Bereichen auberhalb des Auffull-
korpers erfolgen. Bei der Versickerung ist der relativ hohe Grundwasserstand im Planun%s%g\?biet speziell zu
beachten. In Allgemeinen wird auf das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A138 und das Merkblatt ATV-DVWK-M13
(Februar 2000) verwiesen.

Die Niedarschia?swasser—Freisteilun sverordnung (NWFreiV) gilt nicht fir Gewerbebetriebe, fiir Altlasten-/Alt-
lastenverdachtsflachen sowei Metalldachanteilen von > 50 m?. Niederschlagswasserversickerungen bedirfen hier
der Genehmigung nach dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG).

Grundwasserverhaltnisse/Bauwasserhaltung

Nach Erknenntnissen des Grundbaulabor Minchen GmbH ist mit hdchsten Grundwasserstanden (HHW) von
ca. 0,5 m bis 8,26 m unter natirlichem Gelande zu rechnen. Exekte Angaben als Planungsgrundiage fiir Bau-
maBnahmen mussen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden.

Fir das Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Wenn Bauteile in das Grund-
wasser reichen, sind diese auftriebssicher und wasserdicht entsprechend den geltenden Vorschriften auszufiihren.

Altlasten und Bodenschutz

Alle Eingriffe in den Auffiilkorper (Bauvorhaben sowie BaugebietserschieBung) sind von einem im Sinne des § 18
BBodSchG auf dem Altlastensektor fachlich qualifizierten und nach VSU Boden und Altlasten zugelassenen
Ingenieurbliro zu Uberwachen und zu dokumentieren.

FUr anfallendes Aushubmaterial sind die einschl'é%igen abfalrechtichen Vorgaben zu beachten. Eine Entsorgung
bzw. evil. Verwertun? ist nur nach sorgfaltiger Deklaration des Aushubs mdglich. Hierzu ist der Aushub nach
organoleptischen Auftéligkeiten zu separieren, abgedeckt zwischen zu lagern und einer Deklarationsanalytik
Zu unterziehen.

Der Verwertung/Entsorgung des Materials darf erst nach Beurteiung der Untersuchungsergebnisse mit Vorschlag
des Entsorgungsweges durch ein Fachbliro und die Fachbehdrden vor?enomen werden. Hinweis: Es darf kein
Aushubmaterial aus diesem Bereich in Kiesgruben der Miinchener Schotterebene verbracht werden.



F3.4 Abstromig der geweiii%en Bauvorhaben ist das Grundwasser fachgerecht zu beproben und auf die Parameter gem.
LIW-Merkblatt 3.8/1(2001) zu untersuchen. Das Untersuchungsprogramm ist mit dem Wasserwirtschaftsamt
Munchen abzustimmen. Die Untersuchun ser?ebnisse sind jeweils umgehend mit dem Wasserwirtschaftsamt Munchen
vorzulegen. Bei Uberschreitung von chads offkonzentrationen Uber dem Stufe 2-Wert nach LfW-Merkblatt 3.8/1
sind Mafinahmen zur Getahrenabwehr einzuleiten.

F35 Die Dokumentation ber die Eingriffe in den Auffillkérper, die Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials
und die Grundwasserbeabachtung ist nach Beeendigung der jeweligen BaumaBnahmen dem Wasserwirtschaftsamt
Munchen vorzulegen.

F36 Im Rahmen von Bauvorhaben jedweder Art sind vor Baubeginn etwaige Methanbelastungen und dessen Abstrom-
ptade von einem Sachversténdigen gesondert zu ermitteln. Die notwednigen MaBnahmen sind festzulegen. Dies git
insbesondere auch fiir MaBnahmen an baulichen Anlagen.

F4 Wasser-Ver-/ und Entsorgung

F4.1 Sémtiche Gebaude miissen vor Bezug an die zenirale Trinkwasserversorgung und an die zentrale Abwasser-
entsorgung angeschiossen werden. Hausanschiusse von Gewerbebetrieben an die vorhandene Kanalisation sind
mit dem Kanalnetzbetreber abzustimmen.

F42 Bezigich der Genshmigungspflicht fiir Einleiten in offentiiche Abwasseranlagen wird auf Art. 41 ¢ des BayWG
hingewiesen.

F43 Im Gelénde des Geltungsbereichs befinden sich Trinkwasserleitungen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
bestehenden oder zukunftigen Trinkwasserleitungen, Wasserzahlerschachte und Armaturen nicht Uberbaut werden
durfen, sowie bei Bepflanzung auf den Abstand nach DVGW Regelwerk GW 126 (Mindestabstand 2,50 m sonst
SchutzmaBnahmen) zu achten ist.

F44 Sollte der Um%ang mit wassergefahrdendsn Stoffen nach § 19 g des Wasserhausgesstzes (WHG) geplant
werden, so ist die fachkundige Stelle flir Wasserwirtschaft am Landratsamt Minchen zur Begutachtung zu beteiigen.
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Tietgaragenbdden sind oberflachenwasserdicht auszubiden, eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwasse
in Tiefgaragen kommt aus Griinden des Grundwasserschutzes generell nicht in Betracht. Anfallendes Schmutz-
wasser kann zB. verdunstet werden oder es sit der dffentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Nutzung regenerativer Energiequellen

Bei der Gebudeplanung soll die Nutzung regenerativer Energiequellen insbesondere von Solarwérme und Photo-
voltak berticksichtigt werden.

Verwendung PVC-freier Materialien

Die Verwendung PVC-haltiger Baustoffe sollen aus Griinden der belastenden okologischen Stoffkreisléufe
vermieden werden.

Schallschutz

Die Schaltechnische Untersuchung von Dorsch Consult GmbH vom September 2002 mit Ergénzung vom
16. Mai 2003 ist mit Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Basierend auf der 0.g. schalltechnischen Untersuchung bestehen fir den Bauvolzug folgende Auflagen fir eine
Nutzung &ls Spedition auf dem Gelénde GE 1(GE | bis GE V ohne GE I}
- Zu- und Abfahrt des Lkw-Verkehrs ausschielich iber die westliche Grundstiickszufahrt
- Sperrung der Gstiichen Grundstickszufehrt fur Zu- und Abfehrt des Lkw Verkehrs
- Abfahrt der Lkws an der Kreuzstrabe, gieichmabig nach Ost und West
- Anzahl Lkw Ta([;: max 640 Stck Anfahrt und 640 Stck Abfahrt
Anzahl Lkw lauteste Nachtstunde: max 9 Stck Anfahrt und 9 Stck Abfahrt
- Verladung lauteste Nachtstunde: max. 432 Stck
Uberfahrten eines Kleinstaplers tber eine Uberladebriicke (Innenrampe)
- Pkw-Zu- und Abtfahrt ist auch iber die Ostliche Grundstiickszufahrt mégich.

Sonstiges

Bodentunde aus fruheren Siedlungsepochen sind unverziiglich der Unteren Denkmalbehdrde zu melden

Bei sémtiichen Bauvorhaben sind vor Baubeginn orientierende Untersuchungen gem. der Bundesbodenschutzver-
ordnung durchzufiihren sowie die Ergebnisse anhand der Priifwerte im Anhang 2 fiir die einzelnen Pfade zu
bewerten. Die Untersuchungsergebnisse sind den Fachbehdrden vorzulegen.

Vertahrensvermerke

Der Entwurf des,Bebauungsplanes wurde mit Begriindung gema § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats
vom 2?6\ {i bis ﬁ/wflww im Rathaus %f entiich ausgelegt. S
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Die Stadt Uﬁtarg;ﬁ ' hat mit Beschiuss des Grundstiicks- und Bauausschusses vom 7.
Bebauungsplan gemd_ S\@ BauGB als Satzung beschlossen.
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Der Satzung,isbegchh}ss")wﬂrde am Z12"..... Ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in ﬂdeﬁrfgf;sung vomA.:/:29%3n Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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