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Anlass und ziel der Planung

Fur den Bereich zwischen Gautinger StraBe und der Kreisstral3e M4 neu besteht
seit dem Jahre 1984 ein Bebauungsplan (,Sudlich der Gautinger Stral3e®, rechts-
verbindlich seit 16.07.1984). Dieser wurde 2013 in einem Anderungsverfahren
Uberarbeitet.

In diesem Plan sind neben der Art der baulichen Nutzung (GE) auch einzelne Fest-
setzungen zum Mald der baulichen Nutzung festgesetzt, die sich als nicht mehr
zeitgemaNl und in der praktischen Anwendung als problematisch herausgestellt ha-
ben: So sind die Zahl der Vollgeschosse (lll) und eine Geschossflachenzahl (1,0)
festgesetzt, was fir diverse Gewerbebauten keine adédquate Steuerungsmaoglichkeit
verspricht. Die aktuell festgesetzte Traufhtéhe von 10,5 m wird zudem von bereits
bestehenden Gebauden lberschritten. Die Gemeinde hat sich daher entschieden,
diese Festsetzungen zu Uberarbeiten und den Plan insgesamt zu andern.

Konkreter Anlass ist ein Bauvorhaben im Bereich der FL.Nrn. 309 und 222/3, wel-
ches im Bereich der Betriebsrdume zwei, im Bereich der Blro-/ Verwaltungsrdume
bei gleicher Hohe vier Geschosse aufweisen soll und insofern mit der Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse in Konflikt gerét.

Daneben ist im bestehenden Plan der Bereich einer verfillten Kiesgrube als Altlas-
tenverdachtsflache gekennzeichnet. Fir das genannte Bauvorhaben wurden quali-
fizierte Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kommen, dass ei-
ne relevante Gefahrdungslage (v.a. fir das Grundwasser) bestehen kdnnte, soweit
Sickerwasser in den Untergrund eindringt.

Auf der Basis der vorgelegten Gutachten mdchte die Gemeinde nun in einem vor-
gezogenen Teil-Anderungsverfahren das Baurecht anpassen und die Umweltprob-
lematik adaquat l6sen. Fur den dbrigen zu andernden Bereich liegen bislang noch
keine ndheren Erkenntnisse vor, sodass die Anpassung dieses Bereichs zunachst
noch aufgeschoben werden muss.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept erfahrt hinsichtlich der Anordnung der Bauflachen und
der ErschlieBung keine grundlegende Anderung. Konzeptionelles Ziel ist es, die
Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflache durch eine
absolute Hohenbegrenzung zu ersetzen — angesichts des Flachensparziels bei
moderater Anhebung der zuldssigen Hohe — und die Erfordernisse der bestehen-
den Altablagerung zu bericksichtigen. Diese erfordert im Bereich der FI.Nr. 309
eine vollstandige Versiegelung der Grundsticksflachen, um das Grundwasser vor
einer Verunreinigung Uber den Sickerwasserpfad (Regenwasserversickerung) zu
schitzen. Der Boden ist durch geeignete MalRhahmen gegen einsickerndes Re-
genwasser zu schitzen. Fir stadtebaulich notwendige Pflanzungen sind besondere
Malnahmen erforderlich. Alternative Sanierungsmethoden fir die gesamte Flache
wirden einen sehr hohen Aufwand verursachen und sind im Hinblick auf den
Schutz des Grundwassers vor Stoffverfrachtungen durch Sickerwasser unverhalt-
nismafig (s. auch Abschnitt 3.6).
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3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm- und Regionalplan

Die Anderung innerortlicher Bauleitplane zur Hebung von Nachverdichtungspoten-
zialen entspricht dem Ziel einer flachensparenden Innenentwicklung und tragt
dazu bei, einer Zersiedelung entgegenzuwirken. Besondere Vorgaben sind nicht re-
levant.

Flachennutzungsplan

Die beabsichtigten Anderungen vollziehen sich im Rahmen der bestehenden Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung (GE). Die Darstellungen im wirksamen
Flachennutzungsplan stehen dazu nicht im Widerspruch. Entlang der EichenstralRe
ist eine ,Schutz- und Leitpflanzung geplant® im Sinne einer Strukturdarstellung ver-
zeichnet.

Eine Anderung des Bebauungsplans zum Zwecke der Nachverdichtung bei ansons-
ten unveranderter Art der Nutzung lasst das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2
BauGB unberuhrt. Die strukturellen Vorgaben zur Bepflanzung an der Eichenstra-
3e sind im Bebauungsplan zu konkretisieren.

Abb.1  Ausschnitt aus der fortgeschriebenen Arbeitskarte zum wirksamen FNP, mit Lage der BP-
Anderung, ohne Maf3stab

Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Gewerbegebiet zwischen Gautinger Stral3e und der neu trassierten Kreis-
straBe M4 wurde mit dem Bebauungsplan Nr.11a ,fiir das Gebiet Sidlich der
Gautinger StraBe‘ Baurecht geschaffen. Der Plan in der Fassung vom 10.07.1984
ist rechtsverbindlich seit 16.07.1984.

Eine 1. Anderung, welche das gesamte Gebiet mit Ausnahme der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen umfasst, in der Fassung vom 19.02.2013 ist rechtsver-
bindlich seit 21.03.2013.
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3.4

3.5

3.6

1 Gemeinde Neuried
1.Anderung des Bebauungsplan 11a

1| fir das Gebiet " Sadlich der
Gautinger Sirafie”

A

Abb. 2 Ausschnitt aus der Planzeichnung der 1. Anderung, beabsichtigter Geltungsbereich der ge-
genstandlichen Anderung, ohne MaR3stab

Ferner besteht die Baumschutzverordnung vom 21. November 2003, die seit
25.11.2003 verbindlich ist.

Das Gebiet ist verkehrlich und technisch voll erschlossen.

Stadtebauliche Rahmenplane

Einschlagige Stadtebauliche Rahmenplane oder Konzepte liegen fir das Gebiet
nicht vor.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

(nicht relevant)

Bodenschutz

Die besonderen Anforderungen des 8§ la Abs. 2 BauGB sind durch die Nachver-
dichtung im besonderen Mal3e erfillt.

Uber die bestehenden Belastungen im Bereich der Auffiillung liegen fachliche
Untersuchungen vor, welche im Rahmen der Vorhabenplanung erstellt worden wa-
ren.

o Geotechnisches Gutachten, Projekt-Nr. P18820, vom 07.02.2019, erstellt von
Grundbaulabor Minchen GmbH, Miinchen
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3.7

3.8

e Bericht zur detaillierten Beurteilung der Altlastensituation, Projekt-Nr. P18820,
vom 16.07.2019, erstellt von Grundbaulabor Miinchen GmbH, Miinchen

Dazu liegen seitens des Gutachters eine ,Empfehlung zur Au3enanlagengestaltung
zum Grundwasserschutz* vom 23.08.2019 und eine Stellungnahme des Wasser-
wirtschaftsamtes Miunchen vom 27.09.2019 (E-Mail) vor. Diese ist die Grundlage fur
die Beurteilung,

- dass eine vollstandige Versiegelung der Grundsticksflachen mit der
FI.Nr. 309 sinnvoll ist, um das Grundwasser vor einer Verunreinigung Uber den
Sickerwasserpfad (Regenwasserversickerung) zu schitzen und

- dass alternative Sanierungsmethoden fiur die gesamte Flache einen sehr ho-
hen Aufwand verursachen wirden und im Hinblick auf den Schutz des Grund-
wassers vor Stoffverfrachtungen durch Sickerwasser unverhaltnisméaRig sind.

Die Gutachten sind in der Bauleitplanung und insbesondere im Zuge nachgeordne-
ter Zulassungsverfahren und der Bauausfihrung zu bertcksichtigen. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans muissen v.a. die flachenhafte Versiegelung der be-
troffenen Flachen einbeziehen.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.*

Verfahren

Die Aufstellung soll nach MaRgabe des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren erfolgen. Bei der Anwendung der Schwel-
lenwerte ist nicht nur der gegenstandliche Anderungsbereich zu betrachten, son-
dern wegen des engen sachlichen und raumlichen Zusammenhangs das Gebiet des
gesamten Bebauungsplans 11a. Dazu wurde eine ,Uberschlagige Priifung der Um-
weltauswirkungen, Bebauungsplan Nr. 11a, Gewerbegebiet ,Siidlich der Gautinger
Stral3e‘ ¢, 14.11.2019, erstellt von Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtpla-
ner GmbH, Starnberg, durchgefihrt (s. Anlage):

LAufgrund des bereits vorliegenden geotechnischen Gutachtens vom 07.02.2019 sowie des Be-
richts zur detaillierten Beurteilung der Altlastensituation vom 16.07.2019, beide bearbeitet durch
die Firma Grundlabor Miinchen, ist die Belastung durch Altlasten auf dem Flurstiick 309 hinrei-
chend bekannt und geklart. Die Bebauung und insbesondere die Niederschlagswasserbeseiti-
gung des Grundstiicks kdnnen so gestaltet werden, dass keine negativen Umweltauswirkungen
im Bezug auf den Status quo zu erwarten sind. Durch die fachgerechte Entsorgung des anfal-
lenden, belasteten Bauaushubs, die vollstandige Versiegelung des belasteten Grundstiicksteils
sowie die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers uber eine Rigole auf dem Alt-
lasten-freien Flurstiick 222/3 ist sogar von einer Verbesserung der Situation durch dieses Bau-
vorhaben auszugehen.

Trotz der notwendigen oberflachlichen Vollversiegelung des Flurstiicks 309 ist [...] eine Begri-
nung der Flache moglich. Hierzu sollen geméaR Vorentwurf des Freiflachengestaltungsplans auf

! Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen konnten.
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dem Flurstiick 309 5 heimische Baume in ausreichend grof3en, wurzel- und wasserdichten Be-
haltnissen gepflanzt werden, die auf der versiegelten Flache aufgestellt werden. In diese Be-
haltnisse einsickerndes Niederschlagswasser wird somit ebenfalls in die Rigole auf Flurstiick
222/3 versickert.

Unter Beachtung der o0.g. MaBnahmen [...] ist als Ergebnis der Uberschlagigen Prifung der
Umweltauswirkungen gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB festzustellen, dass insgesamt keine er-
heblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen fiir die oben genannten Schutzgiter und
Schutzgebiete zu erwarten sind. Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer Umweltpriifung
nach den § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB besteht daher fiir dieses Einzelvorhaben nicht.”
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4. Plangebiet

4.1 Lage

Abb. 3 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 04.02.2019

Der Geltungsbereich der Anderung ist beschrankt auf die Flurstiicke Nr. 309 und
222/3, gelegen am Einmiindungsbereich der Kiefernstral3e in die Eichenstral3e.
Das Plangebiet ist von beiden Stral3en erschlossen und weitgehend eben.

4.2 Nutzungen

Die Nutzungen sowohl im Plangebiet als auch im Umfeld entsprechen der Gebiets-
charakteristik eines Gewerbegebietes.

4.3 Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundstiicke im zu andernden Bereich sind in privater Hand.

4.4 ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung (StraRe, OPNV, Wasserversorgung,
Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien) ist gewéhrleistet. Anderungen sind weder erforderlich noch beab-
sichtigt. Zu beachten sind allerdings die aus der Auffullung resultierenden Anforde-
rungen: Eine Versickerung von Regenwasser ist im Bereich der Altlastenflache
nicht moéglich.

Eine Anbindung an den OPNV ist mit der Haltestelle Hainbuchenring in rd. 150 m
fuBlaufiger Entfernung, bedient durch die MVV-Regionalbuslinien 269 (nach GroR3-
hadern U) sowie 261 (nach Furstenried West U) gegeben.
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4.5

4.6

4.7

Emissionen

Von dem Areal gehen keine bislang keine gebietsuntypischen Emissionen aus. Da
unmittelbar jenseits der Gautinger Strafl3e, in minimal 80 m Entfernung, nach 8§ 34
BauGB zu beurteilende Wohnbebauung an das Gewerbegebiet angrenzt, ist die Si-
tuation ggf. als Gemengelage gemald TA Larm, Ziffer 6.7, ansehen. Der Schutzan-
spruch des Wohngebietes ist insofern verringert.

Selbst ist das Plangebiet schalltechnisch keinen auf3ergewohnlichen Belastungen
ausgesetzt.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch Entsiegelung des Bo-
dens in mit Altlasten belasteten Bereichen zur Emission von teilweise gesundheits-
schadlichen oder explosiven Deponiegasen kommen kann. Der Bodengutachter
stellt fest, dass ,aufgrund der erhdhten Methangehalte in der Bodenluft (...) das Un-
tergeschoss des Gebdudes zwingend gegen das Eindringen von Deponiegasen ab-
gedichtet werden [muss]. Bei der Bauausfilhrung miissen alle Tiefbauverfahren und
dafirr erforderliche Geréatschaften explosionsgeschitzt sein.“ (Bericht zur detaillier-
ten Beurteilung der Altlastensituation, Projekt-Nr. P18820, vom 16.07.2019, erstellt
von Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen, S. 17)

Flora/ Fauna

Die Grundstiicke im Anderungsbereich weisen v.a. im siidlichen Randbereich eini-
gen Bewuchs auf. Besondere Schutzbedirftigkeit ist nicht erkennbar.

Die erforderliche Versiegelung wird im Bereich der Altlast eine Entfernung der
Baume bzw. einen Ersatz durch Geholze in Pflanztrogen erforderlich machen.

Boden

Der Boden besteht aus Kies. Im zentralen Bereich befindet sich eine 1945 ausge-
kieste und ca. Anfang der 1960er Jahre mit Fremdstoffen verfillte Kiesgrube. Die
mutmallich betroffene Flache ist im Bebauungsplan 11a gekennzeichnet.

.Im Bereich der ehemaligen Grube wurde Auffillbéden mit erheblichen Schadstoff-
gehalten (v.a. Kohlenwasserstoffe, PAK und Schwermetalle) festgestellt. Hilfswert 2
nach LfU-Merkblatt 3.8/1 wurde in den meisten untersuchten Proben aus dem Auf-
fullkdrper Gberschritten.

Da das Grundstiick versiegelt ist und bei Neubebauung wieder vollstandig versiegelt
werden soll, ist eine Gefahrdung des Grundwassers Uber den Sickerwasserpfad
nicht zu besorgen. Die beim Aushub fir die BaumaRnahme anfallenden Auffullbo-
den mussen voraussichtlich Uberwiegend auf Deponien entsorgt werden.“ (Bericht
zur detaillierten Beurteilung der Altlastensituation, Projekt-Nr. P18820, vom
16.07.2019, erstellt von Grundbaulabor Miinchen GmbH, Minchen, S. 17)

Fur die Entsorgung des Materials sind die im Gutachten unter Nr. 7 aufgezeigten
Anforderungen zu bericksichtigen.

Im Bereich der kinstlich aufgefiiliten Béden darf Regenwasser nicht versickert
werden. Im dbrigen Bereich ist eine Versickerung zulédssig und eine gute Versicke-
rungsfahigkeit gegeben: ,Die Kiessande der Minchner Schotterebene sind dagegen
gut zur Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 geeignet. Die Be-
messung der Versickerungsanlagen hat nach bau- und planungstechnischen Ge-
sichtspunkten gemafl DWA-A 138 und DWA-M 153 zu erfolgen. Nach den Ergeb-
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nissen der bodenmechanischen Untersuchungen kann fir die hydraulische Bemes-
sung der Versickerungsanlagen ein Wasserdurchléssigkeitsbeiwert von k;= 1 * 10°
m/s angesetzt werden.” (Geotechnisches Gutachten, Projekt-Nr. P18820, vom
07.02.2019, erstellt von Grundbaulabor Minchen GmbH, Miinchen, S. 18)

4.8 Denkmaler

4.8.1 Bodendenkmaéler
Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im n&heren Umfeld
nicht vermutet. Im Bereich der Aufflllung dirften Funde nahezu ausgeschlossen
sein. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 9 im Teil B der
Satzung hingewiesen.)

4.8.2 Baudenkmaler
In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden.

4.9 Wasser

49.1 Grundwasser

Der Grundwasserspiegel befindet sich mind. 10 m unter Flur, wie aus den verof-
fentlichten Daten der nachstgelegenen, rd. 130 m entfernten Messstelle Neuried 2
zu schlieRBen ist (Messstellen-Nr. 16275, Gelandehthe 565,24, Hochster Wasser-
stand seit 21.03.2002: 553,57). (vgl. auch Bericht zur detaillierten Beurteilung der
Altlastensituation, Projekt-Nr. P18820, vom 16.07.2019, erstellt von Grundbaulabor
Miunchen GmbH, Minchen, S. 5f)

Abb. 4  Landesmessnetz Grundwasserstand, Messstelle mit Pfeil markiert, Geltungsbereich der An-
derung, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04.02.2020
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Ein Eingriff in das Grundwasser ist nicht zu besorgen. Allerdings ist im Bereich der
Auffullung eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht zulassig.

4.9.2 Hochwasserschutz, Wasserschutzgebiete

Oberirdische Gewasser, wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflachen/
Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

4.10 Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
Zierten StralRen) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) im
Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind nach Kenntnisstand der Gemeinde
nicht vorhanden.
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5. Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

5.3

Baugebietstyp und Zweckbestimmung sind keiner Anderung unterworfen.

Malf der baulichen Nutzung

Unveréndert bleibt auch das bislang geltende Mal der baulichen Nutzung fir die
GRZ bei 0,6.

Aufgehoben wird dagegen die bisher festgesetzte GFZ (1,0) — ebenso wie die Zahl
der Vollgeschosse (Il als Hochstgrenze). Da die Anforderungen an die Geschoss-
hohen in Gewerbegebieten sehr unterschiedlich sein kdnnen, ist eine derartige
Festsetzung nicht gerechtfertigt.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird stattdessen durch die Festset-
zung einer Hohenbegrenzung zielgenau geregelt. Wegen den aus den Aufflllun-
gen resultierenden Absenkungen ist ein relativer Bezug auf das Stra3enniveau u.U.
problematisch, sodass eine absolute NN-H6he festgesetzt wird. Als Bezugspunkt
liegt ein vermessener Gullideckel in der EichenstralRe (auf3erhalb der Auffillung)
zugrunde. Die Festsetzung erlaubt eine H6he von rd. 14 m, die von Geb&uden ein-
schlie3lich etwaiger technischer Aufbauten einzuhalten ist. Auf eine Differenzierung
nach Trauf- und Firsthbhen sowie technischen Aufbauten wird verzichtet. Gegen-
Uber der bislang auf 10,5 m begrenzten Traufhéhe und einem Limit von 12 m flr
First und Dachaufbauten ist damit eine mafdvoll ausgeweitete Gebaudehthe zuge-
lassen, die im Gewerbegebiet flir angemessen erachtet wird und eine hdhere Aus-
nutzung der Flache ermdglicht.

Fur die Uberschreitung der zugelassenen Grundflache durch die Grundflache
baulicher Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauGB bleibt eine Obergrenze von 0,8 als ein-
deutig bestimmtes Summenmalf der Versiegelung bestehen; flr den Bereich der
Auffillung ist dieser Wert wegen der geforderten Vollversiegelung der Altlast auf 1,0
anzuheben.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Unveréndert bleibt die Festlegung einer MindestgrundstiicksgroRe, ebenso wie
die abweichende Bauweise, die innerhalb der Baugrenzen an seitlichen und riick-
wartigen Grundsticksgrenzen eine einseitige oder zweiseitige Grenzbebauung zu-
lasst.

Die uberbaubare Grundsticksflache wird an den Geltungsbereich angepasst: zu
den Strafl3en hin sind wie bisher 5 m einzuhalten, zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen Richtung Norden sind nun die nach derzeit gultigem Abstandsflachenrecht
erforderlichen 3 m Mindestabstand festgelegt. Klargestellt wird, dass die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen nach Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO
angeordnet ist.

Fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die bisher nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen (und im Falle von Stellplatzen innerhalb der dafir ausgewie-
senen Flachen) zulassig waren, muss im Bereich der Auffullflache eine das Grund-
stuck in seiner Gesamtheit umspannende Flache ausgewiesen werden, da eine fla-
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

chenhafte Versiegelung zur Unterbindung der Regenwasserversickerung angezeigt
ist.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Unveréndert bleibt die Zuladssigkeit von Garagen ausschlie3lich innerhalb der grof3-
zugig bemessenen Uberbaubaren Grundstiicksflichen. Ebenso bleiben Stellplatze
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen auf eigens festgesetzte Flachen
beschrankt.

Um sonstige Nebenanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen un-
terbringen zu konnen, wird eine entsprechende Flachenkategorie eingefihrt. Hinter-
grund ist das Erfordernis, auf der belasteten Flache eine vollflachige Uberbauung zu
realisieren, ohne aber die Uber die GRZ beschrénkten Hauptanlagen auszudehnen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung — hinsichtlich Hohenlage der Gebaude,
Fassaden- und Dachgestaltung, Werbeanlagen und Einfriedungen — bleiben uber-
wiegend unverandert.

Eine wesentliche Anpassung erfolgt durch die Regelung der Ho6henentwicklung
als MalR der baulichen Nutzung (s.0.). Im Gegenzug entfallen die Festsetzungen
zur Hohe von Traufen, Firstlinien und Dachaufbauten sowie Kniestdcken.

Da im Bereich der kompletten Versiegelung flachenhafte Bepflanzungen nur unter
erheblichem Aufwand herstellbar sind, weil auch das Uberschiissige Wasser abge-
leitet und andernorts versickert werden muss, wird die ansonsten weiter bestehende
Pflicht zur Hinterpflanzung von Einfriedungen fir FI.Nr. 309 aufgegeben bzw. in
das Ermessen des Bauherrn gestellt.

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschliel3ung

Die offentlichen Verkehrsflachen bleiben unverandert bzw. sind nicht Teil des
Geltungsbereichs der Anderung.

Die Gewahrleistung der Rettungswege auf dem Grundstiick und des Brandschut-
zes ist — in Abhéngigkeit von der konkreten Nutzung der Grundstiicke — im Rahmen
der Objektplanung zu gewahrleisten. Ein Regelungsbedarf im Bebauungsplan ist
nicht erkennbar.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasserversorgung (incl. Loschwasserversorgung) und Abwasserbeseitigung blei-
ben im Grundsatz unveréandert.

Oberflachenwasserbeseitigung

Im Aufflllungsbereich darf anfallendes Niederschlagswasser nicht versickert wer-
den. Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauch-
wasser (z.B. Toilettenspillung) wird hingewiesen. (Der Bau von Regenwassernut-
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5.6.4

5.6.5

5.7

5.7.1

zungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen (8 13
Abs. 3 TrinkwV; & 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Rick-
wirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.)

Im Regelfall muss das im Aufflllungsbereich anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt und im unbelasteten Bereich versickert werden. Aufgrund der Eigen-
tumssituation bietet sich eine tragfahige Lésung an, indem das Grundstiick
FI.Nr. 222/3 fur die Versickerung der im Bereich des Nachbargrundstiicks anfallen-
den Niederschlage herangezogen wird. Die bodenphysikalischen Voraussetzungen
sind gegeben: ,Nach den Ergebnissen der bodenmechanischen Untersuchungen
kann fur die hydraulische Bemessung der Versickerungsanlagen ein Wasserdurch-
lassigkeitsbeiwert von k; = 1 * 10 m/s angesetzt werden.“ (Geotechnisches Gutach-
ten, Projekt-Nr. P18820, vom 07.02.2019, erstellt von Grundbaulabor Minchen
GmbH, Minchen, S. 18)

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

Telekommunikations- und Energieversorgungsinfrastruktur sind von der Anderung
nicht betroffen.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmiill und Wertstoffen ist von der Anderung nicht betroffen.
Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grunordnung werden an die Erfordernisse der Umweltvor-
sorge im Zusammenhang mit den belasteten Auffiillungen angepasst:

Im Bereich der erforderlichen kompletten Versiegelung sind Bepflanzungen nur un-
ter erheblichem Aufwand herstellbar, weil auch das tberschissige Wasser abgelei-
tet und andernorts versickert werden muss. Flachenhafte Bepflanzungen werden
daher als nicht verhaltnismafiig bewertet; die Bepflanzung der Grundstiicksgren-
zen ist im Bereich der FI.Nr. 309 nicht mehr zwingend vorgeschrieben.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind jedoch zum o&ffentlichen
StralRenraum Baumpflanzungen weiterhin unverzichtbar. Die Pflanzgebote werden
im Bereich des Flurstiicks Nr. 309 auf die straRenbegleitenden Baumpflanzungen
zurickgefuhrt. Diese sind in ausreichend grofR3en, wurzel- und wasserdichten Be-
haltnissen vorzunehmen. In die Troge einsickerndes Niederschlagswasser ist au-
Rerhalb der Altablagerung/ auf dem Flurstiick Nr. 222/3 zu versickern.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NER 2-83 Seite 14/17



Neuried

Bebauungsplan Nr. 11a, 4. Anderung — Begriindung 04.02.2020

5.7.2

5.7.3

5.8

5.9

Das Gebot, Freiflachen wasserdurchlassig zu befestigen, muss fur den von der Alt-
ablagerung betroffenen Bereich aus den genannten Griinden entfallen.

Eine Begriinung von Flachdachflachen wére eine sinnvolle Option, wenngleich auch
hier das Uberschiissige Wasser abgeleitet und im unbelasteten Bereich versickert
werden misste. Nachdem bei dem im Plangebiet beabsichtigten Vorhaben die
Dachflache fir Stellplatze genutzt werden soll — was aus Sicht des Flachensparge-
bots als sinnvoll angesehen wird — hat die Gemeinde im Anderungsbereich auf eine
verpflichtende Festsetzung verzichtet.

Ausgleichsbedarf

In dem Gebiet sind durch das bestehende Baurecht Eingriffe bereits zulassig, so-
dass ein Ausgleichsbedarf nicht entsteht.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Auf die gesetzlichen Verbotstatbestdnde, insbesondere auf die Vorschriften des
8 44 BNatSchG flir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflan-
zenarten wird hingewiesen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Maf3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Wichtigste Handlungsfelder sind
damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extremwetterereignisse
und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO,-Ausstol3es
und die Bindung von CO, aus der Atmosphare durch Vegetation.

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 erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Die Belange des (Klein-)Klimas, denen bisher mit der Festsetzung von Pflanzungen
und versickerungsfahigen Oberflachen Rechnung getragen wurde, missen im Be-
reich der Altlast hinter den Erfordernissen des Grundwasserschutzes teilweise
zuricktreten.

Immissionsschutz

Besonderer Regelungsbedarf zum Immissionsschutz ist nicht erkennbar. (Zum
Schutz vor Immissionen, die aus der Altlast resultieren, s. nachfolgenden Abschnitt).
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5.10

5.11

7.1

7.2

Altlasten, Bodenschutz

Der Bereich der verfiillten Kiesgrube, der sich innerhalb des Anderungsbereichs auf
FI.Nr. 309 erstreckt, ist gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Die stadtebaulichen (bzw. planungsrechtlichen) Folgen, die sich aus der Altlast
ergeben, sind festgesetzt (Versiegelung, eingeschrankte Bepflanzung und Versicke-
rung).

Die fachrechtlichen Erfordernisse sind im Rahmen nachgeordneter Zulassungs-
verfahren bzw. bei der Bauausfiihrung zu beachten (s. auch Abschnitt 7.2). Was-
serwirtschaftsamt und Landratsamt Minchen sind einzubinden. Mit den beiden in
Abschnitt 3.6 genannten Gutachten liegen wesentliche Grundlagen fur den Umgang
mit der Altlast vor.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich von rd. 2.850 gm umfasst ausschlief3lich als Gewerbegebiet
festgesetzte private Baugrundsticksflache, davon rd. 1.965 gm festgesetzt als
Uberbaubare Flache.

Alternativen

Die Zulassung einer geringfligig hoheren Bebauung ist im Sinne der Nachverdich-
tung gerechtfertigt. Fir ein Festhalten am bestehenden Zulassigkeitsmaf3stab be-
stehen keine zwingenden Griinde.

Sich aufdrangende Standortalternativen ergeben sich aufgrund des bereits bebau-
ten, gewerblich genutzten Standortes nicht.

Alternative Sanierungsmethoden fur die Altlast wirden einen sehr hohen Auf-
wand verursachen und sind nach Bewertung des Fachgutachters im Hinblick auf
den Schutz des Grundwassers vor Stoffverfrachtungen durch Sickerwasser unver-
haltnismaRig.

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen
Die Flachen sind in privater Hand und erschlossen. Malinahmen zur Bodenordnung
oder ErschlieBung sind zur Verwirklichung der Planung nicht erforderlich.

Mit einer alsbaldigen Umsetzung ist zu rechnen.

Hinweise zur Umsetzung

Aulerhalb der Bauleitplanung sind durch die Gemeinde und private Bauherren ins-
besondere nachfolgende Erfordernisse zu beachten.

Fur die Erdarbeiten ist zu beachten, dass Arbeiten in kontaminierten Bereichen bei
der Berufsgenossenschaft anzuzeigen und besondere Vorkehrungen zu treffen
sind, insbesondere wegen der Methangehalte der Bodenluft. Auf Hinweis B 10 der
Satzung sowie Kap. 8 des Berichts zur detaillierten Beurteilung der Altlastensituati-
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on, Projekt-Nr. P18820, vom 16.07.2019, erstellt von Grundbaulabor Minchen
GmbH, Minchen (s. Anlage) wird verwiesen. Zu den besonderen Erfordernissen der
Grindung und Bauausfiuhrung sind die Abschnitte 5.2 ff des Geotechnischen
Gutachtens, Projekt-Nr. P18820, vom 07.02.2019, erstellt von Grundbaulabor Min-
chen GmbH, Munchen (s. Anlage) zu beachten.

Fur Aushub, Beprobung und Entsorgung von Bedeutung sind insbesondere die
Ausfihrungen in Kap. 7 des Berichts zur detaillierten Beurteilung der Altlastensitua-
tion (s. Anlage).

Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen: Sollten wah-
rend der Erdarbeiten — auch aul3erhalb der festgestellten Altlast — optische oder or-
ganoleptische (sinnlich wahrnehmbare) Auffalligkeiten des Bodens festgestellt wer-
den, die auf eine schéadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzula-
gern bzw. die AushubmalRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des
Materials geklart ist.

Ebenso wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt bei evt. zu
Tage tretenden Bodenfunden hingewiesen.

In den kunstlich aufgefiillten Boden des Anderungsbereichs darf das gesammelte
Regenwasser nicht versickert werden. Auf Hinweis B 8 der Satzung sowie die Gut-
achten zum Untergrund (s. Anlage) wird verwiesen.

Anlagen:

o Geotechnisches Gutachten, Projekt-Nr. P18820, vom 07.02.2019, erstellt von
Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen

e Bericht zur detaillierten Beurteilung der Altlastensituation, Projekt-Nr. P18820,
vom 16.07.2019, erstellt von Grundbaulabor Miinchen GmbH, Miinchen

e Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen, Bebauungsplan Nr. 11a, Ge-
werbegebiet ,Sudlich der Gautinger Strae®, 14.11.2019, erstellt von Terrabiota
Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH, Starnberg

Gemeinde NEUNE, BN ...

Harald Zipfel, Erster Burgermeister
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