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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/152/2020

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 14.10.2020
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Gemeinderat 17.05.2021 offentlich

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 91 "Gewerbepark Romerweg";
Wirdigung Stellungnahme Agenda 21

Sachverhalt:
Stellungnahme Agenda 21 vom 19.08.2020

Zu Satzung
zu5 Garagen und Stellplatze, Lagerflachen

5.4 AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Errichtung von nicht tiberdach-
ten Stellplatzen an den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiickseiten bis
zu einer max. Tiefe von 7,50 m zuléssig. Auf den tbrigen Flachen kann die Errichtung von
nicht Gberdachten Besucherstellplatzen zugelassen werden.

sollte planzeichnerisch zur besseren Ubersicht festgehalten werden

zu 11 Grinordnung

Auch fir GE1 westlich und GE2 6stlich des Teilbereiches GE3 sollten zu pflanzende Baume
in der Planzeichnung aufgenommen werden, so wie auf Abb.2 Ausschnitt aus dem Struktur-
konzept in der Begriindung zumindest fur den westlichen Bereich bereits dargestellt. Das im
Westen angrenzende bereits bebaute Grundstiick - 2631/18 - hat an der Grundstiicksgrenze
nur versiegelte Flachen.

11.6 Fur die auf Grund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze sind folgende Baum-
und Straucharten sowie Pflanzgréf3en bindend:

Baume Pflanzgrofie: Hochstdmme 3 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.

Straucher PflanzgréRe: 2 mal verpflanzt, Grof3e mind. 100 bis 125 cm.

An dieser Stelle sollte auf die Artenliste B Hinweise 7.2 verwiesen werden

Zu Begrindung

2. Stadtebauliches Konzept S.3/12

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

Ist in diesem Zusammenhang auch die Fortfihrung der U6 von Garching nach Freising mit
in Betracht zu ziehen?



5. Planinhalte

Im Vergleich zum alteren BBPNr.91 ist die Baugrenze weiter ndrdlich gertickt, so dass
weniger Platz zwischen Bahn und Bauten sein wiirde und die hinzugefiigte Uberbauung von
GE3, die auf der urspringlich Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit verkehrs-
beruhigtem Bereich erfolgen soll, macht den 6ffentlichen Raum weniger grof3ziigig und un-
Ubersichtlich.

Wie in Abb.2 Ausschnitt aus dem Strukturkonzept deutlich wird, sollte ein Abzweig des jetzt
schienenbegleitenden Schotterweges von Westen kommend auf den Bajuwarenring fihren.
Gleiches gilt fir den Schotterweg von Osten kommend. FuRganger vom bzw., zum S-Bahn-
haltepunkt und Fahrradfahrer sollten sich nicht gegenseitig behindern bzw. gefahrden. Daher
wird hier eine groRzugigere Planung des Offentlichen Raumes empfohlen.

Die Ausrichtung GE3 ist parallel zur Wendeanlage. Ublicherweise erfolgt die Ausrichtung
bahnhofszugeordneter Gebaude parallel zur Bahnlinie, sowie auch westl. auf 2631/14 die
Gebaudekomplexe eingezeichnet sind. Eventuell ist es kostenginstiger, die Wendeanlage
umzubauen, wenn Klar ist, dass es dort einen Bahnhof geben wird, als mit Zwangen des Be-
standes zu planen.

Auch sollte hier ausreichend Platz reserviert werden fur Gberdachte Fahrradstellplatze.

In Zukunft werden strombetriebene Fortbewegungsmaoglichen zunehmen, daher sollte auch
genlgend Platz bereitgestellt werden fir E-Bikes und Ladestellen.

GE3 als Ankunftspunkt im Gewerbegebiet fur fahrradfahrende Arbeithehmer - aus Eching
ca. 7 km, Freising ca. 9 km, evtl. auch aus Hallbergmoos tber Achering 7 km Entfernung -
Neufahrn 3 km ist ein Ausbau des bereits vorhandenen Schotterweges zum asphaltierten
Radweg als Zubringer wiinschenswert und auch fiir Nutzer der Freizeitgewerbe im bereits
bestehenden Gewerbepark.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die nicht zulassigen Nutzungen fiir GE1, GE2 und GE3 sind gleich und kénnten daher zu-
sammengefasst werden, u.a. werden Tankstellen ausgeschlossen.

Allerdings sollten Flachen bereitgestellt werden fur E-betriebene Kfz und die bendtigten
Ladestationen.

Da die Entwicklung bzw. Umsetzung eines S-Bahnhaltepunktes einen hohen Zeitbedarf
erfordert, sollten Flachen vorgehalten werden, um auf zukinftige Entwicklungen auch in

30 Jahren noch reagieren zu kdnnen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zum Satzungstext

Zu 5. Garagen und Stellplatze, Lagerflachen:

Aus Sicht der Bauverwaltung kann hier im Vergleich zum Vorentwurf eine Verbesserung ent-
stehen, wenn der 3 m breite straRenbegleitende Streifen von Kfz-Stellplatzen freigehalten
wird. Es wird empfohlen, die Besucherstellplatze erst nach diesem Streifen zu realisieren um
ein ansprechendes StralRenbild zu gewéhrleisten, da parkende Autos nicht tGber die Baulinie
hinausragen. Alle anderen Stellplatze fir die Beschéftigten sind aufgrund der bisher getroffe-
nen Festsetzungen in Gebauden unterzubringen. AulRerhalb des 3 m-Streifens entlang der
Stral3e soll es dem jeweiligen Bauwerber jedoch freigestellt sein, wo die Besucherstellplatze
auf dem Grundsttick angeordnet werden.

Zu 11. Baumpflanzungen sowie Baum- und Straucharten:

Grundsatzlich ist die Anzahl der Baumpflanzungen im Satzungstext geregelt und ist fur alle
Gewerbeflachen (GE 1-3) gultig. Wo auf den Grundstiicken diese im Rahmen der Bauaus-
fuhrung gepflanzt werden ist nicht festgelegt. Die bisherige hinweisliche Darstellung der
Baume beruht auf der vom Planungsverband entwickelten Gebaudevariante. Zur Klarstellung



wird die Gebaudestudie des Planungsverbandes aus der zeichnerischen Darstellung des
Bebauungsplanes entfernt und als Plandarstellung mit Erlauterung in die Begriindung auf-
genommen. Dementsprechend werden auch die als Hinweis dargestellten Baume aus der
Planzeichnung entfernt.

Der Empfehlung zum Verweis auf die Artenliste wird gefolgt. Dieser wird entsprechend in die
Bauleitplanung aufgenommen.

Zur Begriindung

Zu 2. Stadtebauliches Konzept S.3/12

Inwieweit eine Verlangerung der U-Bahn konkret in die vorliegende Planung zur Optimierung
bei der Errichtung eines mdglichen S-Bahnhaltes einfliel3en soll, ist aus der Stellungnahme
leider nicht abzuleiten. Dartiber hinaus war bislang stets eine Verlangerung der U6 von
Garching nach Neufahrn S-Bahnhof Gegenstand der verkehrlichen Untersuchungen. Die
Uberplanung gerade der direkt am mdglichen Haltepunkt liegenden Flachen - z.B. mit einer
entsprechenden Bahnhofsuberdachung und dazugehdérigen Infrastruktureinrichtungen wie
Fahrradabstellanlagen - fuhrt erfahrungsgemaf nicht dazu, dass der Bahnhofsvorplatz
Lweniger gro3zligig und unibersichtlich“ wird. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass
der Bebauungsplan fur das Bahnhofsgebaude (GE 3) nur den Bauraum und die maximale
Kubatur vorgibt. Die Detailplanungen wie Flachen fir Lademoglichkeiten bleiben der Aus-
fuhrungsplanung vorbehalten. Es kann sein, dass aufgrund des dann entstehenden konkre-
ten Bedarfes zu diesem spateren Zeitpunkt auch eine Anderung des aktuell bestehenden
Bauraumes fur das Bahnhofsgeb&ude und / oder der Verkehrsflachen notwendig sein wird.
Andere Festsetzungen sind zu diesem Zeitpunkt jedoch nicht sinnvoll.

Zu 5. Planinhalte und Art der Nutzung

Ein zwingender stadtebaulicher Zusammenhang zwischen der Ausrichtung der Gleise und
dem Baufenster flir mégliche bauliche Anlagen ist nicht gegeben. Eine Baukorperstellung
parallel zur Gleisanlage ist nur eine Mdglichkeit, eine klare Fassung des Stralenraums eine
weitere. Der straBenraumliche Aspekt insgesamt war Anlass fiir die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans, und somit ist es konsequent, dies auch bei der Orientierung des Baufeldes GE 3
zugrunde zu legen. Eine Neuordnung der Grundstiicksgrenzen und ein Neubau der Er-
schlieBung erscheint dartiber hinaus zum jetzigen Zeitpunkt nicht gerechtfertigt. Auch eine
grof3ziigige Freihaltung maglicher Erweiterungsflachen scheint aufgrund der Besitzverhalt-
nisse nicht realistisch. Detailliertere Planungen werden erst im Rahmen der Ausfihrungs-
planung, evtl. unter Durchflihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbes entstehen. Auf jeden
Fall werden die in der Stellungnahme genannten Anforderungen an eine gute Nutzbarkeit
und Verkehrssicherheit in diesem Zusammenhang beriicksichtigt.

Eine Festsetzung entsprechender technischer Anschlussmdéglichkeiten (z.B. fur E-Bikes oder
Ladestationen fiur Elektro-Kfz) scheint auf der Ebene der Bauleitplanung nicht sinnvoll. Im
Rahmen der Realisierung werden diese aber, genauso wie der mogliche Ausbau der aul3er-
halb des Geltungsbereichs befindlichen Zuwegungen, selbstverstandlich berticksichtigt.
Bisher sind die Nutzungen fir die einzelnen GEs unter den Nummern 2.1 bis 2.3 jeweils
einzeln aufgefuihrt. Die nicht zuldssigen Nutzungen fir GE1, GE2 und GE3 in einem Punkt
zusammenzufassen erscheint nicht Gbersichtlicher, da die zul&ssigen Nutzungen ja weiterhin
einzeln nach jeweiligem Gebiet aufgeschliisselt werden missen. Diese werden daher nicht
zusammengefasst.

Diskussionsverlauf:




Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sach-
vortrag. Die Bauleitplanung wird entsprechend der im Sachvortrag genannten Anderung
bzgl. der Anordnung der Besucherstellplatze sowie hinsichtlich der Hinweise zur Grin-

ordnung Uberarbeitet.

Beratungsergebnis:
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