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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/040/2022

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 09.03.2022
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Gemeinderat 25.04.2022 offentlich

Bebauungsplanes Nr. 134 ,,Gewerbegebiet Mintraching Nord-Ost,
Ortsabrundung éstlich der Miinchner Stral8e,, und zugehoériger 27.
Flachennutzungsplandnderung; Wiirdigung Stellungnahme Handwerkskammer

Sachverhalt:

Stellungnahme der Handwerkskammer vom 28.02.2022

Die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern beflUrwortet und begrif3t
die mit den o.g. Verfahren verfolgte Planung fur weitere Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet.

Wir bitten jedoch darum die Festsetzungen zu den unzuldssigen Nutzungen
(Tankstellen, Vergnligungsstatten) um den Ausschluss von Einzelhandel, sofern
dieser nicht dem eigentlichen Betriebszweck zu bzw. untergeordnet ist, zu
erganzen, um sicherzustellen, dass die Bauflachen auch auf lange Sicht fir
gewerblichen Nutzungen aus dem Bereich der Fertigung und des Handwerks
wie beabsichtigt zur Verfligung stehen.

Die mit dem Planvorhaben verfolgte planerische Zielsetzung zur Starkung des
Angebots an Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe sowie kleinere bis mittlere
Fertigungsbetriebe &dstlich der Minchner Stralle und des Gewerbegebiets Nr
118 ist ausdriicklich zu begrifen — allerdings ist



bedauerlich, dass eine Méglichkeit zur Weiterentwicklung flr lokale
Handwerksbetriebe nur im Zuge einer Betriebsverlagerung gewahrt werden
kann (vgl. Kap. Planungsziele ). Wir bitten darum, planerisch unbedingt zu
vermeiden, dass im Zuge der Planungen zur Betriebsverlagerung eine
Fragmentierung z.b. zentraler eigentlich mischbaulich gepragter Standorte
ausgeldst wird, die wohl mittelfristig nicht nur den unmittelbaren
Betriebsstandort betréfen, sondern unserer Erfahrung nach oft eine
schleichende Umwandlung z.B. ein eigentlich mischbaulich und auch durch
kleines Gewerbe und Handwerksbetriebe gepragte Umfeld in ein nur durch
Wohnnutzung gepragtes Gebiet eigentlich schon fast absehen |asst. Generell
ist auch bei der Weiterentwicklung der im Gemeindegebiet mit seinen landlich
gepragten Ortsteilen festgesetzten Mischbauflachen und gewachsenen
dorflichen Strukturen (z.B. in unbeplanten Innenbereichen nach § 34 BauGB)
sowie der Zweckbestimmung in der Baunutzungsverordnung folgend langfristig
planerisch sicherzustellen, dass dies in den Nutzungsarten ausgewogen dem
Gebietscharakter gem. §§5 und 6 BauNVO entsprechend geschieht.



Um im baulichen Umfeld bestehende, aber auch noch nicht bestehende, evil.
zukinftig an die Gewerbenutzung heranriickende schitzenswerte Nutzungen
zu bertcksichtigen, wurden im Rahmen der Schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr.: 6083/B1/stg Emissionskontigente auf Basis der DIN 45691 festlegt,
die mit einem Zusatzkontingent von 4 (dbA), einzuhalten jedoch innerhalb der
Grenzen der sldlichen und ostlichen Immissionspunkte 1 und 2, erganzt
wurden.

Mit der Kontingentierung kann und sollte im Plangebiet eine Nutzung, wie sie
dem Gebietstyp entsprechend fir ,nicht wesentlich stérende Betriebe®
vorgesehen ist, im Geltungsbereich etabliert werden kénnen und in einem
gewissen Rahmen der Problematik heranrickender, hinsichtlich der
Immissionssituation sensiblerer Nutzungen, die evtl. sogar einer der Ausloser
fur die Betriebsverlagerung (s.o.) war, durch planerische Voraussicht am neuen
Standort begegnet werden: Die Ausschopfbarkeit des im Gewerbegebiet
festgesetzten zuldssigen Stérgrads ist auch langfristig zu erhalten und
dahingehend eine ausreichende Flexibilitat fir Bauwerber bereits mit
einberechnet und umsetzbar sein, um auch Spielraum fur
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten bieten zu kénnen.

Ihre Bemihungen um eine vorausschauende, moglichst konfliktfreie Anordnung
der Nutzungen, die sich gegenseitig einschranken, bitten wir Sie daher
konsequent weiterzuverfolgen.

Daher ist auch das planerische Vorgehen zum Schutz der neu anzusiedelnden
gewerblichen Nutzungen durch Schaffung einer ,Pufferfliche” zur angestrebten
Entwicklung einer Wohnbebauung ein wichtiger Schritt, um der Problematik zu
begegnen dass als heranriickend geplante schutzwirdige Wohnnutzung in
einem angemessen Abstand zur mit den vorliegenden Bauleitverfahren
umzusetzenden stdrenden Nutzung realisiert werden muss .um damit



Beeintrachtigungen fir beide Seiten auszuschliefen: Um der weiteren
Fragmentierung der Mischbauflachen in Mintraching, wie sie der
Flachennutzungsplan von 2003 fur die gesamte bauliche Umgebung des
Planvorhabens darstellt, vorzubeugen sowie im Sinne der Erhaltung der
mischbaulichen Strukturen und der gewachsenen Nutzung in der baulichen
Umgebung entlang der Minchner Stralte und des Isarwegs, pladieren wir im
sildlichen Anschluss an die Pufferflache flr die Fortfihrung des vom
Flachennutzungsplan fir das Plangebiet und die sidlich umgebende Bebauung
schon vorgegebenen und auch im o.a. Gutachten dementsprechend
berlicksichtigten Gebietscharakters als Mischbauflache, so dass die
Nutzungsméglichkeiten im Mischgebiet in ausgewogenem Male nicht nur dem
Wohnen, sondern auch weiterhin ausdriicklich auch der gewerblichen
Entwicklung mit nicht wesentlich stérenden Betrieben weiterhin zu Gute
kommen kénnen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu Festsetzungen zu Art der Nutzung

Der Empfehlung des Ausschlusses von diversen Nutzungsarten wie Einzelhandelsnutzungen
ist nachvollziehbar. Es wird daher nachfolgende Einschrankung des Gewerbegebietes nach §
8 BauNVO festgesetzt:

- Offene Lagerplatze, z.B. fur Heizmaterial, Schrott, Abfalle, Autowracks und
ahnlich wirkende Flachen

- Lagerbetriebe

- Betriebe des Logistik- und Speditionsgewerbes

- Gewerbliches Parken

- Tankstellen

- Boardinghduser im Sinne einer Wohnnutzung

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Vergnugungsstatten

- Bordelle

Das gewerbliche Parken auf der Flurnummer 2888/1 im Geltungsbereich ist im Sinne des
genehmigten Bestandsschutzes zulassig, solange bis diese Nutzung aufgegeben wird.
Erneuerungen und Anderungen der Nutzung sind allgemein zuléssig. Erweiterungen der
Nutzung ,gewerbliches Parken® sind unzulassig. Nutzungsanderungen sind nur unter der
Voraussetzung zulassig, dass die Nachfolgenutzung nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans zulassig ist.

Verkaufsflachen sind nur zuldssig, wenn diese dem eigentlichen Betriebszweck zu bzw.
untergeordnet sind. Zudem werden bei den unzulassigen Arten der Nutzung Verkaufsflache
zu zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Neufahrner Liste aus der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde (Stand 2019) ausgeschlossen. Somit kann
sichergestellt werden, dass die Flachen langfristig fur die gewlinschten Bereiche der
Fertigung und des Handwerks zur Verfligung stehen und die Nutzungen im Zentrum mit den
dort gewtinschten Sortimenten nicht an den Ortsrand verlegt werden.



Zu Schalltechnischer Untersuchung und zu Heranflihrung des stadtebaulichen
Ortsanschlusses an Mintraching

Der sudlich des geplanten Gewerbegebietes befindliche Mischgebietsbereich soll auch
weiterhin erhalten bleiben. Dies ist das Ziel der Gemeinde und entsprechend ist auch die
Darstellung im Flachennutzungsplan die eines dorflichen Mischgebietes. Zum Schutz der
unterschiedlichen Nutzungen ist auf der Flurnummer 2884 ein entsprechender Pufferstreifen
mit einer landwirtschaftlichen Nutzung ausgewiesen. Zusatzlich hat die Schalltechnische
Untersuchung die in der Stellungnahme genannten Zusatzkontingente hinzugerechnet.

Derzeit ist eine Fortflhrung des Mischgebietes bzw. ein Zusammenwachsen des aktuell
geplanten Gewerbegebietes mit dem mit Wohnnutzung durchmischten Ortsrand von
Mintraching nicht geplant. Die sich hieraus ergebene schalltechnische Thematik wird jedoch
erkannt und zu gegebener Zeit in einer erneuten Bauleitplanung beachtet.

Diskussionsverlauf:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Die
Bauleitplanung wird entsprechend der Wirdigung tberarbeitet. Es wird wird festgesetzt, dass
offene Lagerplatze, Lagerbetriebe, Betriebe des Logistik- und Speditionsgewerbes,
Gewerbliches Parken, Tankstellen, Boardinghauser im Sinne einer Wohnnutzung, Anlagen
fur sportliche Zwecke, Vergnugungsstatten und Bordelle unter Beachtung des
Bestandsschutzes vorhandener Nutzungen unzulassig sind. Es wird weiter festgesetzt, dass
Verkaufsflachen nur zulassig sind, wenn diese dem eigentlichen Betriebszweck zu bzw.
untergeordnet sind. Zudem werden bei den unzulassigen Arten der Nutzung Verkaufsflache
zu zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Neufahrner Liste ausgeschlossen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs- schlag (Riicks.)
Ergebnis :

zugestimmt abgelehnt It. Beschlussvor- | Abweich. Beschluss




