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1. Ziel der Planung

Die Gemeinde Emmering mochte mit der vorliegenden Anderung der Planung die
Bebauungsmoglichkeit im Planungsgebiet an neuere Anforderungen eines Betrie-
bes anpassen, der statt des bisher zulassigen Hochregallagers ein Blrogebaude in
vergleichbarer Hohe sowie eine Lagerhalle und eine Werkstatt errichten mochte.

e, r“‘

Abb.: Lage des Planungsgebiets, ohne Maf3stab
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 30.01.2019

2. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des bestehenden Gewerbegebiets an der
MoosfeldstraRe. Die Gemeinde hat sich bei der vorliegenden Anderung fur den ge-
wahlten Planungsumgriff entschieden, da sie davon ausgeht, dass sich die Auswir-
kungen der Umwandlung des bisherigen 20 m hohen Hochregallagers in ein Biro-
gebdude auf diesen zentralen, tiefer gelegenen Bereich des Gewerbegebiets be-
schrénken.

Die Sudgrenze des Planungsgebiets liegt an einem deutlichen Gelandesprung. Das

Gelande fallt hier von Stiden nach Norden deutlich ab.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im Fldchennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur das Planungsgebiet gibt es die giltige 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.
550 i.d.F.v. 24.03.2020. Die Planzeichnung der 5. Anderung ist auRerhalb des Gel-
tungsbereichs der 6. Anderung in der neuen Planzeichnung grau hinterlegt.
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Abb.: Bebauungsplan Nr. 550 ,Gewerbegebiet siidlich der Roggensteiner Strake“, 5. Anderung, ohne
Maf3stab

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an den Umgriff des Bebauungsplans Nr.
1331 ,Wohnbebauung auf Grundstiick FI.Nr. 1326/2 (Teilflache) an.

Abb.: BP Nr. 1331 i.d.F.v. 24.03.2020, ohne Mal3stab

4. Grundzuge des stadtebaulichen Konzepts

e Aufgrund spezieller betrieblicher Anforderungen wird statt des bisher im Ostteil
der FI.Nr. 1326/2 zulassigen Hochregallagers mit einer Gesamthéhe von 20 m
ein Burogebdude mit Parkhaus zugelassen.

e Als erlaubte Nutzungen werden im eingeschréankten Gewerbegebiet auch eine
Lagerhalle und eine Werkstatt mit einer Gesamthdhe von 14 m zugelassen.

e Im restlichen Planungsgebiet wird ein weiteres 20 m hohes Gebaude zugelas-
sen.

e Die Gebdudehthen werden konkreter gefasst und im Bereich der hohen Ge-
baude durch absolute maximale Gebaudehthen tber NHN erganzt.
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o Die ubrigen Festsetzungen werden aus dem bisher gultigen Bebauungsplan

ibernommen.
5. Planinhalte
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flache

Im Zuge der vorigen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 550 wurden alle Eigen-
tumer im Umgriff des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 550 nach ihren Entwick-
lungsvorstellungen gefragt.

Dabei zeigte sich unter anderem, dass im Stidwesten des Planungsgebietes (FI.Nr.
1326/2 und sudlich) kein Bedarf an Flachen fir gewerbliche Nutzung bestand, son-
dern zusatzliche Wohngebéaude gewtinscht wurden. Aufgrund der grofen Nachfrage
an Wohnraum in der Region Miinchen und der Entwicklungsvorstellungen der Ei-
gentimer hat sich die Gemeinde dann naher mit der Mdglichkeit auseinander ge-
setzt, in unmittelbarer Nachbarschaft des Gewerbegebiets Wohnraum vertréglich
umzusetzen. Das Ingenieurbiiro Greiner wurde mit der schalltechnischen Vertrag-
lichkeitsuntersuchung beauftragt. Im Ergebnis wurden bei der geplanten Neubebau-
ung der FLLNr. 1326/2 die Schallschutzanforderungen durch abschirmende Geb&u-
destellung, entsprechende Grundrissorientierungen und weitere passive Schall-
schutzmalRnahmen gewahrleistet. Zur Fixierung der erforderlichen Schallschutzan-
forderungen wurde hier der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1331 aufgestellt
(siehe Abb. in Kapitel 2).

Zusétzlich wurden in der 5. Anderung des BP Nr. 550 die im Stidwesten liegenden
Teile des Gewerbegebiets in der Art der Nutzung so beschrankt, dass die geplante
Wohnnutzung in der Nachbarschaft umsetzbar ist. Diese Beschrankung der Art der
Nutzung ist auf die betrieblichen Belange der ansassigen Firma abgestimmt. An
dieser Beschrankung der Art der Nutzung wird in der vorliegenden Anderung fest-
gehalten.

Aufgrund betriebsspezifischer Anforderungen wurde in der 5. Anderung im Osten
der FILLNr. 1326/2 ein Hochregallager zugelassen. Daflir wurde hier eine maximale
Gebaudehthe von 20 m festgesetzt. Die Gemeinde hat in einer 3D-Visualisierung
Uberprift, welche Auswirkungen das Hochregallager auf das Orts- und Land-
schaftsbild hat. Aufgrund der tieferen Gelandelage — der Geldndesprung im Pla-
nungsgebiet liegt unmittelbar sidlich des Hochregallagers — und der guinstigen Aus-
richtung des Gebaudes mit einem Verlauf der L&ngsseite ungefahr in Nord-
Sudrichtung war die Gemeinde der Auffassung, dass das Hochregallager nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds fiihren wird.

Neuere betriebliche Entwicklungen haben das Hochregallager nun entbehrlich ge-
macht. Wichtig fir den Betrieb sind vor allem zusatzliche Buroflachen. Der Betrieb
wuinscht sich daher eine Umnutzung des Hochregallagers in ein Birogebdude, wo-
bei die beiden unteren Ebenen als Parkdecks genutzt werden sollen, um das bereits
bisher geplante westlich gelegene Parkhaus zu erweitern. Zusétzlich sind eine La-
gerhalle und eine Werkstatt geplant.
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Aus Sicht der Gemeinde ist an dieser Stelle auch ein 20 m hohes Birogebdude
stadtebaulich vertraglich. Die Auflockerung der Fassade durch Fenster wird im Sin-
ne des Ortsbhildes positiv gesehen. Die ErschlieBung des Gewerbegebiets wird als
leistungsfahig genug betrachtet, um die Pkw-Fahrten zu den zusétzlichen Arbeits-
platzen aufnehmen zu kénnen. Die Anfahrt erfolgt von Osten durch das bestehende
Gewerbegebiet, so dass es nicht zur Beeintrachtigung der Wohnbebauung an der
Dr.-Rank-StraRe kommt. Auch die Lagerhalle und die Werkstatt werden als vertrag-
lich eingestuft.

Die bisherige Beschrankung der Nutzung des 20 m hohen Gebaudes auf den auch
in Gewerbegebieten eher seltenen Nutzungstyp ,Hochregallager hat es aus Sicht
der Gemeinde gerechtfertigt, diese Hohe nur an einer Stelle im Planungsgebiet vor-
zusehen. Da diese Beschrankung nun entfallt, hat sich die Gemeinde unter dem
Gesichtspunkt der Gleichbehandlung damit befasst, ob auf weiteren Grundstiicken
20 m hohe Geb&aude stadtebaulich vertraglich sind. Zur Beurteilung hat sie eine wei-
tere 3D-Visualisierung erstellen lassen, die nun auch das zweite hohe Geb&aude um-
fasst. Die 3D-Visualisierung ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigeflgt.

Die Gemeinde hélt ein weiteres hohes Geb&ude nur in dem tiefer gelegenen zentra-
len Teil des Gewerbegebiets fir vertraglich. Daher wurde der Planungsumgriff auf
diesen Bereich beschrankt. Wichtig erscheint der Gemeinde auch ein ausreichender
Abstand zu den Bereichen mit deutlich niedrigeren Gebaudehothen, die sich im
Westen, Norden und Osten anschlief3en, und ein ausreichender Abstand zwischen
den hoheren Gebéuden. Wie die Visualisierung gezeigt hat, sind eine ungefahre
Nord-Sud-Ausrichtung und eine geringe Gebaudetiefe fir die Vertraglichkeit mit
dem Orts- und Landschaftsbild wichtig.

Im Ergebnis setzt die Gemeinde nun auf der FI.Nr. 1288 eine gleich groRe Flache
wie auf der FI.Nr. 1326/2 fest, in der eine Hohenentwicklung von 20 m zulassig ist.
Die Lage und Ausrichtung dieser Flache entspricht den als wichtig erachteten stad-
tebaulichen Kriterien. Weiter liegt die Flache ginstig zum Wendehammer an der
MoosfeldstraRe und sie liegt auRBerhalb der bestehenden Gebaude in einem Be-
reich, der derzeit als Lagerflaiche genutzt wird. Der Gemeinde ist bewusst, dass es
sich hier um eine mit den Eigentiimern bisher nicht abgestimmte Angebotsplanung
handelt. Bei einer entsprechenden Stellungnahme des Eigentiimers sieht die Ge-
meinde unter Beachtung der oben angesprochenen stadtebaulich wichtigen Rah-
menbedingungen Spielraum fiir eine gewisse Verschiebung des Bauraums.

An den bisher festgesetzten GRZ-Werten wird festgehalten. Festgehalten wird auch
an den sonstigen zulassigen Gebaudehdhen. Allerdings werden die zulassigen Ge-
baudehdhen nun grundsatzlich talseitig festgesetzt. Damit soll vermieden werden,
dass sich die H6he von Gebéauden, die am Sudrand und damit im Bereich der Ge-
lAndekante errichtet werden, am dort teilweise stark ansteigenden Geléande orientie-
ren. Fur das anstelle des bisherigen Hochregallagers neu zuldssigen Biirogeb&udes
wird die Wandhohe als Ausnahme weiterhin bergseitig festgesetzt. Hintergrund ist
zum einen, dass die Visualisierung bereits eine bergseitige Hohe angenommen hat-
te. Zum anderen liegt hier eine konkrete Planung vor, so dass zusatzlich zur Ge-
baudehdhe von bergseitig 20 m hier auch die genaue absolute Gebaudehohe Uber
NHN festgelegt werden kann und damit die kiinftige Hohenentwicklung eindeutig zu
beurteilen ist. Fir das zweite hohe Geb&aude wird ebenfalls eine absolute Gesamt-
hohe festgesetzt, die sich an der talseitigen Gelandehbthe orientiert.
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Die Lage der Uberbaubaren Flachen entspricht ebenfalls dem bisher guiltigen Be-
bauungsplan.

An der bisher gultigen Zulassigkeit der Dachformen und der anderen gestalteri-
schen Festsetzungen wurde nichts geéndert.

5.2 VerkehrserschlielRung

Die bestehende 6ffentliche VerkehrserschlieBung bleibt unveréndert erhalten. Sie ist
in der 5. Anderung des BP Nr. 550 festgesetzt und wird daher in die 6. Anderung
nicht mehr mit aufgenommen.

5.3 Grinordnung

Das bisher im Plangebiet geltende grinordnerische Konzept bleibt unverandert er-
halten.

Der zusatzliche Eingriff durch die hier vorliegende Bebauungsplananderung und das
zweite 20 m hohe Gebaude betrifft vorwiegend das Orts- und Landschaftsbild. Als
wesentliche Minderungsmaflinahmen kénnen die Lage im niedriger gelegenen Teil
des Planungsgebiets, die Ausrichtung der Langsfassade auch des zweiten Gebau-
des in Nord-Sud-Richtung und die im Bereich des bisherigen Hochregallagers nun
durch Fenster gegliederte Fassadenflachen gesehen werden. Als weitere wesentli-
che Minderungsmafnahme ist nach Auffassung der Gemeinde vor allem die mog-
lichst umfassende Umsetzung der festgesetzten DurchgriinungsmalRnahmen anzu-
sehen.

5.4 Spezieller Artenschutz

Im Zuge der Entwicklung der westlich an das Planungsgebiet angrenzenden Wohn-
bebauung und der Erweiterungsabsichten im dstlich davon gelegenen Teil des Pla-
nungsgebiets wurde der dortige Geholzbestand gerodet. Nachdem die gerodete
Flache innerhalb des Planungsgebiets seit einiger Zeit brach liegt besteht aufgrund
ihrer Struktur und der Nahe zur Bahnstrecke die Moglichkeit, dass hier mittlerweile
Zauneidechsen eingewandert sind. Daher wurden in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde im Juni 2022 zwei Begehungen durch eine Fachperson durch-
gefuhrt. In der naturschutzfachlichen Stellungnahme wird dargelegt, dass keine
Hinweise auf eine Besiedelung mit Zauneidechsen gefunden wurden. Damit kann
davon ausgegangen werden, dass die Zauneidechse hier aktuell keine Relevanz
besitzt. Die naturschutzfachliche Stellungnahme wird dieser Begriindung als Anlage
2 beigefugt.

55 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der vorliegenden Plananderung wird die versiegelte Flache nicht weiter erhoht
und es werden auch sonst keine zusétzlichen Malinahmen ermdglicht, die zu einer
Verschlechterung in den Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung fuhren.
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Neu festgesetzt wird die Verpflichtung, auf mindestens 50 % der nutzbaren Dachfla-
chen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu errichten. Hierdurch soll die Nut-
zung regenerativer Energiequellen geférdert werden.

5.6 Immissionsschutz

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass sich die schalltechnischen Anforderungen
durch die Zulassigkeit eines Burogeb&udes anstelle eines Hochregallagers nicht
wesentlich &ndern. An dem bisherigen Konzept, wonach dem Bauantrag ein schall-
technischer Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
vorzulegen ist, wird daher festgehalten.

Anlagen

1 3D-Visualisierung

2 Naturschutzfachliche Stellungnahme vom 24.06.2022
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(Stefan Floerecke, Erster Burgermeister)
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