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Bebauungsplan 172 Aschheim

Bebauungsplan Nr. 172
»Anderung der Bebauungspléne fiir die Grundstiicke FI.Nrn. 277/8,277/9, 27716, 278
und 262/1 im Gewerbegebiet Aschheim Siidost*

Begriindung
1) Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplananderung

Nachdem der derzeit noch bestehende Edeka-Markt auf FI.Nr. 277/6 aufgelost wird, will der
Ostlich daran angrenzenden Gewerbebetrieb die freiwerdende Grundstiicksflache fur die Er-
weiterung seines Betriebs mit dem Betriebsgrundstiick verschmelzen. Der westlich benach-
barte Gewerbebetrieb will das Grundstlick FI.Nr. 277/9 seinem Betriebsgrundstiick zuordnen,
da dieses Grundstlick nicht mehr als Verkehrsflache bendtigt wird und kiinftig als Bauland
dienen soll. Bei den Betrieben handelt es sich um eine Wascherei auf FI.Nr. 277/8 sowie einen
Vermieter von Arbeitsbihnen auf FI.Nr. 278.

Um die Betriebserweiterungen und Flachenumwidmungen auf FI.Nr. 277/9 und 277/6 zu er-
moglichen, ist es notwendig, die dort vorhandenen Bebauungspléne zu andern bzw. durch
einen neuen Bebauungsplan innerhalb dessen Geltungsbereich zu Uberplanen.

Dabei handelt es sich um folgende Bebauungsplane:

e B-Plan Nr. 101 ostliche Teilflache ,Gewerbegebiet stdlich der Eichendorffstralle —
stidliche Erweiterung / Teil A“, rechtskraftig seit dem 07.02.2008,

o B-Plan Nr. 101/02/01 sudliche Teilflache ,Teilanderung des Bebauungsplans Nr.
101/02 fur das Gewerbegebiet Aschheim Stdost / Teilbereich C 6stlich der Oskar-
Maria-Graf-Strale und sudlich der Theodor-Fontane-Stralde, rechtskraftig seit dem
31.07.2014 sowie

¢ B-Plan Nr. 152 gesamt, Gewerbegebiet sldlich der Ludwig-Ganghofer-Straflte und
Ostlich des bestehenden Edeka-Marktes®, rechtskraftig seit dem 31.08.2017.

Dazu beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung am 26.10.2023 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 172.
In diesem Zuge soll aus der FI.Nr 262/1 ein schmaler Streifen der FI.Nr. 277/8 zugeschlagen
werden, der in diesem Bereich nicht in der bisherigen Breite als 6ffentliches Stral3enbegleit-
grin bendtigt wird.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen, Verfahren

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan, der auf der
betreffenden Flache als Nutzung ,Gewerbegebiet festsetzt und kommt damit dem Ableitungs-
gebot des BauGB nach.

Im Bereich der FI.Nr. 277/6 ist mit 2 Pfeilen eine Anbindung an die St 2082 dargestellt - siehe
42. Anderung des Flachennutzungsplans, Anderungsbereich 7 (wirksam seit dem
20.09.2018). Diese Darstellung ist im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
zu berichtigen (Entfall der Pfeile).

Die planungsrechtliche Entwicklung des Geltungsbereiches wird als MalRnahme der Innen-
entwicklung gem. § 13a BauGB betrieben, da lediglich bereits bebaute Flachen tUberplant
werden, welche auch von der festgesetzten Grundflache nach § 19 Abs. 2 unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? bleiben.

Auf einen Umweltbericht und den Nachweis von Ausgleichsflachen wird daher verzichtet.
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3) Beschreibung des Geltungsbereiches
3.1 Lage der Grundstiicksfldche

Der zu Uberplanende Geltungsbereich befindet sich sudlich der Ludwig-Ganghofer-Stralie,
ostlich der UhlandstralRe, sudlich der Theodor-Fontane-Stralle und nordwestlich der Staats-
stralle St 2082 im Gewerbegebiet Aschheim Sldost. Parallel zur Staatsstra’e verlauft ein
Feldweg, der im Notfall als Grundstiickszufahrt fur die Feuerwehr genutzt werden kann.

3.2  Derzeitige Nutzung, Gehdlzbestand

Derzeit werden die Grundstlicke bis auf FI.Nr. 277/9 gewerblich genutzt. FI.Nr. 277/9 ist eine
unbebaute Wiesenflache, welche im Bebauungsplan Nr. 101 als optionale Stral3enflache fest-
gesetzt war.

Nennenswerter Geholzbestand existiert nur auf dem Parkplatz des Edeka-Marktes und ver-
einzelt entlang der bisherigen Grundstiicksgrenzen. Mit der Uberplanung des bisherigen
Edeka-Grundstlicks missten ggf. die Baume auf dem Kundenparkplatz gefallt werden. Da die
Baume auf dem Kundenparkplatz relativ jung sind, wurde deren Verpflanzung innerhalb des
Geltungsbereichs festgesetzt, wenn ein Erhalt nicht mdglich ist. Enthommene Gehdlze sind
mit heimischen und standortgerechten Arten zu ersetzen.
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3.3  Bestehende und umgebende Bebauung

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren bereits die Gebaude der Wascherei auf FI.Nr. 277/8
mit Flachdach und ca. 10 m Wandhdhe, der ehemalige Edeka-Markt sowie ein Betriebsge-
baude des Arbeitsbihnenvermieters mit flach geneigtem Satteldach und ca.

6 m Wandhohe.

Die umgebende Bebauung besteht aus einem Baustoffhandel auf der Nordseite der Ludwig-
Ganghofer-StralRe sowie einem Einzelhandelsgebaude mit verschiedenen Laden ndérdlich der
Theodor-Fontane-Stralie.

Das Gebaude des Baustoffhandels besteht aus einem 2-geschossigen Verwaltungsbereich
mit Flachdach und einer ca. 9 m hohen, offenen Lagerhalle mit flach geneigtem Satteldach,
welche von der Ludwig-Ganghofer-Strale erschlossen ist.

Das Einzelhandelsgebaude (Tierfutter, Schuhe, Jagdsport usw.) besteht aus einer einge-
schossigen Pultdachhalle mit ca. 6 m Wandhéhe und ist Gber einen Parkplatz auf dessen
Nordseite erschlossen, zu dem sich auch die Ladeneingange orientieren.

3.4  ErschlieBung

Der Geltungsbereich kann von Westen tber den Anschluss der Oskar-Maria-Graf-Stral3e an
die St 2082 erreicht werden.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind durch die Theodor-Fontane-Stralle, die Uhland-
stralle sowie die Ludwig-Ganghofer-Strale erschlossen. Letztere endet 6stlich vor der nach
Norden ansteigenden Staatsstralle.

4) Erlauterung der Festsetzungen
4.1 Allgemeine Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 20.439 m?, davon entfallen 18.594 m? auf tber-
baubare Flachen nach § 19 Abs. 2 und 4 und 1.732 m? auf Flachen fir die Randeingriinung.

4.2  Nutzungsausschliisse

Die Nutzungen der Nrn. 3 (Tankstellen) und 4 (Anlagen fiir sportliche Zwecke) des § 8 Abs. 2
sowie die Nutzungen der Nrn. 2 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) und 3 (Vergnugungsstatten) wurden ausgeschlossen, da die im Geltungsbereich lie-
genden Grundstiicke einer rein gewerblichen Nutzung dienen sollen.

Der Ausschluss der genehmigungsbeddrftigen Anlagen der 4. BImSchV wird durch den st6-
renden Charakter dieser Anlagen begriindet, die gegentiber den bisher ansassigen Gewerbe-
betrieben in der ndheren Umgebung stadtebauliche Spannungen erzeugen wurden.

4.3  Baugrenzen

Der durch die Baugrenzen gefasste Bauraum mit einer Flache von ca. 16.532 m? bezieht sich
entlang der Theodor-Fontane-Stralle und der Uhlandstrale auf die jeweiligen StralRenbegren-
zung sowie auf die suddstlich verlaufende Fahrbahn der Staatsstral’e und deren Bauverbots-
zone von 20 m zum Fahrbahnrand. Der Bauraum entlang der Ludwig-Ganghofer-Strale be-
Zieht sich auf die vorhandenen Baufluchten der benachbarten Gebdude.

Die Baugrenzen auf FI.Nr. 277/8 wurde bis an die westliche Grundstlicksgrenze herangefiihrt,

um den Anschluss an die festgesetzten Baugrenzen des verbleibenden Bebauungsplans Nr.
101/02/01 zu gewahrleisten
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4.4 Grund- und Geschol3flache, Vollgeschosse

Die maximal zulassige Grundflache wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl be-
grenzt, welche die Flachen des § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO beinhaltet.

Die freizuhaltende Mindestflache von 20 v.H. der Grundstlicksflache gem. dem Orientierungs-
wert des § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete wurde dabei beriicksichtigt und in Teilen als pri-
vate Randeingriinung sowie als Griin- bzw. Pflanzflache festgesetzt.

Die maximal zulassige Geschossflache wurde durch die Festsetzung einer Geschossflachen-
zahl begrenzt und erlaubt in Teilbereichen eine 4-geschossige Nutzung des Bauvolumens.

4.5 Wandhbéhe, Dachform, Dachbegriinung

Die Festsetzung der max. zuldssigen Wandhoéhe fuhrt die bisher festgesetzte Wandhohe des
Bebauungsplans Nr. 101/02/01 von 12,0 m im Nahbereich der Theodor-Fontane-Stral3e fort.
Diese kann aber ab 4 Vollgeschossen auf 14,0 m erhdht werden, um im Bereich stdlich der
Theodor-Fontane-Stralde, bzw. deren Verlangerung nach Osten, partiell auch Aufstockungen
bestehender Gebaude zu ermdglichen. Ein entsprechender Antrag auf Vorbescheid des Wa-
schereibetriebs auf FI.Nr. 277/8 wurde von der Gemeinde bereits positiv bewertet. Die Erho-
hung auf 14,0 m Wandhéhe wurde auf Bereiche mit 4 Vollgeschossen beschrankt, um zu ver-
meiden, dass im gesamten Geltungsbereich 14,0 m hohe Hallen entstehen.

Nordlich dieser Linie wird die Wandhéhe generell auf 10 m begrenzt, um eine Hohenabstufung
zu den etwas niedrigeren Gebauden nérdlich der Ludwig-Ganghofer-Stralle zu erzielen.

Als Dachform wurde ein Flachdach, bzw. flach geneigtes Dach (max. 5°) festgesetzt, um den
Duktus der umgebenden Bebauung aufzugreifen.

Bisher wurde haufig festgesetzt, dass Flachdacher zu begrinen sind, ,soweit dies technisch
madglich ist®. Klinftig sind Dachflachen - unabhangig von der Errichtung von Anlagen zur Ener-
giegewinnung - generell extensiv zu begriinen, da eine Begriinung auch beim Einsatz von PV-
Anlagen durchaus mdglich ist und sogar zu Effizienzsteigerungen der PV-Anlagen fuhrt, wenn
darauf geachtet wird, dass die Begrliinung zu keiner Verschattung der PV-Anlagen flihrt.

4.6  Baugestaltung

Mit Festsetzungen zu Werbeanlagen, Materialien und Farben soll eine Einordnung der Bau-
massen in die umgebende Bebauung gewahrleistet werden.

5) Griinordnung

Die festgesetzten privaten Grunflachen entlang der Einfriedung des Grundstlickes sollen eine
ausreichende Einbindung der baulichen Anlage in die Umgebung sicherstellen. Sie sind als
private Randeingrinung mit Baumen und Strauchern herzustellen und dienen als Ersatz fir
die Entnahme der Baume im Bereich des Kundenparkplatzes des Edeka-Marktes.

6) Immissionsschutz

Die Lage der Grundstiicke nordwestlich der Staatsstralte 2082, sind relativ stark aus Verkehrs-
larm immissionsbelastet, so dass die Realisierung einer Betriebsleiterwohnung nur bedingt
sinnvoll erscheint.

Die Gemeinde will jedoch wie bisher diese Nutzungsmoglichkeit nicht ausschlielten, um eine
derartigen Nutzung bei Bedarf zu ermdglichen.
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Aus diesem Grund wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohnver-
haltnisse an dieser Stelle sicherstellen sollen.

7) Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung sowie Abwasserbeseitigung ist durch Anschluss bzw. Erweiterung des
Versorgungsnetzes bzw. Kanalnetzes der gKu VE Minchen-Ost sichergestellt.

Die Warmeversorgung erfolgt durch die Geothermie-Fernwarme alternativ durch den An-
schluss an das Erdgasnetz der Stadtwerke Miinchen.

Die Stromversorgung wird durch Anschliisse an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG si-
chergestellt. Bisher diente dazu die bestehende Trafostation beim Edeka-Markt an der Ecke
Uhlandstralte/ Theodor-Fontane Straf3e. Hier wird zu klaren sein, in wie weit dieser Standort
noch aufrecht zu erhalten ist, oder ggf. verlegt werden muss.

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde Aschheim bzw. durch ein von der Gemeinde
beauftragtes, privates Entsorgungsunternehmen.

8) Auswirkungen der Bebauungsplanaufstellung, Schutzgiiter

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird ortsansassigen Betrieben eine Erweiterungs-
moglichkeit ermdglicht und die Betriebe am Standort gehalten.

Grolke, Lage und Zustand des Plangebietes lassen ohne nahere Untersuchung die Beurteilung
zu, dass keines der Ublichen Schutzguter durch die Realisierung des Bebauungsplans nen-
nenswert betroffen ist. Die Entnahme der bestehenden Gehdlze auf dem Kundenparkplatz des
Edeka-Marktes wird durch die Pflanzfestsetzungen in der Randeingriinung der Grundstiicke
kompensiert.

9) Planungsdaten

Geltungsbereich = Grundsticksgrofe alle Flurstlicke 20.439 m?
davon festgesetzte private Randeingrinungsflachen (ohne Zufahrten u. dergl.) 1.732 m?
max. durch Gebaude und Anlagen nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO

Uberbaubar 18.594 m?
max. zulassige Geschossflache bei GFZ 1,0 = 20.439 m?
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