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AnlaB und Planungsvoraussetzungen

AnlaB der Planung ist die Nachfrage Ortsansdssiger nach gewerblichen
Bauflachen.

Die Gemeinde hat mit der 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes, ge-
nehmigt mit RS vom 22.12.1987, AZ: 422-4621-R021-1, durch die Regierung
von Oberbayern, die Planungsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 4 "Ge-
werbegebiet Hoslwang" geschaffen.

Planungsziele

Die Ausweisung des Gewerbegebietes dient der Entwicklung des ortsansassigen
Gewerbes.

Entsprechend der Nachfrage wird die kiinftige Nutzung des Gewerbagebietes
im wesentlichen von Grtlichen Handwerksbetrieben bestimmt sein.

Das Grundstiick ist im Eigentum der Gemeinde.



Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Gewerbegebiet schlieBt am nordwestlichen Ortsrand unmittelbar an
den Birkenweg an und lehnt sich an den leicht ansteigenden Hchenriicken
des Kreuzberger Feldes an.

Das Nord-Sud-Gefdlle innerhalb des Gewerbegebietes betrdgt ca. 3 - 3,50 m.
Im 0Ostlichen Bereich befinden sich einzelne, dominierende Einzelbdume

und Baumgruppen.

Die Fldche des geplanten Gewerbegebietes wurde bisher als landwirt-

schaftliche Wiese und Weide genutzt.

GroRe des Geltungsbereiches 1,966 ha.

ErschlieBung

Die gewerblichen Baufldchen werden im Nord-Osten an die Ameranger StraBe
aus Richtung Wasserburg, Minchen, im Westen iiber den Birkenweg zur RO 4
aus Richtung Rosenheim, Endorf erschlossen.

Dadurch werden stdrende Ortsdurchfahrten weitestgehend vermieden.

Die Verkehrsfldchen fiir FuBganger-und Fahrverkehr werden getrennt ange-

legt.

Es wird empfohlen, den einseitigen Gehweg im Nord-Osten des Baugebietes

als FuPBweg mit bepflanztem Griinstreifen bis zur Ameranger StraBe weiter-
zufihren.

Die Anbindung an die landwirtschaftlichen Fldchen im Norden erfolgt iiber
die ErschlieBung des Gewerbegebietes.

Die Linienfiihrung der Verkehrsfldchen orientiert sich am bisherigen Wirt-
schaftswegenetz, dem erhaltenswerten Baumbestand und einer ausgewogenen
Grundstiicksteilung.
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Ver- und Entsorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt liber das bestehende Ortsnetz der
Isar-Amper-Werke.

Die Entwdsserung erfolgt vorlaufig im Trennsystem iiber die bestehende
Kanalisation an die Kldranlage Hoslwang.

Der AnschluB an die kiinftige gemeinsame Kldranlage der Gemeinden
Halfing und Hoslwang ist im Bau.

Die Versorgung mit Wasser ibernimmt der Zweckverband zur Wasserver-
sorgung der Gruppe Harpfing.



Stddtebauliches Konzept

Ortsbild und Raumgefiige

Weiterentwicklung gewachsener
Baustrukturen
Gewerberdume schaffen

eine beziehungslose Anein-

flexible {
Innenzone

Orientierungépunkte schaffen
Raumkanten bindend festsetzen (Baulinie)

Wegen der direkten Beziehung zum schiitzenswerten alten Ortskern, hilt
die Gemeinde eine liber den Art. 68 BayBO hinausgehende Genehmigungspflicht
fur Werbeanlagen nach Art. 91 Abs. 2 Nr. 1 BayBO fiir notwendig.



Art der Nutzung und Immissionsschutz

arten nach § 8 BauNVO
zum Schutz der uml. Wohngebiete °
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Wohnbaufldchen( gy
entspr. FNP °-,5

von der Bebauung freizuhaltende Schutzfldchen
(Grinfldchen mit heimischen Baumen und Strduchern)
zur Minderung der Beeintrdchtigung angrenzender
Wohngebiete.
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Nachfrageorientiert sind je nach Nutzungsvarianten im Planungsgebiet
6 - 7 Betriebe mit einer Grundstiicksfldache zwischen 2.000 - 3.500 m?

moglich.

Das Gewerbegebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzung rdumlich ge-
gliedert in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauNVO.

Damit sollen das angrenzende Wohngebiet siidlich des Birkenweges, die
Wohnbaufldchen im Westen (Flachennutzungsplan) und die Wohngebiete im
Osten vor unzumutbaren Emissionen des Gewerbegebietes geschiitzt werden.

Wahrend im GEq (innere Zone) die Betriebsarten nach BauNVO § 8 Abs. 2
allgemein zuldssig sind, dirfen im GEp (duBere Zone) zum Schutz der
peripheren Wohnbebauung nur einzelne, nicht stdrende Anlagen nach
BauNVO § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 eingerichtet werden.

Verbrauchermdarkte, Lebensmittel- und Einkaufszentren, Discotheken

sind ausgeschlossen, weil sie den Ortlichen Bedarf iibersteigen und

bei wirtschaftlich notwendiger Fremdwirkung (erweiterter Einzugsbereich)
eine fiir die umliegenden Gebiete beldstigende und erhohte Verkehrsfrequenz
(Abendbetrieb bei Discotheken) zur Folge hitte.

Bei chemischen Betrieben bestehen Bedenken der Geruchsbeldstigung fir
die umliegenden Wohngebiete.

Wohnungen im Sinne der BauNVO § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind nur in den Rand-
zonen auf dem betriebszugehdrigen Grundstlick zuldssig.

Damit soll, abgesehen von der Emissionswirkung nach auBen, gleichzeitig
der innere Immissionskonflikt zwischen Wohnen und dem eigenen und den
benachbarten Betrieben, so gering als moglich gehalten werden.

Im Baugenehmigungsverfahren sollte sichergestellt werden, daB die be-
triebsgebundenen Wohnungen nur im zeitlichen Zusammenhang oder nach
den Betriebsgebduden errichtet werden diirfen.

Die Ausnahmen nach § 8 BauNVO Abs. 3 Nr. 2 werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da ein Bedarf an derartigen Anlagen nicht besteht und
bei den nur begrenzt verfiigbaren Flachen der Entwick]ungsrahmen'der Ge-
werbebetriebe nicht von vornherein eingeschrankt werden sollte.



MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch Baugrenzen, Baulinien, Grund-
und GeschoBflachenzahl und Gebdudehohe bestimmt.

MaBstabsbezogen zur umliegenden Bebauung und mit Riicksicht auf die Ge-
gebenheiten von Landschaft und Topographie, ist flir die Betriebsgebdude
nur ein VollgeschoB mit Traufhdhenbegrenzung zuldssig.

Die zuldssige Hohenentwicklung ist so abgestimmt, daB einerseits den
betriebstechnischen Anforderungen Rechnung getragen wird, andererseits
eine zweigeschossige Nutzung im GE,, z.B. als gemischt genutztes Biiro
und Wohngebdude, wie bei Handwerksbetrieben oft liblich, mdglich ist.

Entwicklungsvorstellung E + D, wobei das DachgeschoB bei zuldssiger
Traufhohenentwicklung von 5,00 m mit einem Kniestock von 1,60 - 1,80 m
VollgeschoB sein kann.



Grinordnung "

Die grUno}dnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen dem Zweck,
den erhaltenswerten Baumbestand zu schiitzen und zu erhalten, das Bau-
gebiet zu gliedern und landschaftsbezogen einzubinden und durch Griin-
Distanzzonen (Schutzfldchen) im Sinne des § 9 (1) Nr. 24 BauGB, in Ver-
bindung mit der Gliederung nach BauNVO § 1 Abs. 4,negative Auswirkungen
auf die um1iegende Bebauung zu verhindern.

Vorschlag zur Anbindung des Baugebietes
an die ostlichen Ortsteile
Allee straBen- und
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Pflanzgebote zur rdumlichen Ordnung und Gliederung
des Gewerbegebietes

Grinfldache als Schutzzone entspr. BauGB § 9 (1) Nr. 24
Erganzung mit mogl. Weiterentwicklung der Bauflachen
im Westen wird empfohlen.
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Flachenbilanz

angendherte Entwicklung

Planungsgebiet - Gesamtfldche

davon anteilig:

Nettobauland (unbebaut)
Verkehrsfldchen

offentliche Griinfldachen

- 10 -

1,966 ha
1,740 ha
0,172 ha
0,054 ha
1,966 ha

Summe
Aufgestellt im April 1988
Hoslwang, den {606'4688 ......
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