STADT UNTERSCHLEISSHEIM Beschlussvorlage

TOP:

GB/SG: Bauleitplanung, Bauverwaltung, Umwelt Vorlagen-Nr.: 14286-2018

6. Erganzung
Az. S5528 Datum: 13.11.2023
Beratungsfolge:
Gremium Datum Status
Grundsticks- und Bauausschuss 11.06.2018 nichtoffentlich
Grundstulicks- und Bauausschuss 06.07.2020 nichtoffentlich
Grundstulicks- und Bauausschuss 18.10.2021 offentlich
Grundstiicks- und Bauausschuss 23.01.2023 offentlich
Grundstiicks- und Bauausschuss 17.04.2023 offentlich
Grundsticks- und Bauausschuss 09.10.2023 offentlich
Grundstuicks- und Bauausschuss 04.12.2023 offentlich

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs®
- Beschlussmalige Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen aus der
offentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Beschlussvorschlaq:

1. Der Grundstucks- und Bauausschuss nimmt Kenntnis vom Sachvortrag der Verwaltung.

2. Der Grundstiicks- und Bauausschuss beschlieRt die Anderung des Verfahrens von § 13a
BauGB zu einem Regelverfahren. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren
dahingehend abzuandern und die notwendigen Unterlagen erstellen zu lassen.

3. Die Stellungnahme des Landratsamtes Minchen wird, wie im Sachvortrag dargestellt,
eingearbeitet.

4. Der Grundstiicks- und Bauausschuss beschliet die zuléssige Uberschreitung der
Baugrenze durch Terrassen und Balkone auf eine Lange bis zu 2 der Fassadenlange

5. Der geanderte Bebauungsplan wird in einer der nachsten Sitzungen dem Grundstlcks- und
Bauausschuss zur Billigung vorgelegt.
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Sachvortrag:
Anlagen:

Klimarelevanz-Prifung

Entwurf des Bebauungsplans

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung

Verkehrsgutachten

Ubersicht Balkonldngen

Stellungnahmen:
- Landratsamt Miinchen

Ausgangssituation:

Fir die FI. Nrn. 1145; 1146; 1147; 1148; 1149; 1150 wurde 2009 ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet. Aufgrund interner Verhandlungen zwischen den verschiedenen
Grundstlickseigentimern konnte der Bebauungsplan nicht weitergefiihrt werden. Die Grundstiicke
wurden inzwischen an einen Investor verkauft. Der neue Investor ist mit einem neuen
Bebauungskonzept an die Stadt herangetreten. Statt Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser sollen
nun Mehrgeschosswohnungsbauten realisiert werden. Hierliber wurde bereits in den
vorangegangenen Sitzungen beraten und das grundsatzliche Bebauungskonzept beschlossen.
Aufgrund der neuen Planung des Gebietes wurde ein neuer Bebauungsplan mit einer neuen
Nummer aufgestellt. Fir den Bebauungsplan Nr. 165 wurde in der Sitzung vom 23.01.2023 der
Aufstellungsbeschluss gefasst. In der Sitzung vom 17.04.2023 wurde der Billigungsbeschluss
gefasst.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 05.05.2023 — 16.06.2023
durchgeflihrt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
30.06.2023 — 04.08.2023 durchgefiihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich
des Furtwegs® wurden in der Sitzung vom 09.10.2023 aufgeflihrt nach den Tragern der 6ffentlichen
Belange bzw. der Blrgerbeteiligung und entsprechend rechtlich behandelt.

Die Stellungnahme vom Landratsamt Minchen ging am 05.10.2023 verspatet bei der Stadt
UnterschleilRheim ein und wird nun wie folgt abgewogen.
Stellungnahme der Verwaltung:

Landratsamt Miinchen vom 19.09.2023

2.4

1.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf kann nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Verfahren gern. § 13a BauGB aufgestellt werden, da die in § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten
Voraussetzungen nicht vorliegen. Das BVerwG (Urt. v. 4.11.2015 - 4 CN 9/14) hat hierzu strenge
Mafstabe entwickelt: Mit dem Tatbestandsmerkmal der Innenentwicklung beschrankt § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB seinen raumlichen Anwendungsbereich. Uberplant werden dirfen Flachen, die von
einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen
werden. Die duReren Grenzen des Siedlungsbereichs dirfen durch den Bebauungsplan nicht in den
AuBenbereich hinein erweitert werden. Dies folge nach dem BVerwG aus der Gesetzessystematik,
dem Sinn und Zweck des §13a BauGB sowie aus der Gesetzesbegrindung (EZBK BauGB § 13a
Rn. 27). Das Plangebiet grenzt lediglich im Stidosten an den bestehenden Siedlungsbereich an. Im
Sldwesten grenzt eine 6ffentliche Grunflache an. Norddstlich grenzt ein Parkplatz und nordwestlich
ein Umspannwerk, sowie in geringem Umfang bauliche Anlagen fur den Rettungsdienst an. Die
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vorhandene umgebende Bebauung reicht nicht aus, um einen Siedlungsbereich mit dem Gewicht
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zu bilden. Im Plangebiet selbst ist bisher kaum
Bebauung vorhanden. Es handelt sich daher auch nicht um einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB, der nachverdichtet werden kénnte. Weiterhin handelt es sich
nicht um eine brachgefallene Flache, die wiedernutzbar gemacht werden koénnte. Bei der
Abgrenzung der Innenentwicklung und der AuRenentwicklung ist grundsatzlich auf die tatsachlichen
Verhaltnisse abzustellen. Die bisherige planungsrechtliche Qualitdt der Flachen ist nicht
entscheidend. Daher ist unerheblich, ob der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schon vorher
beplant war (VGH Kassel Urt. v. 6.4.2017 - 4 C 969/16.N, EZBK BauGB § 13a Rn. 35).

Der Bebauungsplan ist deshalb im Regelverfahren, mit Durchflihrung einer Umweltpriifung (§ 2 Abs.
4 BauGB), Erstellung eines Umweltberichts (§ 2 a BauGB) und Ermittlungen zum Ausgleich (§ 1a
Abs. 3 BauGB) aufzustellen.

Abwégung:
Eine Verfahrensanderung wird umgesetzt. Der Bebauungsplan 165 wird im Regelverfahren,

mit Durchfuhrung einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), Erstellung eines Umweltberichts
(§ 2 a BauGB) und Ermittlungen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB) aufgestellt. Die
Verfahrensanderung hat keinerlei Auswirkungen auf den bestehenden Bebauungsplan und
die damit verbundenen Fristen. Im Rahmen des Regelverfahrens sind Ausgleichsflachen und
ein Umweltbericht erforderlich. Beziiglich der Moglichkeit, das vereinfachte Verfahren
weiterzufiihren, befindet man sich hier in einer rechtlichen Grauzone. Nach internen
Beratungen und Abstimmungen mit dem |Investor wurde jedoch aus
Rechtssicherheitsgriinden beschlossen, das Regelverfahren durchzufiihren und der
Stellungname vom Landratsamt zu folgen. Die Beauftragung des Umweltberichts ist bereits
erfolgt.

Die genaue Anzahl der bendtigten Ausgleichsflachen ist noch nicht festgelegt und wird erst
im Zuge der Fertigstellung des Umweltberichts ermittelt. Die ermittelten Ausgleichsflachen
werden dem Landratsamt zur weiteren Abstimmung vorgelegt. Eine grobe Schatzung der

Verwaltung fihrt zu einem Bedarf von etwa 4000 - 5000 Quadratmetern fir
Ausgleichsflachen.
2

Die im Bebauungsplanentwurf geplante Art der Nutzung stimmt im norddstlichen und nordwestlichen
Bereich nicht mit den Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplans der Stadt
UnterschleiRheim (Neuaufstellung) Uberein. Dort ist der geplante WA-Bereich grofier als die im
Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache. Wir bitten daher um Uberpriifung und
Anpassung des Bebauungsplanentwurfs. Sofern die Planung beibehalten werden soll, missten die
Grinde flr die VergrofRerung der WA-Flache und die Reduzierung der Griinflache in der Begriindung
erlautert werden.

Abwagung:

Der Bebauungsplanentwurf soll im Hinblick auf den FNP mittels einer ,,Knddellinie“ zwischen
Bebauung und Griinfliche angepasst, sodass eine Ubereinstimmung vorliegt. Eine
Reduzierung der Griinflache erfolgt nicht. Weiter wird festgesetzt, dass innerhalb der
offentlichen Griinflache Wege und Spielplatze zulassig sind.

Auch der Bebauungsplan Nr. 117 wird in Teilflaichen (Larmschutzwall) durch die jetzige
Planung iiberplant. Die Anderungen werden im Bebauungsplan sowie in der Begriindung
erganzt.

3.

Nach dem Beschluss der Stadt Unterschleillheim wurde die Wandhdhe der zwei stadtischen
Gebaude (WA1) von 10,50m auf 13,50m erhdht. Aus dem Sachvortrag geht hervor, dass hier ggfs.
eine Kindertageseinrichtung geplant wird. Diese Planung geht jedoch bisher weder aus den
Festsetzungen noch aus der der Begriindung hervor. Wir bitten um Uberpriifung und ggfs.
Erganzung.
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Abwiqung:
Die Planung der stadtischen Gebaude ist bis dato noch nicht vorangetreten. Falls in Zukunft

eine Kindertageseinrichtung errichtet werden soll, wurde vorausschauend die Wandhohe
dementsprechend angepasst. Ob und wann eine Kindertageseinrichtung errichtet wird, ist
allerdings noch nicht absehbar.

In einem WA sind Kindertageseinrichtungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO regelzulassig.

4.

Die Planzeichen sind zum Teil aus der Planzeichnung nur schwer ablesbar. Um Unklarheiten zu
vermeiden, sind die Planzeichen eindeutig ablesbar darzustellen.

Allgemein weisen wir darauf hin, dass die in der Planzeichnung verwendeten Planzeichen mit den
in den Festsetzungen und Hinweisen verwendeten Planzeichen in Ubereinstimmung zu bringen
sind.

Abwaqung:
Die Planzeichen werden eindeutig ablesbar dargestellt. Des Weiteren werden die in der

Planzeichnung verwendeten Planzeichen mit den in den Festsetzungen und Hinweisen
verwendeten Planzeichen in Ubereinstimmung gebracht.

5.

Die Bauraume im Plangebiet erstrecken sich zum Teil Gber mehrere Flurstlicke. Wir weisen darauf
hin, dass die Festsetzung einer gemeinsamen GR und GF fur Baurdume, die sich Uber mehrere
Grundstiicke erstrecken nicht von § 16 BauNVO gedeckt ist. BezugsgroRe fur die Festsetzung
absoluter Grund- und Geschossflachen ist stets das Baugrundstiick, das in der Regel mit dem
Buchgrundstlick gleichzusetzen ist (VG Munchen Urteil v. 09.08.2010 M 8 K 09.929). Hier musste
daher die Grundstlicksgrenze als ,aufzuhebend” gekennzeichnet und das entsprechende
Planzeichen unter die Hinweise aufgenommen werden. Dies ist auch erforderlich, da andernfalls zu
der gemeinsamen Grundsticksgrenze jeweils Abstandsflachen einzuhalten waren.

Abwagung:
Die vorhandenen Grundstiicksgrenzen werden als ,aufzuheben“ gekennzeichnet. Die

dargestellte geplante neue Grundstiicksgrenze wird entfernt.

6.

In der Planzeichnung ist die Nutzungsschablone fur das WA 1 den jeweiligen, durch 6ffentliche
Verkehrsflachen abgegrenzten Bereichen, mit einer Bezugslinie zuzuordnen.

Die Nutzungsschablone fiir das WA 3 ist mit einer Bezugslinie auch dem westlichen Bereich
zuzuordnen, da dieser durch die 6ffentliche Verkehrsflache abgetrennt wird.

Abwagung:
Die Nutzungsschablone fiir das WA1 und WA3 wird jeweils zugeordnet.

7.

Im Hinblick auf die Bestimmtheit der Festsetzungen, ist die Lage der tiberbaubaren

Flachen in der Planzeichnung zu definieren. Hierzu sind die Baurdume zu den Grundstlcksgrenzen,
untereinander und zu den Verkehrsflachen ausreichend zu vermalen.

Abwiqung:
Die Baurdaume zu den Grundstiicksgrenzen werden untereinander und 2zu den

Verkehrsflachen ausreichend vermasst.
8

D-ie Farbe des Planzeichens A 2.1 in der Planzeichnung ist mit der Farbe des Planzeichens unter
den Festsetzungen in Ubereinstimmung zu bringend

Abwaéaqung:
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Die Farbe des Planzeichens A 2.1 in der Planzeichnung wird mit der Farbe des Planzeichens
unter den Festsetzungen in Ubereinstimmung gebracht.

9.
A24und A 2.5:;

a) Im Bebauungsplan konnen Eigentimerwege nur als oOffentliche Verkehrsflachen festgesetzt
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB); bei A 2.4 ist daher ,6ffentliche® zu erganzen. lhre Klassifizierung
(Einstufung) bleibt dem spateren Widmungsverfahren nach dem BayStrWG vorbehalten und kann
nicht im Bebauungsplan bestimmt werden

Die Eigenschaft als Eigentimerweg kann nur als Hinweis aufgenommen werden (vgl.
Busse/Kraus/Wolf BayBO Art. 4 Rn. 113). Das Planzeichen ,E“ = Eigentumerweg ist daher unter C
Hinweise aufzufiihren.

Abwiqung:
Die Verkehrsflachen entsprechend A.2.4 werden als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung festgesetzt und das Planzeichen ,,E“ fiir Eigentiimerweg wird als Hinweis
unter C aufgenommen.

b) In der Planzeichnung ist im Bereich der Eigentiimerwege bisher nur ein Mal} eingetragen. Um die
Flachen konkret festzusetzen miuissten entsprechende Vermaflungen erganzt werden. Da die
Eigentimerwege auch als Feuerwehrzufahrten dienen (vgl. Begriindung Punkt 5.1, Seite 11), wéaren
hierbei die Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr zu beachten. In diesem Zusammenhang
mussten in der Begrindung noch Ausflihrungen zur Erreichbarkeit der Gebaude durch Feuerwehr-
und andere Rettungsfahrzeuge erganzt werden.

Abwégung:
Die VermaBBungen werden erganzt. Die Richtlinien liber die Flachen fiir die Feuerwehr werden

gepriift und beachtet. Die Begrindung wird dann dahingehend erganzt.

c) In der Planzeichnung misste das ,E“ sowie das Planzeichen A.3.12 ,FW“ fir die
Feuerwehrzufahrt auch im WA 1 erganzt werden.

Abwéagung:
In der Planzeichnung wird das ,E“ im WA 1 erganzt. Eine Feuerwehrumfahrung ist nicht

erforderlich. Eine FW-Zufahrt erfolgt liber den 6stlich im WA1 liegenden gemeinsamen Geh-
und Radweg.

10.

Der Verlauf der Strallenbegrenzungslinie (A.2.6) zwischen Furtweg und WA 2 sollte tberpruift
werden. Sofern es sich bei den Grlnstreifen um Stralenbegleitgriin (C.11) handelt, misste die
Strallenbegrenzungslinie diese Bereiche mit umfassen.

Falls hier jedoch ,private zu begrinende Flachen® festgesetzt werden sollen, misste noch ein
entsprechendes Planzeichen unter den Festsetzungen aufgenommen werden.

Abwaiaqunq:
Bei dem Griinstreifen handelt es sich nicht um StraBenbegleitgriin (C.11). Die Festsetzung
unter C.11 wird entsprechend angepasst und als Griinflache festgesetzt.

11.

Das in der Planzeichnung verwendete Planzeichen fur die Bauraume ist jeweils mit dem Planzeichen
A 3.2 in Ubereinstimmung zu bringen.

Abwagung:
Die Ubereinstimmung der Planzeichen wird gepriift und ggf. angepasst.
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12.
Beim Planzeichen A 3.8 sollte zur Klarstellung auf Festsetzung B 3.1.2 verwiesen werden.

Abwaqung:
Der Verweis wird ergénzt.

13.
Beim Planzeichen A 1.10 misste es statt ,Festsetzungen®, ,Vermalungen® lauten, da durch alle
Planzeichen Festsetzungen getroffen werden.

Abwaéaqunq:
Das Wort ,,VermaBungen* wird beim Planzeichen A 1.10 ilbernommen.

14.
Da in der Planzeichnung verschiedene Hbéhenkoten angegeben sind, misste bei A 3.1.3 vor der
Hbéhenangabe jeweils ,z.B.“ erganzt werden.

Abwaéaqung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und erganzt.

15.
A 3.14:
a) Das Planzeichen sollte in der Planzeichnung jeweils mit der gleichen Starke dargestellt
werden.

Abwiqung:
Die Starke wird angepasst.

b) Im Zusammenhang mit der Festsetzung von Flachen fir Millsammelstellen im Bereich der
Eigentimerwege, sollte der Hinweis D 14, wonach Miillfahrzeuge auf der privaten
Verkehrsflachen nicht zuldssig sind, Uberprift werden. Es ist unklar, welche ,private
Verkehrsflache" in D 14 gemeint ist. Sofern sich der Hinweis auf Eigentimerwege (die als
offentliche Verkehrsflachen festzusetzen sind) bezieht, ist nicht nachvollziehbar, weshalb
dort entsprechende Flachen vorgesehen werden und warum Millfahrzeuge die Wege nicht
befahren diirfen. Wir bitten um Uberpriifung.

Abwiqung:
Der Hinweis D 14 wird dahingehend ergéanzt, dass er sich auf die Flachen gemaR Planzeichen

A.2.4 bezieht.
Bei dem Gebiet handelt es sich um eine Kfz-freie Zone, wonach auch Miillfahrzeuge dort nicht
zuldssig sind.

16.

Das Planzeichen A.4.1 ,Flache fiur 6ffentliche Stellplatze® wird in der Planzeichnung innerhalb der
Offentlichen Verkehrsflache (Furtweg) verwendet. Diese miissten jedoch als éffentliche Parkplatze
mit dem Planzeichen ,P“ festgesetzt werden (vgl. Nr. 6.3 der Anlage PlanZV). Wir bitten um
Uberprifung und Anpassung der Festsetzung und der Planzeichnung. In diesem Zusammenhang
weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die 6ffentlichen Parkplatze nicht fir den Stellplatznachweis
herangezogen werden konnen, da diese dem Plangebiet nicht zugeordnet werden kénnen. Falls
dies gewollt ist, konnte jedoch ein entsprechend reduzierter Stellplatzschlissel festgesetzt und
dieser Sachverhalt in der Begriindung erldutert werden.

Abwiqgung:
Die Flachen werden als 6ffentliche Parkpldtze mit dem Planzeichen ,,P“ festgesetzt.
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anrechnung der 6ffentlichen Parkplatze auf
den Stellplatznachweis fur die geplante Bebauung ist nicht vorgesehen.

17.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Stellplatzflachen sollen laut Festsetzung A.4.2 dem WA 1
und WA 2 zugeordnet werden. Sie mussten daher einschlielich ihrer Zufahrten gem. § 9 Abs. 1 Nr.
22 BauGB als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt werden. Wir bitten um Uberpriifung und
Anpassung der Festsetzung.

Abwaqung:
Die Festsetzung wird entsprechend angepasst. Es handelt sich hierbei um die notwendigen

Besucherstellplaitze fiir die Gebiete WA 2 und WA 3.

18.

Im und fiir den Bereich des WA 3 sind keine oberirdischen Stellplatze vorgesehen.

Wir bitten daher um Uberpriifung, wo die erforderlichen Besucherstellplatze untergebracht werden
sollen. Sofern diese in der Tiefgarage angeordnet werden sollen, musste dies zumindest noch in der
Begrindung erlautert und angegeben werden, wie die Zuganglichkeit sichergestellt wird.

Abwaéaqung:
Die Besucherparkplatze fiir WA 2 und WA 3 werden zwischen den Gebduden im WA 2

nachgewiesen und mit entsprechenden Planzeichen fiir Gemeinschaftsstellpliatze erganzt.
Die Begriindung wird hinsichtlich der Stellplatze fir das Gebiet WA 1 erganzt.

19.
Die Schraffur des Planzeichens A.4.3 (schrag) ist mit der Darstellung in der Planzeichnung (gerade)
in Ubereinstimmung zu bringen.

Abwiqung: )
Die Schraffur des Planzeichens wird in Ubereinstimmung gebracht.

20.

Das Planzeichen A.4.4 fir die TiefgaragenauRenkante sollte in der Planzeichnung in einheitlicher
Starke und deutlich lesbar dargestellt werden. Es ist z.B. nicht erkennbar, wo die
Tiefgaragenaufienkante im WA 1 entlang der nordwestlichen Grenze verlauft.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass ,A.4.4* zweimal verwendet wird.

Abwéaqung:
Das Planzeichen wird deutlich lesbarer dargestellt. Die doppelte Verwendung wird

gestrichen.

21.

Fir die in der Planzeichnung eingetragenen Tiefgaragenrampen misste noch das entsprechende
Planzeichen unter den Festsetzungen aufgenommen und erlautert werden, wenn diese wirksam
festgesetzt werden sollen.

Abwaiaqunq:
Das entsprechende Planzeichen wird unter den Festsetzungen aufgenommen.

22.
A.6.1:
a) Aus den Planunterlagen geht nicht hervor, welchen Rechtscharakter der mit dem

A.6.1 dargestellte Larmschutzwall hat. Dies gilt auch flr die zwischen dem Larmschutzwall
und dem o6ffentlichen Ful3- und Radweg liegende ,weile* Flache. Es ist noch zu ergéanzen,
ob es sich um o6ffentliche oder private Flachen handelt. Sofern es sich um private Flachen
handelt, missten diese als Gemeinschaftsanlagen mit Zuordnungsangabe festgesetzt
werden, da sie aulderhalb der geplanten Wohngebiete liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB).

Seite 7



Abwagung:

Die Erganzung wird vorgenommen. Es handelt sich um 6ffentliche Flachen. Die bisher weil}
dargestellte Flache wird als offentliche Grinflaiche ausgewiesen. Die jeweilige geplante
Bepflanzung wird noch eingearbeitet.

b) Fir das in der Planzeichnung in diesem Bereich verwendete Planzeichen und die Farbe
missen noch Planzeichen unter A aufgenommen und erlautert werden, wenn hiermit
wirksame Festsetzungen getroffen werden sollen.

Abwagung:
Die Planzeichen unter A werden aufgenommen und erlautert.

c) Wir weisen darauf hin, dass in A.6.1 die Formulierung ,intensiv begrint‘ verwendet wird, es
dazu aber bisher keine Festsetzung gibt. Wir bitten um Uberpriifung und ggfs. Erganzung.

Abwaéaqung:
Die Festsetzung wird entsprechend aufgenommen.

d) Nachdem der Larmschutzwall bei den Berechnungen zur Verkehrs- und
Gewerbegerauschsituation berticksichtigt wurde, miuisste seine Realisierung auch
sichergestellt werden (vgl. Angaben in Punkt 5 der beiliegenden schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung). Hierzu geht aus den Planunterlagen bisher nichts hervor. Wir
bitten um Uberpriifung und ggfs. Erganzung einer Festsetzung gern. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
die z.B. erst nach Fertigstellung des Larmschutzwalls die Nutzung der Wohngebaude
zulasst. Andernfalls muisste in der Begrindung erlautert werden, wie die rechtzeitige
Errichtung des Larmschutzwalls gesichert wird.

Abwiqung:
Die rechtzeitige Errichtung des Larmschutzwalls wird durch entsprechende Festsetzung wie
vorgeschlagen ergidnzt. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

23.
Bei B.2.1.1. sollte statt ,Raume®, der gebrauchliche Begriff ,Baurdaume® oder ,Baugrenzen®
verwendet werden.

Abwagung:
Der gebrauchliche Begriff ,,Baurdume‘ wird verwendet.

24,

Wir bitten die Festsetzungen B.2.1.2, B.2.1.3 und B.2.1.4 auch im Hinblick auf die geplanten
Grundstlcksgrenzen und Parzellen (C.3, C,7, Begrindung Seite 11) zu Uberprifen. Fir WA 2 und
WA 3 soll die insgesamt zuléssige Uberschreitung fir Bestandteile des Hauptgeb&audes (B.2.1.3)
sowie fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (B.2.1.4) geregelt werden. Um den Vollzug
dieser Festsetzungen zu sichern missten u.E. die Flachen des WA 2 und des WA 3
zusammengefasst und gern. § 19 Abs. 3 BauNVO als ein Baugrundstick definiert werden. Dies
wurde auch den Angaben in Punkt 5.3 der Begrindung entsprechen, dort werden WA 2 und WA 3
als eine Parzelle betrachtet. Wir bitten um Uberpriifung und Ergénzung.

Abwaqung:
Auf die Darstellung der geplanten Grundstiicksgrenze wird verzichtet.

25.
Die in Festsetzung B.3.1.3 angegebene Hbhenkote sollte nochmals Uberprift werden. Im Bereich
des Furtwegs sind Hohenkoten von 472,01 m 4. NN im Norden bis 472,31 m G. NN im Sidden
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eingetragen. Entsprechend der Festsetzung lage der EG-FulRboden des sudlichen Gebaudes auf
Stral3enniveau. Die Hohenlage sollte daher eher mit max. 30 cm Uber der Verkehrsoberflache des
Furtwegs, gemessen auf der Hohe des Eingangsbereichs des Gebaudes geregelt werden.

Abwaqung:
Der Empfehlung des Landratsamtes wird entsprochen. Die Héhenlage wird allerdings mit

maximal 50 cm liber der Verkehrsoberflaiche des Furtwegs geregelt, gemessen auf der Hohe
des EG-FertigfuBbodens.

26.

Es ist nicht erkennbar, weshalb in Festsetzung B.3.4 fur ,WH 5° (im WA 3) keine Uberschreitung der
Wandhoéhe flr Absturzsicherungen zugelassen wird. Wir bitten um Uberprifung und ggfs.
Erganzung.

Abwiqung:
Die Festsetzung B.3.4 wird um die Angabe WH5 erginzt, sodass auch hier

Absturzsicherungen errichtet werden koénnen, um eine Nutzung der Dachflachen zu
ermoglichen.

27.
In Festsetzung B.4.5 musste entsprechend der aktuellen Fassung der BayBO statt
auf ,Satz 2% auf ,Satz 1“ Bezug genommen werden; wir bitten um Uberprifung.

Abwiqung:
Der Verweis auf ,,Satz 1“ wird geédndert.

28.

Der Bezug auf die ,privaten” Verkehrsflachen in Festsetzung B.6.1 ist nicht zutreffend, da es sich
bei den Eigentimerwegen um o&ffentliche Verkehrsflachen im planungsrechtlichen Sinn handelt
(unabhangig von den Eigentumsverhéltnissen); wir bitten um Uberpriifung und Anpassung der
Festsetzung.

Abwiéqung:
Der Bezug auf die ,,privaten” Verkehrsflachen wird entfernt. Das Wort ,,private” wird entfernt.

29.
Beim Hinweis D.1 sollte zur Klarstellung erganzt werden ,... sofern dieser Bebauungsplan keine
abweichenden Festsetzungen trifft".

Abwiaqung:
Dem Hinweis wird entsprochen.

30.
Im Hinweis D 5 sollte noch der HHW von 471,7 bzw. 471,0 m . NHN angegeben werden (s. S. 15
und 24 des Geotechnischen Gutachtens).

Abwagung:

Der HHW von 471,7 bzw. 471,0 m . NHN wird angegeben.

Zur Begriindung:

31.

Die Aussagen ,Die Grundsticke werden aktuell nicht genutzt. Es ist kein Gehdlzbestand

vorhanden.” in den Punkten 2.2 und 2.4 sollten Uberprift werden. Nach unseren Informationen ist
auf der FI.Nr. 1147 ein Gebaude (Furtweg 78) und Geholzbestand vorhanden.
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Abwiqung:
Auf dem Grundstiick ist kein Geholzbestand vorhanden. Es befindet sich lediglich ein altes

baufilliges Gebaude. Dies wird im Bebauungsplan als ,,zu beseitigen*“ dargestelit.

32.

In Punkt 2.4, 2. Absatz, wird der Bebauungsplan Nr. 118 angegeben, dessen Aufstellungsverfahren
wurde jedoch nach unseren Informationen eingestellt. Zusatzlich sollte hier noch der Bebauungsplan
Nr. 152 Rettungsdienst und Katastrophenschutz erwahnt werden.

Abwéaqung:
Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan 118 wurde eingestellt. Der Bebauungsplan

152 wird erganzt.

33.

Es ist darauf zu achten, dass als Nummer des Bebauungsplans jeweils 165 angegeben wird, z.B. in
den Punkten 2.5.2 und 6.3; dies gilt auch fiir die beiliegenden

Gutachten.

Abwéaqung:
Die Bezeichnung ,,.BP 165 wird in allen Punkten und Gutachten iibernommen.

34.

In Punkt 3.1 sind die Angaben zum ,landlichen Raum* nicht zutreffend, da UnterschleiBheim im
Verdichtungsraum liegt. Die Aussagen zu Ziel 3.3 sind ebenfalls nicht zutreffend und zu
Uberarbeiten, da z.B. im Sudwesten eine 6ffentliche Grunflache mit Weiher anschlief3t (vgl. Punkt 1
der Stellungnahme).

Abwiqung:
Die Aussagen werden entsprechend liberarbeitet.

35.
Die Formulierung ,GRZ nach textlicher Festsetzung B.2.1.4“ in Punkt 5.3 ist stimmt nicht mit der
Festsetzung Uberein, da dort die GR geregelt wird.

Abwéaqung:
Die Formulierung ,,GRZ nach textlicher Festsetzung B.2.1.4“ wird mit der Festsetzung in

Ubereinstimmung gebracht.
25

Zur Grunordnung, zum Immissionsschutz und Naturschutz wird auf die beiliegenden nahmen Bezug
genommen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.

Abwaqunq:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sachgebiet Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwé&gung nicht Uberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- und
Wasserschutzgebietsverordnungen):

Ein Normenkonflikt des B-Plans mit § 44 Abs.1 BNatSchG ist mdglich. Anhand der Unterlagen kann
das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Die Notwendigkeit der Prifung artenschutzrechtlicher Vorschriften in
Genehmigungs- oder Zulassungsverfahren ergibt sich aus dem Umstand, dass bei der Realisierung
von Vorhaben nicht gegen die gesetzlichen Verbote des Artenschutzrechts versto3en werden darf.
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In Form einer Prognose ist es notwendig, vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die
Umsetzung des Bebauungsplans auf unidberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen
wurde. Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in der Bauleitplanung nicht ausreichend
bewaltigt, droht ein Normenkonflikt und es koénnen sich bei der Umsetzung der Planung
unuberwindbare Hindernisse bzw. zeitliche Verschiebungen der Umsetzung ergeben. Um die
Planungssicherheit zu gewahrleisten, sind Belange des Artenschutzes bereits wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes umfassend und ausreichend zu prifen und hinreichend konkrete
MafRnahmen darzustellen. Die Relevanzprifung kann aufgrund der potentiellen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten keine abschlieRende Aussage Uber das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 iiV.m. Abs. 5 BNatSchG treffen. Es sind weitere
Untersuchungen nétig.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es werden weitere Untersuchungen durchgefiihrt,

um die Planungssicherheit zu gewahrleisten (siehe unten).

Rechtsgrundlagen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen):

Erstellung eines Berichts zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung auf Grundlage weiterer im
Jahr 2024 durchzufihrender Untersuchungen zur Artengruppe Fledermause und Brutvégel (s.
Relevanzprifung U1, U2). Bei den Kartierungen ist aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen auf
Beibeobachtungen von Reptilien zu achten. Sollten sich Hinweise auf ein Reptilienvorkommen
ergeben, sind weiterfiihrende Untersuchungen notwendig.

Abwaqung:

Ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wird erstellt. Weiterfiihrende
Untersuchungen (U1, U2 der Relevanzpriifung) wurden bereits am 06.04.23 in Auftrag
gegeben. Alle genannten Punkte werden von der Landschaftsplanerin beriicksichtigt mit
folgender Ausnahme: Eine Kartierung von Wildbienen, Heuschrecken und Tragfaltern wurde
nicht durchgefiihrt. Anhand der floristischen Ausstattung, welche vom Ingenieurbiiro fiir
Landschafts6kologie und Umweltplanung fotographisch dokumentiert wurde, kann dies
ausreichend begriindet werden. Auch wurden bei den Begehungen keine Hinweise auf
herausragende Vorkommen von Insektenarten festgestellt. Allerdings wurden die
vorhandenen Nachtkerzen auf den streng geschiitzten Nachtkerzenschwarmer untersucht
und kein Nachweis erbracht. Das Gutachten wird gegen Ende des Jahres erwartet. Da die
Witterungsverhaltnisse maRgeblich sind, konnten die weiteren Untersuchungen bisher noch
nicht abgeschlossen werden. Sobald die Ergebnisse vorliegen, werden das Landratsamt
Miinchen sowie die Mitglieder des Grundstiicks- und Bauausschusses davon unterrichtet.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse sind geeignete Vermeidungsmafinahmen und ggf.
CEF-MalRnahmen festzulegen und diese durch entsprechende Festsetzungen im BPlan oder ggdf.
durch stadtebauliche Vertrdage zu sichern. Artenschutzrechtlich relevante Gehdlze sind, wenn
maglich, zu erhalten und als solche festzusetzen. Des Weiteren sollten alle als zu erhalten geplanten
Geholze festgesetzt werden. Die CEF-Malihahmen missen vor Eingriffsbeginn, insbesondere vor
etwaigen Oberbodenarbeiten, wirksam sein, so dass die ©kologische Funktion im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird. Die benétigte Vorlaufzeit zur Herstellung und zum Eintreten der
Wirksamkeit (je nach Malinahme bis zu mehreren Jahren) ist vom Vorhabenstrager unbedingt zu
berlcksichtigen. Es wird darauf hingewiesen, dass die saP-Unterlage vor der Durchfihrung von
Eingriffen in Lebensrdume (u.a. Gehdlzbeseitigungen, Oberbodenabschub, Gebaudeabriss) zur
Prifung und Abstimmung von Malinahmen der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen ist

Abwaqunq:
Den Hinweis, die saP-Unterlage vor der Durchfiihrung von Eingriffen in Lebensraume zur
Priifung und Abstimmung von MaBnahmen der unteren Naturschutzbehorde vorzulegen,

wird zur Kenntnis genommen.
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Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Es wird empfohlen aufgrund der Habitatausstattung Erhebungen hinsichtlich besonders und streng
geschitzter Insektenarten (Tagfalter, Heuschrecken und Wildbienen), die nicht unter die
prifungsrelevanten Arten nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fallen, durchzufiihren und im
Falle eines Vorkommens entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen zu
berlcksichtigen

Abwéaqung:

Der Empfehlung des Landratsamtes wird entsprochen. Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen werden beriicksichtigt. Eine Kartierung von Wildbienen,
Heuschrecken und Tragfaltern wurde nicht durchgefiihrt. Anhand der floristischen
Ausstattung, welche vom Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung
fotographisch dokumentiert wurde, kann dies ausreichend begriindet werden.

Es wird gebeten folgenden Hinweis in den BPlan aufzunehmen:

FUr GehdlzschnittmalRnahmen und Baumfallungen ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des § 39
Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.) zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zulassig. Der besondere Artenschutz gemall § 44
BNatSchG ist stets zu beachten und eigenverantwortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach §44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sind zu beseitigende
Geholze im Vorfeld der Fallungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Spalten,
Risse und Ho6hlungen) von einer qualifizierten Person zu Uberprufen. Sollten entsprechende
Quartiere vorhanden sein, sind vor der Fallung in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
geeignete Artenschutz-MalRnahmen umzusetzen.

Abwagung:
Der Hinweis wird ergéanzt.

Es wird gebeten den Hinweis D17 und D18 zu anzupassen:

D17:

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind zusammenhangende Glasflachen bzw. spiegelnde
Fassadenelemente ab einer Grofle von 4 m2, transparente Windschutzelemente, freistehende
Glaswande, transparente Durchgénge, Ubereckverglasungen und Scheiben mit stark reflektierender
Beschichtung (>30% Aufenreflexionsgrad) mit wirksamen MalRnahmen gegen Vogelschlag geman
dem aktuellen wissenschaftlichen Stand (s. u.a. http://www.voqgelschutzwarten.de/glasanflug.htm)
zu versehen. Fir zusammenhangende Glasflachen mit einer Flachengrofle ab 4m? sind als
Mindestanforderung gegen Vogelschlag Glaser mit einem Aulenreflexionsgrad von maximal 15%
zu verwenden, soweit keine wirksameren MalRnahmen gegen Vogelschlag durchgefuhrt werden.

Abwiqung:
Der Hinweis wird entsprechend der Empfehlung des Landratsamtes angepasst.

D18:
Normale LEDs sollten eine Farbtemperatur <2700K aufweisen.

Abwéaqung:
Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Sachgebiet Immissionsschutz
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2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.
g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

1. Anmerkungen zur Begriindung

- Kapitel 2.4 - Gebiets-/Bestandssituation
Nach unserer Kenntnis ist der zitiete BP 118 ,Nordlich des Furtwegs® untergegangen. Die
Einstufung gem. tatsachlicher Nutzung ist im Text zu beschreiben.

Abwéaqung:
Das Verfahren BP 118 ,Nordlich des Furtwegs“ wurde mit Beschluss vom 19.07.2010

eingestellt. Aus der Begriindung wird der BP 118 gestrichen. Auf die Beschreibung wird
deshalb verzichtet.

- Kapitel 2.5.2 - Aufstellungsbeschluss
Die Bebauungsplannummer ist auf Nr. 165 zu berichtigen.

Abwiqung:
Die Bebauungsplannummer wird auf Nr. 165 berichtigt.

- Kapitel 6.3 - Schutzgut Mensch/Immissionsschutz

6. Absatz:

Der genannte Bebauungsplan ist auf Nr. 165 zu berichtigen. Der Bebauungsplan zum
Bebauungsplangebiet 143 ist unserem Kenntnisstand nach nicht rechtskraftig. Wir bitten um eine
unmissverstandliche Beschreibung.

Abwagung:
Die Bebauungsplannummer wird auf Nr. 165 berichtigt.

S. 18 (Untersuchungsergebnisse Gewerbegerausche), 5. Absatz: Der Bezug zum zitierten Anhang
A, Seite 6 ist klarzustellen.

Abwéaqung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bezug zum zitierten Anhang wird klargestelit.

S. 18 (Schallschutzmalnahmen/Larmschutzwall):

Die Nummer des zitierten Bebauungsplans ist zu hinterfragen und ggf. zu korrigieren. Die Flache
des sudlichen Teilbereichs des Larmschutzwalles ist nach unseren Unterlagen sowohl Teil des BP
Nr. 117 als auch des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs Nr. 165. Die Zugehdrigkeit ist eindeutig
zu definieren.

Abwiqgung:
Die Nummer des Bebauungsplans wird korrigiert. Der sidliche Teilbereich des

Larmschutzwalles ist Teil des BP Nr. 117. Ebenso ein Teil des BP Nr. 165. Die Zugehoérigkeit
wird genau definiert. Der BP 117 wird durch den BP165 teilweise liberplant.

Es ist ein Gutachten Uber elektromagnetische Felder aufgrund des nordwestlich des Plangebiets
gelegenen Umspannwerks sowie den zugehorigen Leitungen zu erstellen. Der Einfluss des
Umspannwerks auf das Plangebiet ist in der Begrindung zu beschreiben.

Abwiqung:
Das Gutachten uber die elektromagnetischen Felder wird erstellt. Der Einfluss des

Umspannwerks auf das Plangebiet wird zusatzlich beurteilt und in den Bebauungsplan sowie
in der Begrindung mit aufgenommen.
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Die Bayernwerk Netz GmbH plant das am Furtweg liegende Umspannwerk in
UnterschleiBheim voraussichtlich bis 2028 zu verlegen.

Anhand des Gutachtens kann dann sowohl die derzeitige Situation als auch die zukiinftige
Situation betrachtet werden.

2. Anmerkungen zum Schallgutachten:

- Kapitel 1 - Situation und Aufgabenstellung:

Der genannte Bebauungsplan Nr. 143 ist nicht rechtskraftig. Dies istim Text zumindest klarzustellen.
Es ist zu begriinden, warum die Sportanlage norddstlich des Plangebietes schalltechnisch nicht zu
berlcksichtigen ist. Der Inhalt des Plangebiets ist mit allen wesentlichen Aspekten zu beschreiben
(was soll gebaut werden, wie erfolgt die Einstufung gem. BauNVO, wie erfolgt die Erschliel3ung,
Nachbarschaft etc.).

Abwéaqung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nach Absprache mit dem Gutachterbiiro

entsprechend beriicksichtigt. Eine Beschreibung aller wesentlichen Aspekte (was soll gebaut
werden, wie erfolgt die Einstufung gem. BauNVO, wie erfolgt die ErschlieBung,
Nachbarschaft, etc.) sind dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen und werden nicht im
Schallgutachten zusatzlich aufgefiihrt.

- Kapitel 3.3 - Schallemissionen Autobahn:

Sofern das Planfeststellungsverfahren zum 6-spurigen Ausbau der A 92 noch nicht abgeschlossen
und die Umsetzung des Ausbaus nicht absehbar ist, hat die schalltechnische Berechnung und
Bewertung des Verkehrslarms auch fir den derzeitigen Ist-Zustand der Autobahn zu erfolgen.
Aktuell glltige Ausgabe der Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen ist RLS-19. Die
Berechnungen sind gemaf dieser Ausgabe durchzufuhren.

Abwiqung:
Die giiltige Ausgabe der Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen RLS-19 gilt fur den

StraBenneubau. Bei dem aktuellen Gutachten wurde mit dem nicht rechtkraftigen,
ausgebauten Zustand gerechnet. Der Empfehlung des Landratsamtes wird entsprochen. Die
Berechnungen werden gemaR der gultigen Ausgabe der Richtlinien fiir den Larmschutz an
StraBen (RLS-19) durchgefiihrt.

Kapitel 3 - Verkehrsgerausche:

Die auf das Plangebiet einwirkenden Stralen sind im Gutachten zu beschreiben, die
Verkehrsgerausche dieser Strallen sind ebenso in die schalltechnische Berechnung aufzunehmen.
Die aktuell gultige Ausgabe der Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en ist Version RLS-19,
Ausgabe 2019. Das Gutachten ist diesbezuglich zu korrigieren. Die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) ist in der aktuellen Ausgabe vom 04.11.2020 zu verwenden. Das Gutachten ist
diesbezlglich zu korrigieren. Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umgebung sind in der
schalltechnischen Untersuchung zu beschreiben.

Abwaiaqunq:
Eine Verkehrsuntersuchung zum BP 165 wurde im September 2023 durchgefiihrt. Das

Resultat dieses Gutachtens wird bei der Uberarbeitung Schallschutzgutachtens
mitaufgenommen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

- Kapitel 4.4 - Umspannwerk:
Es ist eine Aussage zur Tonhaltigkeit der auftretenden Gerausche zu treffen. Sollten die Gerausche

tonhaltig sein, ist ein entsprechender Zuschlag zuvergeben.
Ist wahrend des Betriebes des Umspannwerks mit kurzzeitigen Gerauschspitzen zu rechnen?

Seite 14


https://www.sueddeutsche.de/thema/Unterschlei%C3%9Fheim

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Gutachten wird um das Umspannwerk

erweitert, sodass im weiteren Verfahren die kurzzeitigen Geraduschspitzen beriicksichtigt
werden konnen, sofern damit zu rechnen ist.

Warum sind Gerausche der angebundenen Freileitungen nicht zu bericksichtigen (z. B.
Koronagerausche)?

Abwéaqung:
Die Freileitungen verlaufen nicht iiber die betroffenen Flurnummern des BP Nr. 165. Aus

diesem Grund sind die Leitungen nicht zu beriicksichtigen.

- Kapitel 4.5 - Parkplatz Ballhausforum

Wir bitten darum, den Zweck des Ballhausforums zu beschreiben. Da uns das zitierte
Schallgutachten des Buros Hentschel nicht vorliegt, bitten wir weiter, die zum Verstandnis nétigen
Details der Annahmen aus dem Schallgutachten aufzufuhren.

Abwiqung:
Das Ballhausforum steht fiir Veranstaltungen zur Verfiigung. Die Schallemissionen des

Parkplatzes des Ballhausforums (Bestand und Erweiterung) werden basierend auf den
Anforderungen bzw. Festlegungen der hier rechtskriftigen Bebauungsplane Nr. 117 und 121
bzw. der hier zugrundeliegenden schalltechnischen Untersuchung des Biiros Hentschel aus
dem Jahr 2010 angesetzt. Das Gutachten liegt den jeweiligen rechtskraftigen
Bebauungspldanen bei und ist aus diesen Unterlagen zu entnehmen. Es ist nicht die Aufgabe
des Planungsbiiros das Gutachten aus 2010 genauer zu erlautern. Der Verweis auf dieses
Gutachten ist demnach ausreichend.

Fir welche Fahrzeugarten sind die Parkplatze, insbesondere der Erweiterungsparkplatz
vorgesehen? Auf den uns zur Verfigung stehenden Luftbildern sind zu einem beachtlichen Teil
groBere Fahrzeuge wie Transporter und Lkws zu sehen. Diese sind ggf. schalltechnisch ebenso zu
berlcksichtigen.

Abwaqung:
Der Parkplatz ist als PKW-Parkplatz beschildert. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

und nach Absprache mit dem Gutachterbiiro ggf. beriicksichtigt.

Was bedeutet die Angabe ,Regelbetrieb?

Abwiéqung:
Der Unterschied ergibt sich aus dem Vergleich von GroBveranstaltungen und kleineren

Veranstaltungen. In unmittelbarer Nahe befindet sich der SKC Lohhof e.V. (Kegelverein) und
Tennisplatze. Personen, die diesen Hobbies nachgehen, parken ebenfalls auf dem Parkplatz
Ballhausforum®.

- Kapitel 5 - schallgedammte Belliftungseinrichtung

Wie im Text beschrieben ist bei Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) nachts - selbst bei nur teilweise
geoffnetem Fenster - ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich. Wir empfehlen den Einbau von
schallgeddmmten Bellftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer bereits bei nachtlichen
Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A).

Fazit: Das Schallgutachten ist derart zu Uberarbeiten, dass es vollumfanglich die Situation,
gesetzlichen Grundlagen und Annahmen beschreibt unter Berlcksichtigung aller auftretenden
Schallarten und Schallquellen. Zudem ist jeweils die aktuell gultige Vorschrift zu verwenden. Zum
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Schluss soll ein Schallgutachten vorliegen, das samtliche erforderliche Inhalte zur Beurteilung des
Vorhabens enthalt.

Abwagung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Schallschutzgutachten kann in keinem Fall so

beschrieben werden, dass alle umliegenden Bebauungsplane und deren Gutachten
mitinbegriffen sind. Der Verweis auf anderen Gutachten ist hiermit ausreichend. Es ist nicht
die Aufgabe es Gutachters alle Situationen vollumfanglich zu beschreiben. Fachliche
Information werden im Zuge der weiteren Bebauungsplanung bzw. Fortfiihrung des
Schallgutachtens beachtet und in Absprache mit dem Gutachterbiiro entsprechend
beriicksichtigt.

- Redaktionelle Korrekturen:

Die Nummer des zugehdrigen Bebauungsplans lautet 165. Dies ist im gesamten Gutachten zu
berichtigen.

Abwiqung:
Die Bebauungsplannummer wird auf Nr. 165 berichtigt.

3. Anmerkungen zum Bebauungsplan

- Die in Planzeichen B.8.2 sowie A.6.2 genannten LarmschutzmaflRnahme betrifft Gewerbelarm. Die
Uberschriften sind entsprechend zu berichtigen. In Festsetzung B.8.2 ist ein Verweis auf das
Planzeichen A.6.2 aufzunehmen, z.B.:

»,An den mit Planzeichen A.6.2 gekennzeichneten Fassaden sind aufgrund der Schallimmissionen
des Umspannwerks [...]°

Abwagung:
Die Uberschriften werden berichtigt.

- Frage zu B.8.2: An den durch Planzeichen A.6.2 gekennzeichneten Fassaden durfen keine
Immissionsorte nach TA Larm entstehen. Wie soll sichergestellt werden, dass an diesen Fassaden
zu Reinigungszwecken 6ffenbare Fenster nicht missbrauchlich gedffnet werden?

Abwaqung:
Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan nicht moglich.

Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung

Zu B.7.1

Da sich die Festsetzung zu Wurzelraumvolumina der Baumgruben von B.7.4 in B.7.10 unvollstandig
wiederholt und wir die Streichung der Festsetzung B.7.10 empfehlen, sollte hier der Bezug
gestrichen werden.

Abwagung:
Der Bezug wird entfernt.

ZuB.7.2

Die hier im zweiten Absatz festgesetzten Mindestpflanzqualitdten wiederholen sich in Ziffer B.7.11.
Wir empfehlen hier die Wiederholung zu streichen und stattdessen ,Mindestpflanzqualitaten
gemal B.7.11.“ zu schreiben. Lediglich die gewlnschte Pflanzhdhe der Solitarstraucher sollte
unter Ziffer B.7.11 erganzt werden.
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Abwagung:
Die Wiederholung wird gestrichen. Die Formulierung ,Mindestpflanzqualititen geman
B.7.11.“ wird erganzt.

Wenn die gesetzlichen Mindestabstande zu Grenzen und die fachlich sinnvollen Abstande zu
Fassaden, Bauwerken und Leitungen eingehalten werden besteht dartber hinaus kein Erfordernis,
eine Durchwurzelung von ,Nachbarparzellen® zu reglementieren. Wir raten dazu, den letzten Teil
,2und nicht in Nachbarparzellen durchwurzeln“ ersatzlos zu streichen, da dies zu unnotigen
Einschrankungen bei der Standortwahl flihren und sich nie ganz ausschlieen lassen wirde.

Abwéaqung:
GemaR der Empfehlung des Landratsamtes wird der letzte Teil ersatzlos gestrichen.

ZuB.7.3

Hier fehlt die Festsetzung der Ersatzpflanzungen. Der Bezug zu Mindestpflanzgréfien ist nicht der
sinnvollste.

Textvorschlag:

[...] Sie sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zupflegen. Ausgefallene Gehdlze sind
spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode in einer gleichwertigen Art derselben
Wuchsordnung nachzupflanzen (MindestpflanzgroRen gemaf Festsetzung B.7.11).

Abwagung:
Der Textvorschlag des Landratsamtes wird libernommen.

ZuB.7.4

Zu dieser sehr wichtigen Festsetzung folgende Ergdnzungen/Anderungsvorschlage:
Zeile 2: (bei mind. 1,5 m Tiefe)

Zeile 4: (bei mind. 1.,2 m, besser 1,5 m Tiefe)

Zeile 4: Baume 3. Ordnung und Obstbaume

Zeile 5: (bei mind. 1,0 m Tiefe)

Hintergrund: Eine ausreichend tief dimensionierte Baumgrube sichert neben dem moglichst groen
Gesamtvolumen das Uberleben der Gehdlzpflanzungen. Wird hier gespart, entstehen umso héhere
Folgekosten.

Abwaqung:
Der Textvorschlag des Landratsamtes wird iibernommen.

ZuB.7.7
Da es unter B.7.12 eine eigene Pflanzliste gibt, kann dieser Verweis entfallen.

Abwiéqung:
Der Verweis wird entfernt.

ZuB.7.8

Die Informationen zu Grenzabstanden sollten unter Hinweise D. 16 aufgenommen werden.
Der Pflanzzeitpunkt ist bereits in B.7.3 geregelt.

Die Ausfallregelung sollte unter B.7.3 aufgenommen werden, siehe dortigen Textvorschlag.

Abwagung:
Der Textvorschlag des Landratsamtes wird iibernommen.

ZuB.7.9
Dieser Text eignet sich als Hinweis unter D.16.

Abwéaqung:
Der Text wird als Hinweis erganzt.
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Zu B.7.10
Diese Festsetzung ist teilweise eine Doppelung der besser formulierten Ziffer B.7.4 und sollte
entfallen.

Abwiqung:
Die Festsetzung wird gel6éscht.

ZuB.7.12

Die Pflanzlisten sind hinsichtlich der Einteilung nach Wuchsordnung nicht ganz korrekt. Zudem sind
einige aus fachlicher Sich ungeeignete Arten wie der. sehr langsamwuchsige Gingko biloba, der
kalkmeidende Amberbaum und die kalkmeidende Baum-Magnolie (Magnolia kobus) gelistet, die in
der Minchner Schotterebene nicht zu empfehlen sind. Einige Sorten von Acer platanoides zahlen
nicht zu den Baumen 1. Wuchsordnung, deshalb sollte ,in Sorten* gestrichen werden. Die Wald-
Kiefer ist ein Baum 2. Wuchsordnung, ebenso die Robinie. Die Tilia americana 'Nova' ist ein
Grofibaum und sollte zu den Baumen 1. Wuchsordnung verschoben werden.

Abwaéaqung:
Die Pflanzlisten werden anhand der Empfehlung des Landratsamtes angepasst/erganzt.

Bei den Baumen 2. Wuchsordnung haben sich einige der 3. Wuchsordnung ,eingeschlichen®, die
gestrichen oder in einer extra Liste gefuhrt werden sollten:

- Sorten von Acer campestre

- Acer monsspessulanum

- Amelanchier lamarckii

- Amelanchier rotundifolia

- Cornus mas

- Crataegus crus-galli

- Crataegus x lavallei 'Carrierei’
- Crataegus prunifolia

- Fraxinus ornus

- Koelreuteria paniculata

- Malus Hybriden

- Parrotia persica

- Sorbus aria 'Magnifica'

- Sorbus thuringiaca 'Fastigiata'
Wir bitten um Uberarbeitung der Pflanzlisten.

Abwiqung:
Die Pflanzlisten werden liberarbeitet.

Weitere textliche Festsetzungsanderung:

Die Festsetzung B.4.4 soll wie folgt lauten:

Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2,0m und einer Breite von 5,00m auch auflerhalb der
festgesetzten Bauraume zulassig. Terrassen sind bis zu einer Tiefe von 3,0m und einer Breite von
5,0m auch aullerhalb der festgesetzten Bauraume zulassig.

Die Breite der zuladssigen Balkone und Terrasse darf in Summe "2 der Fassadenléange nicht
uberschreiten.
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Die bisher festgesetzte Breite der zulassigen Balkone und Terrassen durfte in der Summe 1/3 der
Fassadenlange nicht Uberschreiten.

Die Anderung hat rein gestalterische Griinde und erméglicht eine hdhere Flexibilitit bei der

Ausfuhrungsplanung. Die Wohn- und Lebensqualitat der zukuinftigen Bewohner wird dadurch
aufgewertet.

Finanzielle Auswirkung:

Die Kosten werden im Haushalt berlcksichtigt. Anteilig wird sich der Investor an den Kosten
beteiligen. Der hierflir notwendige stadtebauliche Vertrag wird im Frihjahr dem Ausschuss zur
Beratung vorgelegt.

Auswirkungen auf den Klimaschutz (z.B. CO2-AusstoB/ Energieverbrauch):

Positiv m] Negativ X Keine m]

Erlauterung Klimaauswirkung:

Es handelt sich um eine erhebliche Auswirkung, da durch die geplante Ausweisung des neuen
Wohngebietes die bisher freiliegenden Flachen versiegelt und bei Baumalinahmen Rohstoffe
zwangslaufig verbraucht werden.

Negative Auswirkungen lassen sich einddmmen, indem im Bebauungsplan Begrinungsmalinahmen
festgesetzt werden und eine nachhaltige Bauweise angewendet wird.

Das grundlegende Ziel ist es, einen notwendigen Raum fir Wohnungen zu schaffen. Im
Bebauungsplan werden die Mdglichkeiten flir Festsetzungen zum Eindammen der negativen
Auswirkungen angewendet.

Empfehlung der Verwaltung:

1. Der Grundstlicks- und Bauausschuss nimmt Kenntnis vom Sachvortrag der Verwaltung.

2. Der Grundstlicks- und Bauausschuss beschlieRt die Anderung des Verfahrens von § 13a
BauGB zu einem Regelverfahren. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren

dahingehend abzuandern und die notwendigen Unterlagen erstellen zu lassen.

3. Die Stellungnahme des Landratsamtes Minchen wird, wie im Sachvortrag dargestellt,
eingearbeitet.

4. Der Grundstlicks- und Bauausschuss beschlie3t die zulassige Uberschreitung der

Baugrenze durch Terrassen und Balkone auf eine Lange bis zu 'z der Fassadenlange

5. Der geanderte Bebauungsplan wird in einer der nachsten Sitzungen dem Grundstiicks- und
Bauausschuss zur Billigung vorgelegt.

Vorlagenersteller SGL GBL beteiligter GB
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