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Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Monahen - Frankenthaler Str, 5-9 - 81538 Milnchen Bauen

Stadt UnterschleilRheim

Rathausplatz 1 fhr Zalchen:
85716 Unterschleitheim Iht Sehreiben vom:  12.05.2017
Unser Zeichen:
Unterachleilheim
Minchen, 20.08.2017
Auskunftedtelt  EMail T e CEEEEEEE Zimmer-Nr.:
CGED GED Fax: - aGb

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange vor Erlass einer stidtebaulichen Satzung

1. |Verfahren der Stadt Unterschleifheim

Aultenbereichssatzung

fir das Gebiet. Innhauser Moos

in der Fassung vom 10.05.2017

frihzeitige Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schlusstermin fir Stellungnabhme: 20.06.2017

2. |Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 |:] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

22 [ Beabsichtigte eigene Planungen und Mainahmen, die den 0.g. Plan beriihren kéinnen, mit Angabe des

Sachstandes
Offnungszelten Telefon 0B% 82210 Bankverbindungen
Mo,OlDoFr 08:00=12:00 Uhr  Telefax  OAD 6221.2278 KSK Milnchan Starnbary Ebarsborg Pontbanik Miinehan
und Da, 1400 — 17:30 Uhr Intermet  www,|andkrala-triushichen. de IBAN DE29 7026 0150 0000 D001 08 IBAN DEOS 70T QOB0 0048 1858 O4

Bitte Tarmina varainbaren E-Mail poetstella@ira=m, ayerm,da SWIFT-BIC BYLAREM1KMS SWIFT-BIC PRNKDEFF
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkelt aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Ab-
wagung nicht therwunden warden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschitzgehietsverordnungen)

=

Einwendungen

O

Rechtsgrundlagen

Méglichkeiten der Uberwindung (2.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundiage

§ 35 Abs. 6 5. 4 Nr. 1-3 BauGB erméglicht unter den dort genannten Voraussetzungen
die Aufstellung einer Auenbereichssatzung.

Die Vereinbarkeit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach Nr. 1 ist nach
den Grundsatzen der Bauleitplanung zu beurteilen, d. h. vor allem mit der Verginbarkeit
mit § 1 Abs. 3 - 7 BauGB. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane insbesondere u. a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu ber{icksichtigen.

Mittels der Satzung wird die Herstellung von Wohnbebauung bzw. Wohnen erméglicht.
Auch wenn man die Orientierungswerte flr ein Mischgebiet ansetzt, wirken auf die
Baukdarper innerhalb des Geltungsbereiches der Auenbereichssatzung aufgrund der
N&he zur Autobahn und der B 15 Dezibelwerta ein, durch die diese schalltechnischen
Orientierungswerte Oberschritten werden. Auf die Stellungnahme des Fachbereiches
Immissionsschutz wird verwiesen.

Somit wéren die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse in diesem Gebiet nicht
mehr gewabhrleistet. Der Satzung mangelt s an der Voraussetzung des § 35 Abs. Nr. 1
BauGB, an einer geordneten sticdtebaulichen Entwicklung.

Da die Sicherstellung dieser geordneten stidtebaulichen Entwicklung und somit die
Schaffung gesunder Wohn- (u. Arbeitsverhéltnisse) als Voraussetzung for die Aufstel-
lung einer Auitenbereichssatzung gilt, kann die Lésung der Larmschutzproblematik in
diesem Fall nicht auf das Baugenehmigungsverfahren verschoben werden.

Schallschutzmalnahmen, die geeignet sind, Wohnverhéltnisse zu gewshrieisten, die
die Grenze der Gesundheitsgefahrdung nicht tiberschreiten, sind daher vor Satzungs-
beschluss auszuarbeiten und in die Satzung aufzunehmen. Die Begrindung ist um
Aussagen sowie Losungen zu dieser Problematik zu ergénzen.

In § 4 des Satzungsentwurfes wird auf den Immissionsschutz Bezug genommen und
gin vorzulegendes Schallschutzgutachten im Rahmen des Bauantrags gefordert. Hier-
zu verweisen wir auf die Voraussetzung des § 35 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, die aufgrund der
vorliegenden Larmschutzproblematik vor Aufstellung der Satzung zu erfolgen hat und
nicht auf das Baugenehmigungsverfahren verschoben werden kann. Siehe hierzu Nr. 1
dieser Stellungnahme.

Im Ubrigen sind die DIN-Normen, auf deren Einhaltung in der Satzung verwiesen wird,
in der Verwaltung vorzuhalten. Wo in der Verwaltung die DIN eingesehen werden

kann, ist in der Satzung zu erldutern.

Weitere Voraussetzung fir die Aufstellung der Satzung ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgtter bestehen.

Den vorliegenden Unterlagen kann nicht entnormmen werden, ob Beeintrachtigungen
fir diese Schutzgiiter bestehen oder nicht.
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Der Nachwaeis, dass diese SchutzgUter nicht betroffen sind, ist vor Aufstellung einer
Autenbereichssatzung zu erbringen und fehlt im vorliegenden Entwurf,

Die Stadt hat in der Bekanntmachung und dem Anschreiben das Verfahren nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewsahlt. Bei der Aufstellung sind die Vorschriften Gber
die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 und 3 sowie
S. 2 BauGB entsprechend anzuwenden. Eine friihzeitige Offentlichkeitsheteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB ist nicht vorgesehen. Hier besteht fiir die Stadt auch kein Aus-
wahlermessen, da § 35 Abs. 6 8. 5 BauGB keinen Bezug auf § 13 Abs. 2 8. 1. Nr. 1
und somit auf die §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB nimmt.

Die Beteiligung ist demnach nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufithren.

Dies kann im Rahmen der n3chsten Beteiligung nachgeholt werden,

In der Bekanntmachung besteht die Hinweispflicht darauf, dass soweit Einwendungen
gegen die Satzung bei der Beteiligung nicht oder verspatet geltend gemacht werden,
ein Normenkontrollantrag gegen die Satzung unzuldssig ist. Die Prakiusionswirkung
des § 47 Abs. 2 VWGO greift dann nicht. Wir empfehlen, dies in zukinftigen Verfahren
ZuU beachten und den Hinweis in die Bekanntmachung aufzunehmen.

In § 1 der Satzung wurde die Flurnummer 981/34 zweimal genannt, daftr fehlt 881/3,
Die Satzung ist entsprechend zu korrigieren.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten nach § 3 (4) der Satzung sollte pro Wohn-
gebdude festgelegt werden. Wir empfehlen dies zu ergénzen.

In der Begrandung wird unter Ziffer 1. der MaRstab mit 1:200 angegeben. Hier miisste
&s wohl ,1:1200" heil2en. Dies miisste korrigiert werden.

Wir empfehlen eine inhaltliche Uberprifung von Nr. 4 Abs, 2, Satz der 3 der Begriin-
dung. Der Satz ist u. A. n. unvollstandig,

2.5

Die Stellungnahmen der Fachbereiche Immissionsschutz und Naturschutz sind Bestandteil
dieser Stellungnahme und der Anlage beigefugt. Von Seiten des Sachgebietes Griinordnung
ist keine Aulerung veraniasst.

Telefon-Durchwah!: (EEIEGEGEGED

Technische/r Sachbearbeiter/in

Anlageq;
1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.1, Immissionsschutz vom 11.07.2017
1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.3, Naturschutz vom 16.06.2017
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Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Monchen « Frankanthaler Str. 5-9 - 81539 Minchen Immissionsschutz, :
‘ staatliches Abfallrecht und

' Altlasten

An das

Sachgebiet 4.1.1.3 ‘ Ihr Zaichen:

Bauleitplanung Ihr Schreiben vom:  16.05.2017

-im Hause-

Unger Zeichen: -

MOnehan, 11.07.2017

Auskuntt erteilt: E-Mail: Te.. D Zimmer=Nr.;

Ad

D G oo GEEEEEEEED GEED

2.1

2.2

2.3

2.4

Stadt Unterschleifheim

O Fldchennutzungsplan ] trit Landschaftsplan

O  AuBenbereichssatzung i.d.F. vom 10.05.2017

fur das Gebiet Inhauser Moos

[ mit Grinordnungsplan ‘
dient dar Deckunyg des dringenden Wohnbadarfs O ja 0 - hein
] Sonstige Satzung
O Frist fir die Steflungnahme; 09.06.2017 (intern) (§ 4 Abs. BauGB)
] Frist: 1 Monat {§ 2 Aba. 4 BauGB-MalnahmenG)

Trdger tifantlichar Balangs

Sachgebiet Immissionsschutz

] keine Aufterung
] Zlele der Raumordnung Und Landesplanung, die eine Anpassungspiiaht nach § 1 Abs, 4 BauGE ausitsen
] Beabsichtigte eldene Planungen und Mafinahmen, die dan o. g, Plan berlthren kénnen, mi Angabe des Sachsatands

OO

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall In der Abwagung nici
Uberwunden werden kdnnen (2. B. Landschafis- und Wasserschutzgebietaverordnungen)

Einwendungen '

Rechtsgrundlagen

Gtfnungezalton

Disnatgebdude { Errelchbarkelt  Bapkverkindungen

Me.—Fr,  QR00 - 12:00 Uhr Frankenthaler Sir, 5-9 KSK Milrnchen Starnberg Ebarshbe * % g
und De. 14:00 = 17:30 Unr L-Bahn, $-Bahn: U2, 53, 57 (BLZ 702 501 50) Konta I'?lr\ 109 " * *
Wir bittan Sia, Termine zu varainbaren, Strakenbatn Linle 17 IBAN DE28 7026 €150 0000 0004 0D * ﬁ
Bu% Linlen 54, 139, 144, 147 SWIFT-BIC BYLADEMIKMS ‘/
Zertiflat s o Telofon  089(6221.0 - Maltestelle Glesing-Batnbaf Poatbank Mitnchen
ot Talalax ~ 085(8221.2278 (BLZ 700 100 80) Konto Nr, 481 55-804  EMAS
Itternat landkrols-musnchen.de  Tiefgarage im Haus IBAN DEQS 7007 0080 0048 1858 04 i

E-tall poststella@ira-m. bayern,de Zufahrt Gker Frankenthaler Str, SWIFT-BIG PENKDEFF



weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben


C17/87/2817

2.8

14:35 D LR& MUEMCHEN 5.

_2-

A5

)

Mﬁgﬁéhkeiten dér Uberwindung (z. B. Aushahmen oder Befreiunger)

]

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eiganen Zustandigkeit zu dem o. g. Flan, gagliedert nach

Sashiamplaxen| jewsils mit Begrindung und ggf, Rechtsgrundiage
|

Die Stadt Untérschleitheim beabsichtigt mittels einer AuRenbereichssatzung fur 8
Grundstiicke Wohnungserweiterung bzw. zusét;liche Wohngebhsude genehmi-
gungsfahig zu machen.

Auf Grund der N&he zur Autobahn und der B 15 wirken auf die Baukérper bis zu
65 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht ein.

Es werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die zur Beur-
teilung herangezogen werden soll, fir ein MI (50/50 dB(A) tags/nachts) um bis-zu

5/9 dB(A) tags/machts (vergieiche das Schallschutzgutachten vom April 2013 zum

BP 125) Uberschritten.

Anmerkung zur Verdeutlichung der Prablematik; Ein Pegelunterschied von 3 dB(A)
ist deutlich hdrbar, eine Pegelerhohung von 10 dB(A) wird als Verdoppelung der
Lautheit empi#'unden.

Da auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
Schv, diese dilt normalerweise nur fir den Neubau oder die wesentliche Anderung
einer Stralke, kann aber fiir grenzwertige Falle verwendet werdan) fir Mischge-
biete von 64 c‘lB(A) tags und 54 dB(A) nachts Uberschritten werden und in Anbe-
tracht der Tatﬁache, dass wegen dieser schadlichen Umwelteinwirkungen keine
ruhigeren Wohnbereiche bzw. Aullennutzung geschaffen und keine gesunden
Wohn- und Afbeitsverhaltnisse (laut DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln tiber 45
dB(A) selbst Qei nur teilweise gedfineten Fenstern ungestérter Schiaf hiufig nicht
mehr méglich) sichergestelit werden, ist dieses Vorhaben aus fachlicher Sicht als
sehr problematisch anzusehen. '

Sofern die Stadt Unterschleillheim an der Satzung festhalten mochte, wird emp-
fohlen, das oben genannte Schallschutzgutachten zu aktualisieren und gegebe-
nenfalls SchallschutzmaRnahmen ausarbeiten zu lassen,

-

Anlagen:
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Landratsamt
Miinchen

. Frankenthaler Str. 5-8 - §1538 Munchan . Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landratsamt Minchen - Frankeninae Landwirtschaft und Forsten
Sachgebiet 4.1.1.3
im Hause

Ihr Schreiben varm: 16.06.2017

Unsar Zeichen: W

Minghen, 06, .
Auskunft erteilt: E-Mall: Tel, -
G G Fax -

1. |Stadt UnterschieiBheim

[:| Flachennutzungsplan , D mit Landschaftsplan

|::] Bebauungsplan
fiar das Gebiet

]:l mit Grinerdrungsplan

(<] Sonstige Satzuny
Aufltenbereichssatzung firr den Bereich Inhausermoos

Frist fir die Stellungnahme:
09.08.2017

2, |Tréger ffentlicher Belange

2.1 | Keine AuRerung

2.2 |[[]  Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

Offnupgazaian Telefon 0&4 6221-0 Bankvrrbindungen

Mg, = F,  DB:DO = 12:00 Ukt Talefax 089 6221-2278 K5I Minehen Starnbary Ebarshery Postbank Minchen

und 0o, 1400 = 17:30 Uhe Internet  www.landkrela-muanchaen.de I1BAN DE2S 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DEOS 7001 0080 D048 1858 04
Bitte Termine verelnbaran E-Mail posietella@ira-m.bayarn.de SWIFT-BIC BYLADEMIKMS SWIFT-BIC FENKDEFF



weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben


17/87/2017 14:29 G LRA MUEMCHEN =

2.3

2.4

2.5

.

A

]___] Beabsichtigte sigene Planungen und Maftnahmen, die den o.g. Plan berlihren kbnnen, mit Angabe des

Sachstandes

Einwendungan mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwé-
gung night tberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

L] Einwendungen

|:| Rechtsgrundlagen

[l - Maglichkeiten der Uberwindung {z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkelt zu dem o.9. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf, Rechtsgrundlage

Wie in der Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 125 im Aug. 2012 dargelegt, wird die bau-
liche Arronidierung der bestehenden Splittersiediung aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftaschutzes kritisch gesehen, weil auch mit der nun vorgelegten Aullenbereichssatzung
dieser bisher noch sehr landschaftlich gepragte Bereich durch den Liickenschluss zuneh-
mend baulich bestimmt wird.

In der Aulenbereichssatzung wird der zulassige Eingriff als so geringfugig eingestuft, dass
keine gritnordnerischen Festsetzungen fur erforderlich gehalten werden.

Da einige der Grundsticke unmittelbar an gesetzlich geschitzte Geholzbesténde angrenzen,
sollte in der Satzung durch die Wahrung entsprechender Abstande sichergestellt werden,
dass die Gehélzbestande nicht beeintrachtigt werden. ‘

Ferner sollte Klargestellt werden, dass weitere Gebdude durch landschaftsgerechte Pflanzun-
gen einzubinden sind. Dieses ist in einem Freiflichengestaltungsplan zu belegen. Diese Ein-
grinungsmafnahmen konnen dabei als Kompensation mit angerechnet werden. Hinzuweisen
i<t farner auf die artenschutzrechtlichen Schutzbestimmungen der §% 39 Abs. 5 und 44 Abs. 1
ENatSchG, die bai der Umsetzung der Bauma@nahmert zu beachten sind.

P

Anlagen
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Stadt Unterschleiheim
Rathausplatz 1
85716 UnterschleiRheim

thre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung Datum
— 12.06.2017

Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB; AulRenbereichssatzung Inhauser Moos
Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange

~ Sehr geehrte Damen und Herren,

zu genannter AuRenbereichssatzung nimmt das Wasserwirtschaftsamt Miinchen als
Trager Gffentlicher Belange wie folgt Stellung:

1. ‘Lage zu Gewdéssern
Im Westen des Geltungsbereichs liegt in ca. 10 m Abstand die Moosach (Gew. Il

Ordnung) und im Osten grenzt ein Entwasserungsgraben an.

Uber Hochwassergefahren in diesem Bereich liegen dem Wasserwirtschaftsamt
Minchen keine detaillierten Kenntnisse vor. Diese kanh damit nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. ' _

In Hinblick auf einen vorsorgenden Hochwasserschutz empfehlen wir allgemein, fiir
die im Gemeindegebiet liegenden Gewasser, die Berechnung und Feststellung et-
walger Uberschwemmungsgebiete (bezogen auf ein 100-jdhrliches Hochwasserer- .
eignis) durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

’ Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
Hefstralke 128 +49 89 21233-03 poststelle@wwa-m.bayem.de
80797 Minchen +49 89 21233-2606 www.wwa-m.bayern.de
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2.

2. GrundWasser

Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwassersténden bis zur GOK zu rechnen.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss.
Insbesondere hat der Bauherr zu Uberpriifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit
erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Bei der Kellerentwésserung sind, soweit nicht Hebeanlagen zum Einsatz kommen, automati-

sche Riickstausicherungen einzubauen.

3. Niederschlagswasser
Es wird insbesondere darauf hingewiesen, dass nach den Regelwerken das Niederschlags-

wasser grundsitzlich oberirdisch Uber begriinte Oberbodenschichten (Fléchen- bzw. Mul-
denversickerungen) versickert werden muss. _
Wir weisen darauf hin, dass die Méglichkeit einer regeiwerkskonformen Versickerung Gber
unterirdische Versickerungsanlagen, wie z.B. Rigolen, von dem jeweiligen tatséchlich vorlie-
genden héchsten Grundwasserstand (HHW) und damit vom Gr'undwasserflur'abstand ab-
hangig ist. Bei einem HHW bis knapp unter GOK sind unterirdische Versickerungsanlagen
grundsétzlich nicht regelwerkskonform und damit auch nicht genehmigungsfahig. |

4, . Schmutzwasser
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieen. Wir

bitten daher die letzten beiden Sitze im ersten Absatz unter Punkt 7 der Satzung zu strei-
chen. ’

5. Altlasten
Sollfen bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens

festgestellt werden, die auf eine schidliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzugllch das Landratsamt Munchen zu benachnchtlgen (Mlttellungspfllcht gem. Art. 1
BayBodSchG).

Die Sachgebiete Wasserrecht und Bauleitplanung des Landratsamtes Miinchen erhalten
eine Kopie dieses Schreibens per E-Mail.

Mit freundlichen Griiten

BORin
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