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Vollzug der Baugesetze;

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |Verfahren der Stadt UnterschleiBheim

Bebauungsplan Nr. 139

fur das Gebiet 'Hollerner Feld Sud'

in der Fassung vom 19.12.2018

erneute Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schlusstermin fUr Stellungnahme: 26.02.2019

2. |Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 11 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausltisen

2214 Beabsichtigte eigene Flanungen und Malinahmen, die den o.g. Plan berlhren kiinnen, mi{ Angabe des
Sachstandes
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Ab-
wigung nicht iberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

[[]  Einwendungen
|:| Rechtsgrundlagen
D Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder B_efreiungen)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedent nach Sachkemplexen, jeweils mit Begrondung und ggf. Rechtsgrundlage

1,

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entwickelt sich nicht aus dem rechts-
glltigen Flachennutzungsplan (29. Anderung), jedoch aus der im Verfahren be-
findlichen Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes. Vorsorglich weisen wir
auf § 8 Abs. 3 BauGB und die eventuelle Genehmlgungspﬂlcht des Bebau-
ungsplanes nach § 10 Abs. 2 BauGB hin.

Die Praambe! der Satzung ist vor den Festsetzungen durch Planzeichen aufzu-
flhren,

Innerhalb des Plangebietes wird keine Flache flir Gemeinbedarf festgesetzt. Zif-
fer 1.1 der Satzung ist daher herauszunehmen und die Aussagen in der Be-
grindung (z. B. Seite 18 Abs. 2) und im Umweltbericht anzupassen.

Aus Grinden der Rechtseindeuﬁgkeit sollte bei Ziffer 1.2 der Satzung, entspre- -

chend der Darstellung in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes noch
erganzt werden .Sondergebiet — Einzelhandel”.

Der siidliche Bereich des Bebauungsplanentwurfes wird als Gewerbegebiet mit |

Emissionsbeschrinkung festgesetzt.

Werden fir ein Baugebiet nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Emissionskon-
tingente festgesetzt, wird das Gebiet nur dann im Sinne der Vorschrift geglie-
dert, wenn es in einzelne Teilgebiete mit verschieden hohen Emissionskontin-
genten zerlegt wird. Ein Teilgebiet muss ohne Emissionsheschrankung bzw.
mit lediglich solchen Begrenzungen bestehen, die jeden nach § 8 BauNVQ zu-
iassigen Betrieb ermdglichen. Im vorliegenden Fall wird aber das Gewerbege-
biet ohne Gliederung mit einem einheitlichen Emissionskontingent festgesetzt
{(vgl. auch Festsetzung §10). Eine solche Festsetzung kénnte grundsatzlich nur
auf § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gestiitzt werden. Voraussetzung hierfir ist aber,
dass es im Stadtgebiet Gewerbegebiete gibt, die im Verhaitnis zueinander nach
ihrem Emissionsverhalten gegliedert werden kénnen und in diesen Ergén-
zungsgebieten keine Emissionsbeschrankung besteht, Hierbei kann es sich um
festgesetzte Gewerbegebiete oder um Gewerbegebiete in faktischer Form nach
§ 34 Abs. 2 BauGB handeln. In der Begrindung (Seite 16) muss deshalb hierzu
noch aufgezeigt werden, dass es im Stadtgebiet ausreichend Ergénzungsge-
biete ohne Emissionsbeschrankung gibt, da ansonsten die Festsetzung wohl in

dieser Form rechtlich nicht zul&ssig ist (vgl. BVerwS Urteil vom 07.12.2017 Az.

4 CN 7.16).
In der Schalltechnischen Untersuchung vom Dezember 2018 wurde bereits auf
diese Problematik hingewiesen. Im Ubrigen verweisen wir hierzu auch auf die

keiliegende Stellungnahme aus der Sicht des Immissionsschutzes vom
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11.

12,

13.

25.02.2019.

Aus Griinden der Rechtsklarheit empfehlen wir bei Ziffer 2.1 und 2.2 Werte aus
der Planzeichnung zu verwenden.

Nachdem flr das Sondergebiet und das Gewerbegebiet unterschiedliche Werte |

bzgl. der Grundfliche, der Geschossflache und der Wandhéhe festgesetzt wer-
den, muss bei den Ziffern 2.1, 2.2 und 2.4 der Satzung jeweils noch angeflgt
werden ,z. B. 500-gm oder z. B. 6,50 m

Nach der Aussage in der Begriindung muss im Siden des Gewerbegebietes an
die Grenze gebaut werden. Aus diesem Grund wurde hier deshalb eine Baulinie
festgesetzt. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird in der Planzeichnung
entlang der Grundstiicksgrenze lediglich eine Baugrenze dargestellt. In Bezug
auf die nordliche und sidliche Grundstlicksgrenze handelt es sich um seitliche
Grundstiicksgrenzen von der éffentlichen Verkehrsflache der stidlichen Ingol-
stéddter Stralle aus gesehen. Nach den Kommentierungen ist es strittig, ob ein
seitlicher Grenzanbau durch die Festsetzung einer mit einer seitlichen Grund-
stlcksgrenze zusammenfallenden Baulinie bzw. Baugrenze vorgeschrieben
bzw. ermdéglicht werden kann; nach verschiedenen Kommentarmeinungen kann
die Frage des seitlichen Grenzanbaus nur durch die Bauweise geregelt werden.

~ Aus Rechtssicherheitsgrinden empfehlen wir der Stadt daher bzgl. des seitli-

chen Grenzanbaus noch eine Festsetzung zur Bauweise in die Satzung aufzu-
nehmen. Sofern an die stdliche und auch an die nérdliche Grundsticksgrenze:
angebaut werden muss, wére eine Festsetzung zur geschlossenen Bauweise
nach § 22 Abs, 3 BauNVQ méglich. In der geschlossenen Bauweise muss an
beide seitlichen Grenzen gebaut werden. Auch eine Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise geman § 22 Abs. 4 BauNVO wire denkbar. Dabei kann
festgesetzt werden, inwieweit an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herange-
baut werden darf oder muss.

Das Planzeichen 3.3  Lage First* wird in der Planzeichnung nicht verwendet
und ist daher herauszunehmen Im Ubrigen sind nach Festsetzung § 5 (1) nur
Flachdacher zuldssig. :

Gegeniiber der letzten Planfassung wurde der Geltungsbereich im Bereich der
stdlichen Ingolstiddter Strafle reduziert. Die Stralle ist nicht mehr im Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes enthalten, Die unter Ziffer 4
der Satzung aufgefihrien Planzeichen (4.1 — 4.6) kénnen deshalb nur unter
den Hinweisen aufgefluhrt werden; sie entfalten auerhalb des Geltungsberei-
ches keine rechtliche Wirkung.

Aus Rechtssicherheitsgriinden empfehlen wir der Stadt ."';\ber die Straflenbe-
grenzungslinie als Abgrenzung der ¢ffentlichen Verkehrsfidche vom privaten
Baugrundst(ck in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen

und in die Planzeichnung einzutragen, um Probleme bez(glich der Einordnung

des Bebauungsplanes als insgesamt qualifizierter oder als insgesamt nur einfa-
cher ngauungsplan Zu vermeiden (vgl. § 30 Abs. 1 BauGB).

Innerhalb des Plangebietes gibt ez nach unserer Auffassung keine bffentliche :
Grinflache. Das Planzeichen 5.1 kann entfallen.

Das Plan;eichen 5.2 Flache auf Baugrundstick zu begrinen und zu bepflan-
zen“ wird so in der Planzeichnung nicht. verwendet. Damit die Festsetzung
rechtliche Wirkung entfalten kann, muss in der Planzemhnung und der Satzung
hierfOr das gleiche Planzeichen verwendet werden.
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14. Aus der Planzeichnung kann nicht zweifelsfrei abgelesen werden, fir welche.
Fléchen die Festsetzung 5.3 gelten soll. Um die Fldche von anderen weilien
Fldchen eindeutig unterscheiden zu kénnen, sollte das Planzeichen 5.3 noch

-mit einer Schraffur (wie in letzter Planfassung) in der Satzung und Planzeich-
nung versehen werden. ' ‘

15. Die Planzeichen 5.4 ,Baume und Gehélze zu erhalten” und 5.6 kleine Biume

- zu pftanzen” fehlen in der Planzeichnung. Die Planzeichen sind entweder in der
Planzeichnung einzutragen oder die Ziffern werden aus der Satzung herausge-
nommen. ' ‘

16. Das Planzeichen 5.7 ,Hecke zu pflanzen” wird so nicht in der Planzeichnung
verwendet. Damit die Festsetzung rechtlich bestimmt genug ist, muss in der
Satzung und der Planzeichnung fur die Hecke die gleiche Darstellung verwen-
det werden. :

~17. Die Planzeichen 5.8, 5.9 und 5.10 sind aus der Satzung herauszunehmen, Sie
tangieren das Plangebiet nicht: ‘

18. Das Planzeichen 6.1 (Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplat-
zen, Garagen usw.) ist in der Planzeichnung nicht erkennbar. Die. Stadt wird
gebeten hierfur eine andere Farbe zu verwenden, damit der Umgriff eindeutig
aus der Planzeichnung ablesbar ist; ist der Umgriff der einzelnen Anlagen aus
der Planzeichnung nicht erkennbar, gehen die Festsetzungen § 9 (1) letzt.
Halbsatz, § 9 (2) Satz 1 und § 9 a ins Leere und die Anlagen wéren grundsatz- -
lich Oberall auf dem Baugrundstiick zuldssig. L .
Statt dem Begriff ,Garagen® sollte es besser , Tiefgaragen® lauten, da im vorlie- -
genden Fall wohl keine oberirdischen Garagen geplant sind.-Aulerdem sollten
noch die Fahrradstellpltze bei der Bezeichnung des Planzeichens ergénzt
werden, : :

19. Tiefgaragen sind nur dann'als Gemeinschaftstiefgaragen (6.3) festzusetzen,
wenn sie mehreren Grundsticken als Steliplatznachweis dienen sollen. Damit
die Festsetzung einer Gemeinschaftstiefgarage ausreichend bestimmt ist,
musste aulBerdem bei der Festsetzung noch die Zuordnungsangabe (welchen
Grundsticken dient die Gemeinschaftstiefgarage?) erganzt werden. Im vorlie-
genden Fall dient aber die ,Gemeinschaftstiefgarage® offensichtlich nur einem
Grundstick. Die Bezeichnung ,Gemeinschaftstiefgarage® ist daher nicht zutref-
fend; Tiefgaragen, die nur einem Grundstiick als Stellplatznachweis dienen,
werden nur als “Tiefgaragen” bezeichnet. Die Festsetzung und die Begrundung
{Seite 9) sind diesbeziglich zu andern.

20. Die Planzeichen 6.4 (Parkplatz) und 6.5 (Abfall) werden in der Planzeichnung
- nicht verwendet und sind daher herauszunehmen. :

21. In der Planzeichnung ist zwischen dem Sondergebiet und dem Gewerbegebiet
Zur Abgrenzung der Art und des Mafes der Nutzung noch das Planzeichen 6,6
(Knddellinie) einzutragen.

22. In unserer letzten Stellungnahme haben wir bereits darauf hingewiesen, dass
im Bereich des Wartungsweges entlang der B13 in der Planzéichnung noch das |’
Planzeichen Nr. 15.5. PlanzV einzutragen ist. Das Planzeichen wurde zwar in
die Satzung aufgenommen (6.8), aber es fehlt in der Planzeichnung, damit ent-
faltet es bisher keine rechtliche Wirkung. Das Planzeichen ist deshalb noch in
die Planzeichnung einzutragen. ' ‘
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 standsflachentiefen nach der BayBO zur Anwendung kormmen, regelt grund-

24.

25,

26.

27,

28,

Nachdem im Bebauungsplan keine Festsetzung enthalten ist, dass die Ab-

satzlich der Bebauungsplan die Abstandsflachentiefen. Hierzu ist es erforder-
lich, die Lage der Aullenwande genau zu fixieren. Die Abstiande der Baurdume
Zu den Grundsticksgrenzen hzw. zur Geltungsbereichsgrenze, insbesondere
im GEe zur sitdlichen und Sstlichen Grundstﬂck&grenze sind vollstandig zu
vermafen.

Auf die Vermaftung kdnnte nur dann verzichtet werden, werin die Planzeich-
nung zur MalRentnahme geeignet ist. Gegebenenfalls misste hierzu auf der
Planzeichnung bzw. in der Satzung noch ein entsprechender Hinweis und ein
Malistabsbalken aufgenommen werden.

In der vorliegenden Planzeichnung stimmen Jedoch die elngetragenen Mafzah-
len (6. 10) nicht mit dem auf der Planzeichnung angegebenen Malistab M 1
500 Oberein. Aus Grinden der Rechtselndeutlgken und um WldersprUchllchkes-
ten zu vermeiden, sind diese in Ubereinstimmung zu bringen.

Die Planzeichen 6.13, 6.15, 6.16, 6.17 liegen aullerhalb des Geltungsbhereiches
bzw. sind weder innerhalb noch auferhalb des Geltungsbereiches vorhanden,
Planzeichen, die nur auBerhalb des Geltungsbereiches verwendet werden,
kénnen nur unter den Hinweisen aufgefithrt werden.

Planzeichen die in der Planzeichnung weder auferhalb noch innerhalb des Gel-
tungsbereiches verwendet werden, sind aus der Satzung herauszunehmen; das
gilt auch fir die Planzeichen, die unter den Hinweisen aufgefuhrt sind (wie z. B.
Altglas, Flache erdgeschossig oder in festgesetzter Hdhe von Bebauung freizu-
halten).

In der letzten Planfassung wurden noch die Planzeichen Hinweis 7 bzw. 8 (bau-
licher Schallschutz) verwendet. In der vorliegenden Planfassung sind die Plan-
zeichen aus der Planzeichnung herausgenommen worden. inwiefern auf die
Planzeichen im Hinblick auf die in der Satzung getroffenen Festsetzungen zum
Immissionsschutz (§ 10) tatsachlich verzichtet werden kann, sollte von der
Stadt nochmals (berprift werden.

Gegebenenfalls wéren die Planzeichen wieder in der Planzeichnung darzustel-

len und unter den Festsetzungen aufzufihren, da ein Hlnweu-". keine rechtliche

Wirkung entfaltet.

Auf die beiliegende Stellungnahme aus der Sicht des Immlssmnsschutzes vom
25.02.2019 wird Bezug genommen

Fir die bestehenden Grundstucksgrenzen und den Geltungsbereich des Be-
bauungsptanes 58 ¢ sollte noch ein Planzeichen unter den Hlnwemen aufge-
nommen werden,

Die Planzeichen unter den Hinweisen sollten fortlaufend nummeriert werden.
Nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNV(Q werden Garagen und Stellplatze mit ihren

Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVQ), Nebenantagen nach § 14 BauN-
VO (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) und bauliche Antagen unterhalb der Ge-

landecberflache, durch die das Baugrundst{ick lediglich unterbaut wird (§ 19
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNV(), immer bei der Ermittiung der Grundfliche mitge-

rechnet. Fir eine Nichtanrechnung (Nichtberlcksichtigung z. B. der Tiefgara-
gen) gibt es keine Rechtsgrundlage im Bauplanungsrecht. Die Stadt hat jedech
die Moglichkeit fur die einzelnen in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten
Nutzungen differenzierte Regelungen zu treffen. Wird keine eigenstandige
Grundfliche bzw. keine separate Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan getroffen, so kommt die gesetzliche Rege-
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29.

30.

31.

32.

33.

34,

35.

36,

lung zur Anwendung, das bedeutet, die bezeichneten Anlagen darfen die
Grundflache bis zu 50 % Uberschreiten, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8.

Nachdem nur fir die oberirdischen Stellplatze mit ihren Zufahrten eine Grund-
flache festgesetzt wird, kommt fir die Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und
die Tiefgaragen die gesetzliche Regelung zur Anwendung, ansonsten misste
flr die Nebenanlagen und die Tiefgaragen noch eine entsprechende Regelung
in die Satzung aufgenommen werden.

Um nochmalige Uberpriifung und gegebenenfalls Anpassung der Festsetzun-
gen und der Begrindung (Seite 9) wird gebeten,

Nach der Aussage in der Begrindung (Seite 9) bleiben Stellplatze und Garagen
bei der Ermittlung der Geschossfliche gemai § 21 a Abs. 1i. V. m. § 21 a Abs.
4 BauNVQ unbericksichtigt. Eine solche Handhabung erfordert jedoch eine
ausdriickliche Festsetzung in der Satzung. Diese fehlt aber bisher in der Sat-
zung. Ohne entsprechende Festsetzung geht die Auasage in der Begriindung
ins Leere.

Die Angaben zur Geschossflache sind widersprichlich, Die in Festsetzung § 3
{3) angegebene Bruttogeschossflache stimmt nicht mit der in der Planzeich-
nung durch Planzeichen festgesetzten Geschossflache (berein {2000 gm statt
2200 gm). Die Festsetzungen sind daher in Ubereinstimmung zu bringen.

Die Festsetzung § 4 (1) Satz 1 ist hinsichtlich der Gelandehéhe rechtlich zu un-
hestimmt. In der Planzeichnung sind verschiedene Héhenangaben eingetragen
worden, die teilweise aulterhalb des Plangabietes liegen. Es kann deshalb nicht
zweifelsfrei abgelesen werden, welche Geldndehdhe als unterer Bezugspunkt
fur die Wandhdhe, insbesondere im Gewerbegebiet, gelten soll. Aus Griinden
der Rechtseindeutigkeit muss aus der Festsetzung zweifelsfrei erkennbar sein,
welche NN-Kote in den einzelnen Baugebieten als unterer Bezugspunkt heran-
gezogen werden muss.

Nach der Festsetzung § 4 (2) durfen bestimmte Dachaufbauten die zulassige
Wandhohe Oberschreiten. Aus Grinden der Rechtseindeutigkeit empfehlen wir
der Stadt fur die Uberschreitung noch eine Obergrenze festzusetzen,

Die Festsetzung bezieht sich nur auf technische Dachaufbauten fir die Solar-
energienutzung. Nachdem auch andere technische Dachaufbauten einschl. Sa:

tellitenanlagen grundsétzlich méglich wéren, empfehlen wir der Stadt auch fUr

diese noch eine Regelung in die Satzung aufzunehmen.

Die Festsetzung § 5 (2) ist bzgl. der Dachterrassen nochmals zu uberprufen
Der Bezug auf Festsetzung § 14 (3) ist nicht mehr zutreffend; die Festsetzung
wurde aus der Satzung herausgenommen

§ 5 (5): Fur die Baugrenzuberschreitung ist noch die max. Lange der Uber-
schreitung anzugeben, sonst ist die Festsetzung rechtlich zu unbestimmt.

Antagen zur Sammlung von Abféllen auf dem Baugrhndstﬂck_sind nach unserer
Auffassung Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO und keine Anlagen nach
§ 14 Abs. 2 BauNVQ. Die Festsetzung § 6 (1) ist dieshezlglich nochmals zu

Uberprifen und umzuformulieren.

An der Westseite des Plangebietes grenzt Weohnbebauung an. Zum Schutz der
Wohnbebauung empfehlen wir der Stadt deshalb, nochmals zu Uberpriifen, ob

‘die Festsetzung § 9 (2) aus der letzten Planfassung zu den Werbeanlagen

(,Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuch-
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37.

38.

39,

40,

41,

42

43.

44,

45,

48.

a7.
- einzutragen (vgl. Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Freising vom

tung....") wieder in die Satzung bei Festsetzung § 8 aufgenommen werden soll-

e,

Aus der Festsetzung § 9 (3) tht nicht hervor, wann das Gel3nde 0,7 m bzw.
wann 1,0 m abgesenkt werden muss. Die Festsetzung muss diesbezlglich kla-

rer formuliert werden.

Aus Grunden der Rechtseindeutigkeit ist bei der Festsetzung § 10 (Schutz vor -
Verkehrs- und Gewerbeldrm) der Punkt 1.1 Begrindung herauszunehmen. -

-Aussagen zur Begriindung der Festsetzung sind nicht Bestandteil der Satzung,
- sondern sind in der separaten Begrindung aufzufUhren. Im vorliegenden Fall ist

der Text bereits auf Seite 12 der Begrindung enthalten.

Ziffer 1.3 bei Festsetzung § 10 beinhaltet nach der Uberschrift allgemeing Hin-
weise und Hinweise zum Emissionskontingent. Aus Grinden der Rechtsklarheit
sind Hinweise unter einem eugenen Punkt am Ende der Satzung aufzufuhren

Bei Festsetzung § 10 1. 2 2 (baulicher Schallschutz) ist der erste Satz heraus-
zunehmen und bei Punkt 2.2 das in der Planzeichnung eingetragene Planzei-
chen (roter Balken) darzustellen; der Klammerzusatz ,durch den Architekten

festzulegen® ist zu streichen. S '

Die Verweise in den Festsetzungen g1 (2) §11(3). § 11 (4yauf§ 13 sind
nicht zutreffend; Pflanzlisten sind in § 12 enthalten.

Nachdem das Plangebiet gegeniber der letzten Planfassung reduziert worden
ist, sind keine strallenbegleitenden durch Planzeichen festgesetzten Einzel-
bAume mehr in der Planzeichnung enthalten. Die Festsetzung § 11 (4) ist daher
entsprechend zu Uberarbeiten. : ‘

Zu Festsetzung § 11 (5) Satz 2 weisen wir darauf hin, dass im Plangebiet bis-
her keine Biume als zu erhalten fastgesetzt worden sind. Die Festsetzung gin-
ge damit ins Leere.

Bei Festsetzung § 12 ist in der Uberschrift ,,ﬁffen'tliche“ Zu streichen, da im
Plangebiet keine &ffentlichen Grlnflachen festgesetzt worden sind.

Fir die Festsetzung § 14 (2)' Freiflachengestaltungsplan — gibt es keine
Rechtsgrundlage im Bauplanungsrecht. Dle Ziffer kann nur unter die Hinweise
genommen werden.

In den Featsetzuhgen‘ des Bebauungsplanes wird auf DIN-Vorschriften Bezug
genommen. Verweist eine Festsetzung auf eine DIN-Vorschrift und ergibt sich

 erst aus dieser Vorschrift, unter welchen Voraussetzungen ein Vorhaben pla-

nungsrechtlich zuldssig ist, muss nach der zktuellen Rechtsprechung die Stadt

sicherstelien, dass die Betroffenen sich auch vom Inhalt der DIN-Varschrift ver-

Idsslich Kenntnis verschaffen kiénnen. In der Satzung ist deshalb noch ein Hin-

- weis aufzunehmen, wo die entsprechenden DIN-Vorschriften eingesehen wer-

den kéinnen.

Bei den Verfahrensvermerken 3, 5 und 6 ist jeweils noch ein Vermerk Gber die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré’nger tffentlicher Belange einzufl-
gen. ‘

In der Planzeichnung ist hoc’:h die Anbauverbotszone entlang der Bundesstralie

23.01.2019).
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48, Auf Seite 7 Punkt ;,Landschaftabild“ der Begrindung sollte'noch erganzt wer- -
den, dass f:lie Flache bereits teilweise bebaut und versiegelt ist

49. Der Umweltbericht ist auf die gednderte Planung abzustellen. Die Flache fur -
Gemeinbedarf (Kinderhaus) und das Biotop sind nicht mehr im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes enthalten; aulterdem ist im sudli-
chen Plangebiet nur noch ein Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung ge-
plant, ' ‘

Der Umweltbericht ist daher entsprechend zu Uberarbeiten und auf die aktuell
vorliegende Planung abzustellen. Hierbei ist die Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB
Zu beachten. Die Beachtung der Anlage 1 ist wesentlich, weil in ihr die Anforde-

- rungen an den Umweltbericht gesetzlich festgelegt sind. Fehlen Angaben zu
den dort festgelegten Anforderungen, kann diese Unvollstindigkeit des Um-
weltberichtes zu einem die Wirksamkeit des Bauleitplanes beachtlichen Fehier
fuhren. Der vorliegende Umweltbericht entspricht nicht vollstandig der Anlage 1
‘zum BauGB. Wir empfehlen der Stadt deshalb den Umweltbericht diesbezig-
lich nochmals zu Gberprifen und die fehlenden Angaben zu erganzen,

2 5 1Zum Naturschutz, zur Grﬂnordnung. und zum Immigsionsschutz wird auf die beiliegendan
Stellungnahmen Bezug genommen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.

- D
- Telefon-Durchwah! < IIEIEIEGEGED
D :

Anlagan; ‘

1 Stellungnahme des Fachbereich 4.4.1 — Immissionsschutz vom 25.02.2019
1 Stellungnahme des Fachbereich 4.4.3 — Naturschutz vom 19.02 2019

1 Stellungnahme des sachgebiete 4.1.2.4 — Grinordnung vom 22.02.2019
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BT-MER-2619 @B9:31 From: T (D Pase:9-13

“

-

Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Manchan - Frankanthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landwirtschaft und Forsten

Sachgebiet 4.1.1.3

im Hause
Ihr Zalchan:
thr Schraiben vom: 24 012018
Unser Zelchen: —
Monchen, 19.02 2018
Auskunft eﬁéiit: E-Mail;

1. | Stadt Unterschieifheim

D Flachennutzungsplan D mit Landschaftsplan

X Bebauungsplan Nr. 139
fir das Gebiet ,Hollerner Feld Sid"

[} mit Griinordnungsplan

[]  sonstige Satzung

Frist fur die Stellungrnahme: 189.02.2019

2. |Trdger offentlicher Belange

21 |0  Keine AuBerung

2.2 |:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGR auslisen

Offrungszelten Talefon 009 62210 BanKkverbindungen
Mo.—Fr.  08:00 = 12:00 LIhr Telefax 086 62292278 KSHK Miinchen Starnberg Ebaraberg Posthank Minchen
und Do. 14:00 = 17:30 Lthr Internet  www, landkreis-muonchen.de IBAN DE28 7025 0150 0000 4001 02 IBAN DEDE 7001 0080 0048 1858 04

Bitte Termine vaereinbaren E-Mall poztstalle@iraan bayem.de SWIFT-BIC BYLADEM1KEMS SWIFT-BIC PEBNKDEFF
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AT-MAR-2@12 @3:31 From: T ‘D Pase:lA-13

-2-

2.3 |:| Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes

2.4 | Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Ab-
wigung nicht Gberwunden werden kéinnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

D Einwendungen

L] Rechtsgrundlagen

D Mdaglichkeiten der l.'Jberwindung {z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

25 E Sonstige fachliche Informationen und Empfehiungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die Stadt hat die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundenen Beeintrichtigungen an
Hand des Leitfadens bilanzieren lassen und den Faktor 0,3 festgesetzt,

Der Leitfaden siebt fir Vorhaben mit einer GFZ gréfer 0.35 eine Kompensationsspanne von
0.6 = 0,3 vor. Je mehr Vermeidungsmafinahme beriicksichtigt werden kénnen, umso mehr
kann der Faktor gesenkt werden.

Nach der Flachenaufstellung werden 5.426 m? von 6.220 m? (87 %) der Gesamffldche (iher-
baut bzw. befestigt. Dazu gehdren auch die Schotterwege. Als VermeidungsmaRnahme wird
die Versickerung des Niederschlagswassers angefihrt. Dies rechitfertigt keinesfalls ein Ab-
senken des Kompensationsfaktors auf den niedersten Wert. Nach Leitfaden wire damit allen-
falls eine Absenkung auf den Faktor 0,5 zu rechtfertigen.

— Die Stadt wird gebeten, den Faktor entsprechend anzupassen.

Mit der Kompensation auf dem Flurstiick 1062/2 besteht Einverstandnis. Allerdings miissten
das Entwicklungsziel und die erforderlichen Malnahmen, mit denen dieses erreicht werden
kann, noch angepasst und konkretisiert werden. Wir bitten dies friihzeitig mit der unteren Na-
turschutzbehérde abzustimmen.
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A7-MAR-2819 B9:32 From:

Landratzamt Minchen - Frankentbaler Str. 5-9 - 81533 Minchen

Sachgebiet4.1.1.3
Bauleitplanung
im Hause

To D Fase:l1l1-13

Land fatsamt
Miinchen |

Bauen

L
28.01.2019

Ihr Zaichen:

Ihr Schreiben vom:

Unser Zalchan:

‘Minchan, 22 02.2019

Auskunft erteilt;

E-Mail:

Tal.:

Zimmer=Nr.:
Fax: ’

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange im Bauleltplanverfahren

Interne Betelligung Fachstélle der Grilnordnung

1. |Verfahren der Stadt UnterschieiBheim

Bebauungsplan Nr. 139

fiir das Gebiet 'Hollerner Feld Sid*

in'der Fassung vom 19.12,2018

erneute Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schlusstermin fur Stellungnahme: 19.02.2019

Stellungnahme

‘| Planzeichen 5. 1 und 5.2
Wir bitten um Uberprifung der Zuordnung der im Plan dargestellten gritnen Fliche — vermut-
lich handelt es sich um ,Flache auf Baugrundstiick, zu begrinen und-zu bepflanzen. Darge-
stellt ist im Plan jedoch d|e Farbe von 6ffentliche Grinflache".

Planzeichen 5.4, 5. 5 und 5.6
Die Planzeichen 5.4 und 5.6 sind im Plan nicht zu finden, Die unter 5.5 dargestellten ,,grol&e
Biume zu pflanzen” scheinen laut Luftbild zum Teil bergits zu existieren.

Wir bitten um Anpassung der Darstellung und der Legende.

Offnungszoiton

Ma,Di.DoFr  03:00 - 12:00 Uhr
und Do, 14:00 — 17:30 Uhr
Bitta Tarming versinbaren

Trlofon
Tolafax
Intermet

E-Mail

089 82210

089 §221.-2278

www landkreis-mudnshen, de
paatstellef@iia-m.bayem.de

Bankvertindungen

KSK MiOnchen Stamberg Ebarzherg
IBAN DE22 7025 0150 0000 0001 Q9
SWIFT-BIC BYLADEMIKMS

Pasthank MGnehen
|BAN DEQS 7001 0OB0 0048 1858 D4
SWIFT-BIC PBMKDEFF
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AT-MAR-2@19 B3:32 From: 7 D Pase:l2-13

Planzemhen 5.7 bis 5.10
Diese Planzeichen sind im Plan nicht zu flnden Wir hitten, die Legende entsprechend anzu- .
passen. ‘

§11°
(2) Wir bitten um Korrektur der Bezugsfehler:
LLQemak §43-Abe8 Satz a)" = ,geméil §12 Abs.3 Satz a)*
+geman §13-Abs6 3atz ¢)' = gemdl §12 Abs.3 Satz ¢)*

1(3) Wir bitten um Korrektur des Bezugsfehlers;
.geman §13-Abs-6 Satz b)" = ,gemdl §12 Abs.3 Satz b)"

(4) Wir bitten um Korrektur der Bezugsfehler:
.gemdn §43-Abe-6 Satz a)" = ,gemil §12 Abs. 3 Satz a)"

§12 (5

Schadlinge und Krankheiten, die bestimmte Gehbélzarten betreffen, werden haufiger. Um bei
den Ersatzpflanzungen flexibel reagieren zu kénnen, raten wir dazu, anstatt ,,gleu:hartlge
lieber Folgendes festzusetzen:

[...] Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall spatestens in der darauffolgenden Pflanz-
periode in einer hinsichtlich der Biodiversitat gleich- oder héherwertigen Gehélzart derselben
Wuchsklasse zu ersetzen, Mindestpflanzqualitdten gemaf §12 (3).

§14(2)
Wir empfehlen, diese Formulierung. bezugllch des Freufléchengestaltungsplanes unter den
Hinweisen aufzunehmen.

Hinweise (2} '
Wir empfehlen fur alle Baumpflanzungen ausreichend sparenfreien, durchwurzelbaren Raum
Zu schaffen, um gine gesunde Entwmklung Zu fordern und Geld far Pflege und Unterhalt ein-
Zzusparen.

Die Mindestgréfe der Baumschelben solite 16 m2 nicht unterschreuten ihre Mmdesttlefe in
nicht unterbauten Bereichen solite laut FLL 1,50 m betragen, also sollten B&ume einen
durchwurzelbaren Raurm von mindestens 24 rn3l erhalten, Grolh4ume besser noch bis zu 36
m?. Die Baumscheiben sind unversiegelt, z. B. als Vegetationsfldchen, Schotterrasenflachen
oder mit Baumschutzrosten auszufiihren. Eine Baumscheibe kann jedoch eine deutlich gerin-
gere Flache aufweisen, wenn eine Enrvenerung des Wurzelraumes unter Verkehrsfldchen
nach ZTV-Vegtra-Mii erfolgt.

Angrenzend an Verkehrsflachen sollte ein ausralchender Anfahrschutz der Baumstamme
dauerhaft zu gewishrleistet sein.



weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben


A7-MAR-2819 @3:32 From: T 4D Pase: 13713

N

Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Minchen - Frankenthaler Str, 5-9 - 81538 Miinchen Immissionsschutz und

staatliches Abfalirecht

21
2.2

23
24

25

An das

Sachgebiet 4.4.1.3 e Zeichen: G

Bauleitplanung Ihr Schreiben vom:  28.01.2019

Unser Zelchen:

-imHause- Milnghan, 25.02.2019

Auskunt ereit Teman To. GEEEEEED  ZmmorN:
CGEED D Fax_ QS D

1. | Stadt UnterschlelBheim

Frist f0r dia Stellungnahme: 19.02,2019 (irern) (§ 4 Abs. BauGB)
Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MallnahmenG)

O Flachennutzungsplan 0O mit Landschaftsplan
=2 Bebauungsplan Nr. 139 i.d.F. vom 19.12.2018 fiir das Gebiet ,Hollerner Feld Sud"
O mit Grinordnungsplan
dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs O I[:1 O naln
[l Senstige Satzung '
&
|

Triiger affontlichar Bolangy

Sachgebiet Immissionsschutz

O keine Aullerung
O Ziole dar Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspfiicht nech § 1 Abs. 4 BauGB ausigsen
O BeabsIchtigte eigene Planungen und Matnahmen, die den o. g Plan berithren knnen, mit Angabe des Sachstands

Elnwendungen mit rechtlicher Varbindlichkelt aufgrund fachgesetzlichar Regelungen, die im Regelfall In der Abwigung nicht
{harwunden warden kbnnen (z. B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungean)
Einwendungen .

Iu| Rechtagrundlagen
| Méglichkealten der Uberwindung (z. B. Aushahmen oder Befreiungen)
Y] Sonstige fechllchs Infarmationen und Empiehlungen aus der eigenen Zusténdigkelt zu dam o. g. Plan, gegliedant nach

Sachkomplaxen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage
Fachlicher Hinweis:
Untar § 10 Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelénm 1. Festsstzungen im Funkt 2. Baulicher Schall-
schutz in Unterpunkt 2.2 Planzeichen fehlt tiber dem Unterstrich die rote Marklerungskennzeichnung.
Das gesamte Bebauungsplangsbiset ist emlsslonsbeschrinkt sowohl das Gewarbegeblet als
auch das Sondergeblet. Fiir die beiden Tellgebiete warden verschleden hohe Emissionskontin-
gente featgelegt. Somit ist eine Forderung nach dem Urteil BVG v. 07.12.2017 -4 CN 7.16 er-
fiillt, des Weiteren muss in der Begriindung des Bebauungsplans nachgewiesen werden, dass
im Umfeld mindestens eln Gewerbegeblet ohne Emissionsbeschrinkung vorhanden Ist. Dies
ist in der Begriindung urteilskonform aufzunehmen. Dia unter den Hinweisen 7 und B aufge-
fishrtan Planzelchen sind im Bebauungsplan gutachtenkonform einzuzeichnan.

Hffnungazeltan Dienstgebdude / Erceichbarkelt  Bankverbindungen

Ma. =Fr.  0B:00 —12:00 Uhr Frankenthaler 5tr, 5-9 KSK Minzhe Starnbarg Ebarsbaryg o * *
@ und Do. 14;00 — 17:30 Uhr U-Blahn, S-Bahn: U2, 853, 57 {BLZ 702 501 50) Konto Nr, 109 -
wir bltten 8le, Tarmine zu varalnbaren, Stralonbahn Linle 17 IBAN DE22 7025 0450 0000 0001 09 E
II Bus Linien 54, 138, 144, 147 SWIFT-BIC BYLADEM1KMS “/
Talefon 089 62210 Haltostelle Glaelng-Bahnhof Paatbank Minchen EMAS
IRt Talefax 080 g221-2278 (BL.Z 700 100 30} Konto Nr, 481 B5-804 o T-

Internat  www.landkreis-muenchende  Tofogareas im Haue IBAN DEDG 7004 0080 0048 1858 04 Py
E-Mall poststalladra-m.bayarn.de Zufahrt {ibar Frankenthalgr Str. SWIFT-BIC PBNKDEFF
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Von: D

Gesendet: Mittwoch, 13. Februar 2019 17:32

An: ]
Betreff: Stellungnahme zu Bebauungspfan Nr. 139
Sehr geehrtc(IIIIEG0D

da ein Boardinghaus/Aparthotel fir das GEe geplant ist, weisen wir vorsorglich auf die haufig auftretende
Abgrenzungsproblematik zwischen hotel- und wohnéhnlicher Nutzung hin (z. B. BVerwG, Urteil vom
29.04.1992, Az. 4 C 43/89). Entsprechende Erganzungen der Begriindung erscheinen sinnvoll, um diese
Bedenken zu tiberwinden.

Die Festsetzungen des Immissionsschutzes milssen entsprechend der aktuellen Rechtssprechung erganzt
—werden. Wenn flr einen Teilbereich des Gewerbegebietes keine immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen
pestehen entfilit die Notwendigkeit einer gebietslibergreifenden Gliederung und damit die Notwendigkeit des
Verweises auf andere nicht-immissionsbeschrankte Gewerbegebiete. Unser Kenntnis nach ist ein
uneingeschrankter Richtungssektor nicht ausreichend um dem Urteil des BVerwG Genllge zu tun.

Beziiglich dem baulichen Schallschutz S. 13 f. der Begriindung regen wir an, entsprechend der Festsetzungen
durch Text § 10 2. Baulicher Schallschutz, die Klarstellung 40/45 dB(A) an der QOstfassade ab 2. OG im GEe
und 35/40 dB {(A) Uberall sonst zu Obernehmen.

Die tagsiber zuldssigen Emissionskontingente liegen im GEe zum Teil unterhalb der zuldssigen Werte eines
Allgemeinen Wohngebietes (55 dB(A) tagsiber / 40 dB(A) nachts). Obwohl das schalltechnische Gutachten zu
der Erkenntnis kommt, dass die geplante Nutzung in der dargelegten Ausfithrung mdéglich ist, weisen wir
vorsorglich darauf hin, dass erfahrungsgemaR Gewerbegebiete eine gewisse Flukiuation aufweisen. Die
generell zulassigen Emissionswerte nur an der aktuell geplanten Nutzung zu orientieren erscheint demnach fur
eine kinftige Nutzung des Gewerbegebietes als zu kurzsichtig. Das notwendige prognostische Element
hinsichtlich einer kiinftigen Entwickiung des Gewerbegebietes ist in der Planausweisung nicht ersichtlich.

Grundsatzlich begriiRen und beflirworten wir aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft, dass mit diesem
~Planvorhaben gewerbliche Nutzungen ermdglichen werden.

Weitere Anregungen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.

Freundliche Griile

GD
IHK fur Mdinchen und Oberbayern
Balanstra3e 55-59
81541 Minchen
IcK
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Recyclingpapier aus 100% Alpapier

Tadt Unterschisibhaim| Wasserwirtschaftsamt

FestERe Munchen
: ?’.érag.: 7 2. Feb. 2[]%9

l
\Beilagen: MM

WWA Minchen - HeRstraRe 128 - 80797 Miinchen

Stadt UnterschleiRheim Bauamt UnterschleiBheim
Postfach
85702 Unterschleilltheim
Eing.: 293 Feb. 2019
P

SG:| 51(52453] 54] 55] 56|

Kopie an: % =111 FHR———

lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung Datum
22.01.2019 ] 19.02.2019

Bebauungsplan Nr. 139 ,Hollerner Feld Sad"
Fassung vom 19.12.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen als Tra-

ger offentlicher Belange wie folgt Stellung:

1. Ortliche Gegebenheiten
Die betroffene Flache liegt in keinem Wasserschutzgebiet, in keinem Uber-
schwemmungsgebiet und stellt keine Altlastenverdachtsflache dar. Ungeféhr
400 Meter westlich befindet sich der Hollerner See, der durch eine Kiesgrube
entstanden ist von 5,80 m u. AP. Der Grundwasserstand liegt laut unserer
Stellungnahme vom 29.07.2010 zwischen ca. 471,0 - 471,5 muNN, was
schon in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Altlasten sind uns fiir den Planungsbereich nicht bekannt.

F

; e’ Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
HeRstralke 128 — poststelle@wwa-m.bayern.de
: 80797 Minchen -] www.wwa-m.bayern.de


weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben

weiss
Hervorheben


2. Wasserwirtschaftliche Belange

In den Hinweisen des Bebauungsplans ist der Umgang mit Niederschlagswasser in
den Ziffern 3 bis 7 umfangreich und sinnvoll dargelegt.

Wir empfehlen noch folgende Erganzung der Ausfilhrungen:

Grundsatzlich ist anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort Uber die

belebte Oberbodenzone zu versickern, sofern dies aufgrund der Sickerfahigkeit des

Bodens und sonstiger Randbedingungen méglich ist.

Sollte eine Flachen- bzw. Muldenversickerung technisch nicht méglich sein, ist dies
stichhaltig zu begriinden. Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sicker-
schéchte ist grundsatzlich zu begriinden und nur dort zulassig, wo zwischen dem
mittleren héchsten (MHGW) Grundwasserstand und dem Sickerhorizont ein Abstand

von 1,5 m eingehalten werden kann.

Zudem sollten im Rahmen des Bebauungsplans die fur die Niederschlagswasserbe-
seitigung notwendigen und geeigneten Flachen bereits vorgehalten und eingezeich-
net werden.

In keinem der Plane ist die Versickerung und Entwasserung der Planflache bildlich
dargestellt. Wir empfehlen daher die Darstellung dieser Flachen in den Planunterla-

gen.

Darliber hinaus besteht mit den Festlegungen des Bebauungsplans aus wasserwirtschaftli-

cher Sicht Einverstandnis.

Der Fachbereich 4.4.2 des Landratsamts Miinchen erhélt einen Abdruck dieses Schreibens

per Email.
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