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Befeiligung der Trager dffentlicher Belange im Bauleﬂplanverfahren :

Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung

Verfahren der Stadt UnterschleiBheim

Bebauungsplan Nr. 160
fiir das Gebiet Wohnen am Campus - Urbanes Gartenquartier

in der Fassung vom 01.09.2023

| Trégerbeteiligung geman § 4 Abs.2 BauGB im normalen Verfahren

‘| Schiusstermin fiir Stellungnahme: 10.11.2023

Stellungnahme

.| Zur Pflanzliste B) 24.0. 0 '

Hier geht es um Baume 1. und 2. Ordnung, die gemal Pflanzgebot A) 10.4.0 zu pflanzen -
sind. In der Liste stehen jedoch auch Bédume 3. Ordnung, die den Kriterien des Pflanzgebots
nicht entsprechen. Diese sollten aus der Liste gestrlchen oder gesondert gekennzeichnet
werden:

- {i.S.) bei Feld-Ahorn, da die Sorten kleiner sind als die Art und zur 3, Ordnung gehoren
- Crataegus spp., da die Art und Sorten zu den Bdumen 3. Ordnung gehdren
- Fraxinus ornus (A.u.i.S.), da die Art und Sorten zu den Bdumen 3. Ordnung gehdren
- Malus spp. (i.S.), da (fast alle) Zier-Apfel zu den Béumen 3. Ordnung gehboren
- Prunus spp (i.S., da (fast alle) Zier-Kirschen zu den Baumen 3. Ordnung gehdren

- Pyrus calleryana (i.S.), da die Chinesische Wildbirne zu den Béumen 3. Ordnung gehort
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Liguidambar styraciflua (i. S.) ist kalkmeidend und eignét sich deshalb nicht fur Standorte in
der Miinchner Schotterebene. Der Baum sollte von der Liste genommen werden,

Zur Pflanzliste B) 25.0.0 ,

Unserer Kenntnis nach kommt die Elsbeere auf kalkhaltigen Moranenschottern im Alpenvor-
land vor. Sie wird von der LfL als heimisch aufgeftihrt. '
https:/fwww.Ifl.bayern.de/iab/kulturlandschaft/123135/index.php

Wir bitten um Uberpriifung.
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O Flachennutzungsplan O mit Landschaftsplan

1= Bebauungsplan Nr. 160 i.d.F. vom 01.09.2023

fur das Gebiet Wohnen am Campus - Urbanes Gartenguartier

[} mit Grinordnungsplan
dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs A ja d nein
4O Sonstige Satzung
B4 Frist filr die Stellungnahme: 03.11,2023 {intern) (§ 4 Abs. BauGB)
a Frist: 1-Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-Mafnahmen()

Triiger dfientlicher Belange

Sachgebiet Immissionsschutz

(] keine Auerung
[ Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausitsen
] Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstands

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Ragelfall in der Abwagung nicht
berwunden werden kdnnen (z. B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen}

O Einwendungen
O Rechtsgrundiagen
] Méoglichkelten der Uberwindung (2, B. Ausnahmen oder Befraiungen)}
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P Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der elgenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Bagriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1. Generelles:

a) Das ,Urbane Gebiet" wurde zwischenzeitlich in die DIN 18005-1 (2023-07) aufgencm-
men. Die befroffenen Dokumente sind diesbezliglich anzupassen.

b} Im Bereich der Landshuter Strale kommt es zu Verkehrslarmeinwirkungen auf das
Plangebiet, welche die in der Rechtssprechung genannten Grenzen zur Gesundheits-
gefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts Uberschreiten. Diese Uberschreitungen wur-
den durch aktive und passive Malnahmen geldst. Dennoch ist die Héhe der Pegel —
insbesondere der Bereich der Gesundheitsgefahrdung — in den enisprechenden Doku-
menten (Begriindung, Umweltbericht) zu thematisieren, da nicht zwingend davon aus-
zugehen ist, dass dem gemoinen Birger die Einordnung der Pegelhéhe mdglich ist
(s. Punkt 1a unserer vorangegangenen Stellungnahme).

2. Anmerkungen zur Begrindung:

Immissionsschutz — Anlagen larm (S. 34)
Die zitierte Norm im cbersten Abschnitt der Seite ist zu korrigieren auf DIN 18005.

3. Anmerkungen zum Bebauungsplan

8) Das vorliegende Schallgutachten enthilt keine Aussagen zu den Anforderungen und
~ zur Zul&ssigkeit von AuBenwohnbereichen. Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse
. empfehlen wir — wie in Punkt 3f) unserer vorangegangenen Stellungnahme bereits an-
gemerkt — folgende Festsetzung:

AuRenwohnbereiche wie Balkone und Terrassen sind an der mit Planzeichen 1.5.8 ge-
kennzeichneten Fassaden nicht zuldssig.

b) Absatz 2 der Festsetzung 11.1.2 (Baullche und passive Larmschutzmafinahmen) ist
wie folgt zu erganzen:

[...] Raumarten ergibt. Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsriumen an den
mit Planzeichen 1.5.8 und 1.5.9 gekennzeichneten Fassaden [...]

¢) Fassaden, die von Absatz 3 der Festsetzung 11.1.2 (bauliche und passive Schall- -
schutzmalnahmen bei Uberschreitung der LArmsanierungswerte) betroffen sind, sind
per elgenem Planzeichen im Bebauungsplanh zu kennzeichnen. In den Festsetzungen
ist ein Bezug zum Planzeichen herzustetlen.

d} - Wie in Punkt 3f) der vorangegangenen Stellungnahme angemerkt, beschreibt das
Schallgutachten (aktuelle Ausgabe Kapitel 5.6}, dass bei Beurteilungspegeln iber 45
dB(A) selbst bei nur teilweise getffnetem Fenster ungestérter Schiaf haufig nicht mehr
méglich ist; nach VDI 2719 sind R&ume, in denen aufgrund ihrer Nutzung {z.B. Schlaf-
raume) eine StoBlUftung nicht mdglich ist, zusatzliche Laftungseinrichtungen bei einem
Aulienlarmpegs! Lm > 50 dB(A) erforderlich. Dennoch fordert Festsetzung 11.1.2- -

i. V. m. Planzeichen 1.5.2 Lilftungseinrichtungen erst ab alnem Pagel von 54 dB(A).
Wir empfehlen dringend — gerade auch im Hinblick auf den Vorsorgeaspekt der Bau-
leitplanung ~ den Wert zu reduzieren. ’

e) Planzeichen 1.5.8 und 1.5.9 sind im Bebauungsplan an der SUdfassade von PH2 Rich-
tung Westen zu verlangern (s. Anlagen 3.5 und 4.5 des Schallgutachtens).

f) Hinweis 14.0.0 Immissionsschutz
+AuBenwinde ist durch ,AuBenbauteile" zu ersetzen.
Der gesamte Hinweis ist erneut zu préfen. Die Forderung nach dem Schallschutznach-
wels ist doppelt aufgefiihrt. Bitte anpassen.
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4, Anmerkungen zum Schallgutachten

Gemal der Begriindung zum Bebauungsplan dient die Tiefgarage der Wohnbebauung.
Dennoch empfehlen wir, im Sinne des Vorsorgeaspektes der Bauleitplanung, die Ein-
und Ausfahrgarausche zur Tiefgarage in die Schallberechnung miteinzubeziehen, um
unzumutbare Belastungen fiir die den TG-Einfahrten benachbarten (zuklnftigen) -
Wohnbebauungen auszuschlieen. Sollte die Tiefgarage auch gewerblichen Zwecken

dienen, ist dies in der Schallberechnung entsprechend zu beriicksichtigen.

5. Anmerkungen zum Umweltbaricht

a) Zu Kapite! 2.2 -> Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-

gleich der nachteiligen Auswirkungen, 2. Gedankenstrich:

GemaR dem Textinhalt sind SchallschutzmaBnahmen erst bei Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV nétig, diese miissen aber zur Einhaltung der
(niedrigeren) Orientierungswerte der DIN 18005 flihren, Wie ist mit Pegel von 61 — 64
dB(A) tags bzw. 51 — 54 dB(A) nachts umzugehen? Bitte um llickenlose Darstellung in
Abstimmung mit dem Schallgutachter/Planersteller.

Antagen;
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1. | Stadt Unterschleiffheim

=

Flachennutzungsplan . 7 D

mit Landschaftsplan

_ =

Bebauungsplan Nr. 160 Wohnen am Campus -Urbanes Gartenquarti.er

fiur das Geblet

mit Grinordnungsplan

S'on'stige Satzung -

Frist fiir die Stellungnahme:  03.11.2023

2. Tréigér dffentlicher Belange

2.1 ([

Keine AuBerung.

22 ([

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslsen
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2.5

L,

|:| Beabsichtigte eigene Planungen und Maf&nahmen die den 0.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Ab-
wagung nicht dberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)’

I:I Einwendungen

DX Rechtsgrundiagen

§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

XJ  Moglichksiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befrelungen)

In den Festsetzungen Punkt 10.12.0 ist zu ergdnzen, dass die CEF-Malinahmen an geeigne-
ten Stellen durch eine fachkundige Person anzubringen sind und die Kéasten fir mindestens
10 Jahre zu erhalten und zu pflegen sind.

Aufgrund der Betroffenheit von Habitatbdumen ist als Vermeidungsmafnahme der Fallzeit-
raum in den Festsetzungen Punkt 10.12.0 zu ergéinzen, um das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestdnde mit hinreichender Sicherheit ausschlielen zu kénnen:;

Grundsétzlich sind Fallungen von Baumen mit Habitatstrukturen (Hohlen, Risse, Spalten,
Rindenabplatzungen) zum Schutz von Végeln und Fledermausen im Zeitraum vom 1.10.-
31.10. durchzufiihren. Kann mit absoluter Sicherheit eine Besiedelung durch eine Besatzkon-
trolle ausgeschlossen werden, sind die Héhlen (mit einem One-Way-Verschluss) zu ver-
schlieRen und kdénnen auch im Zeitraum vom 1.10.-28./29.2. gefallt werden.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtiiche Mafnahmen (Vermei-
dungs- und CEF-Mafinahmen) im BPlan entsprechend Uber Festsetzungen oder einen stad-
tebaulichen Vertrag festzulegen sind. Die Vermeidungsmafinahmen zum Fallzeitraum, Vogel-
schlag und Beleuchtung finden sich jedoch nur ausreichend konkret in den Hinweisen wieder:

Die Festsetzung 10.10.1 ist sehr unkonkret formuliert. Mafinahmen gegen Vogelschlag soll-
ten nicht nur spiegelnde/reflektierende Flichen, sondern auch Flachen mit Durchsicht (z.B.
Eckverg[asungen) umfassen. Es wird darum gebeten auf den Hinweis 12.0 zu verweisen,
bzw. diesen in die Festsetzungen aufzunehmen und die Formulierung des Hinwsises anzu-
passen (s.u.). :

Hinweis12.0; :

Maflnahmen gegen Vogelschlag sollten bereits Glasflachen mit 3 m?2 zusammenhangender
Glasflache beinhalten, zumal das BPlan-Konzept Nisthilfen im Umfeld und an den Fassaden
vorsieht und auf die Nutzung der Dachgérten als Nahrungshabitat abzielt.

Laut dem Hinweis sollen Wandfluter und Baumstrahler nur abends und von Oktober bis Mérz

betrieben-werden und-Baumstrahler wirken sich negativ hinsichtlich des Naturschutzes aus.

In Anbetracht dessen, dass kiinstliche Nisthilfen an den Fassaden und in den Gehdlzen an-

| gebracht werden (Festsetzungen 10.10.2 und 10.12), sieht die uNB eine Beleuchtung der

Fassaden oder Gehdlze als dulerst kritisch. Moglicherweise werden die Nisthilfen auch im
Zeitraum von Oktober bis Marz als Zwischenquartiere, Winterquartiere oder Schlafquartiere

genutzt. Eine Beleuchtung der Nisthilfen ist unbedingt ganzjéhrig zu vermeiden. Des Weiteren |

tragen derartige Beleuchtungen zur weiteren Lichtverschmutzung bei. Die Lichtverschmut-

| zung wirkt sich negativ auf die Umwelt aus (s. z.B. Held, M., Holker , F. & Jessel , B. (Hrsg.)

(2013): Schutz der Nacht — Lichtverschmutzung, Biodiversitat und Nachtlandschaft. — BfN-

Skripten 336, Bonn - Bad Godesberg, 188, https://www.iqb-berlin.de/sites/defaultffiies/media--

files/download-files/BfN-Skripten336 Schutz%20der%20Nacht web.pdf )

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

y
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Von dem bestehenden Geholzbestand sollen nun ca. 2/3 entfallen und lediglich 1/3 im Rah-
men der geplanten Grinflache, nutzbar flir Erholungssuchende, erhalten werden. Grundsitz-
lich ist es zu begriiRen, dass ein Teil des bestshenden Gehdlzes erhalten bleiben soll. Je-
doch wird es bedauert, dass nicht mehr des derzeit eingezdunten, standorigerechten Gehdlz-
bestandes erhalten wird. Zudem verliert der zu erhaliende Bestand weitere Lebensraumfunk-
tionen durch die Integration in die Griinflachen und die geplante Nutzung durch Erholungssu-
chende. Durch den geplanten Eingriff und Nutzung des Gehdlzbestandes kann nicht davon
ausgegangen werden, dass dieser zukiinftig noch ein wertvolles Brut- und Nahrungshabitat
fir Vbgel darstellen wird und die Biotopvernetzungsfunktion weiterhin uneingeschrankt erfiil-
len wird. Der Eingriff sollte aufgrund der vielféltigen positiven Wirkungen (Frischluftschneise,
Ausgleich Temperaturverlauf in den Siedlungen, Versickerungsméglichkeit fir Nieder-
schlagswasser, Lebensraum- und Vernetzungsfunktion fir Tiere) jedoch so gering wie még-
lich ausfallen. Die Nutzung von Erholungssuchenden schrankt die derzeitige Lebensraum-
funktion fiir Tiere weiter ein. '

Eingriffsbilanzierung' _
Die Bilanzierung erfolgte laut BPlan nach der BayKompV. Aus Sicht der unteren Naturschutz-

behorde ist die Bilanzierung nicht nachvollziehbar. Die BayKompV sieht keinen Vorher-
Nachher-Vergleich, wie es hier durchgeflihrt wurde, sondern eine Eingriffsermittlung vor. Ge-
mafk BayKompV berechnet sich der Kompensationsbedarf und der Kompensationsumfang fiir
flichenbezogene Merkmale wie folgt:

Kompensationsbedarf (BayKompV Anl. 3.1)= mz(Emgnff) WP/m*(BNT) * Beeintré'\chtigungs—
faktor

Kompensationsumfang (Anl. 3 2 BayKompV) [WP/m?(Ziel-BNT) ~ WF’lm2 (Abschlag) -
WP/m?(Ausgangs-BNT)] * m? (Kompensationsfldche)

Bei der Eingriffsermittlung fl'.]r den BPlan 160 wurde anders vorgegangen, dadurch ist die
Nachvollziehbarkeit nicht gegeben. Grundsétzlich werden Wertpunkte nur fiir die Aufwertung
einer Flache vergeben. Anhand der angegebenen Kompensationsermittlung kann nicht exakt
beurteilt werden, ob es zu einer Aufwertung kommt, da es keine flachenscharfe Verschnei-
dung gibt. Die BayKompV wurde falsch angewandt, was zu einem Mangel in der Eingriffsbe-
wertung filhrt. Die uNB sieht das angewandte Bilanzierungs-Verfahren, welches nicht der
BayKompV entspricht, nicht als geelgnetes und nachvoIIZIehbares Mittel zur Eingriffbilanzie-
rung. :

Berechnung Einzelbdume BNT B322: Fiir Einzelodume (8 WP laut Biotopwertliste} wurden 5
WP angenommen. Sofern deren Grundflache eine Griinfliche Uberdeckt, wurden fiir die
Grinfliche zuséatzlich 3WP berechnet. Somit kommen dem Einzelbaum, der (iber versiegelter
Flache steht, lediglich 5 WP/m? zu. Nach Auffassung der uNB ist dieser Wert willk(irlich ge-
wahlt, da in diesem Fall die bestehende Griinfliche 3 WP betrigt. Das LfU empfiehlt im Re-
gelfall die Bewertung des héherwertigen Bestandes, somit den Einzelbaum mit 8 WP (,Ant-

‘| worten auf Fachfragen zur Anwendung der BayKompV und der naturschutzrechtllchen Ein-
grlffsregelung“) :

Berechnung Einzelbdume BNT B311: Fiir diese Bdume (5 WP laut Biotopwertliste) wurden 3
WP angerechnet, mit der Begrlindung, dass diese auf Griinland mit 3 WP stehen. Demnach
wird in diesem Fall dem Baum, der auf Griinland steht, ein WP zugeschlagen und erhalt 6
WP statt der in der Biotopwertliste angegebenen 5 WP. Hier wird von dem Planer die Argu-
mentationslinie, die fir die BNT B322 verwendet wurde, nicht kongruent verfolgt. Demnach ist
‘es fiir die uNB nicht nachvolizishbar und bestétigt die Vermutung der Willkir,

Folgende BNTs werden zur Verringerung des Ausgleichsbedarfs und als Ausgleichsflache
herangezogen: P11, P432, R111. Gemé&f BayKompV orientiert sich der Zielzustand fir Kom-
pensationsmafinahmen an der Biotopkartierung fiir Bayern. Der BNT R111 darf ausdriicklich
nicht zur Anrechnung des Kompensationsumfangs herangezogen werden. P11 und P432

kdnnen zwar als Ziel-BNT herangezogen werden, jedoch zielt BNT-Beschreibung nicht die
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Dachbegriinungen ab. Der folgende Auszug des LfUs (FAQs zur Emgrlffsermsttlung) verdeut-
licht den Umgang mit Griindachern;

,Bei der Ermittiung der Erheblichkeit eines Eingriffsvorhabens sind die Funktionsauspragungen der
Schutzgiiter sowie der Intensitat der Wirkungen des Vorhabens zu betrachten. Dabei sind auch Ver-
meidungsmalnahimen zu beriicksichtigen. ' .
Dachbegriinungen kénnen béi entsprechender Eignung als MaBnahmen zar Eingriffsvermeidung aner-
kannt werden.

im Gegensalz zu siner Uberbauung ohne entsprechende VermeidungsmaBnahme.(in der Regel mit
Beeintréichtigungsfakior 1,0) ist in solchen Féllen bei der Ermittiung des Kompensationsbedarfes ein
Beeintréchtigungsfaktorvon 0,7 sachgerecht. (Fidche x WP des iberbauten Biotoptyps x Beeintréchti-
gungsfaktor 0,7 = Ausgleichsbedarf in WP}

in einem 2. Schritt sind die geplanten KompensationsmaRnahmen gem. BayKompV ebenfalls in Wert-
punkten zu berechnen. Der Berechnung werden die Werlpunkte fiir die fldachenbezogenen bewertharen
Merkmale und Auspragungen des Schufzgutes Arfen und Lebansrdume zu Grunde gelegt. Griindécher
bzw. Dachbegrilnungen sind in der Biotopweriliste nicht enthalten und kénnen daher auch nicht als
Kompensationsmalinahme fir fidchenbezogen bewerthare Merkmale und Ausprdgungen des Schutz-
guts Arten und Lebensrédume dienen.

Das bedeutet im Ergebnis, dass eine extens:ve Dachbegriinung den Ausgle:chsbedarf reduzieren

kann.’

Eine Anerkennung als AusgleichsmafBnahme ist wie oben erldutert nicht vorgesehen.

Dartiber hinaus kann die Anlage eines Grindaches bei der Betrachtung der Schutzguts Kiima/Luft ggf. ‘

verbal argumentativ beriicksichtigt werden.”

Neben den Ausfithrungen des LfU ist die uNB der Auffassung, dass Lichthdfe und Dachbe-
griinungen, die z.T. als Garten genutzt werden, von PV-Anlagen oder technischen Aufbauten
Uberstellt sind, nicht geeignet sind, um die durch die Versiegelung beeintrachtigten Funktio-
nen des Naturhaushaltes auszugleichen. Des Weiteren sind diese Fl&chen nur durch be-
stimmte Artengruppen nutzbar und erreichbar. In den Festsetzungen (10.0.0 ,Flachen und

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”)

wird nicht naher auf die Ausgestaltung und Verortung der Ausgleichsflichen eingegangen.
Hier heil’t es z.B. ,Mindestens 2/3 der Dachgartenildche sind intensiv zu begriinen oder als
Beetfldchen flr die gértnerische Nutzung herzustellen® oder es wird von der Anlage von ,Bio-
diversitatsflachen” gesprochen, die ,vollflichig zu begriinen sind“. Diese Angaben sind zu

Tungenau, um als Ausgleichsmalinahme zu fungieren, Ein gewisser Mindeststandard fir Aus-
"1 gleichsmafinahmen scllte eingehalten werden, z.B. im Hinblick auf eine vielfaltige heimische
‘| Artenauswahl zur Forderung der heimischen Fauna. Es bleibt dem Dachflachengarteneigen-

tumer (iberlassen, ob der Garten intensiv mit einem Sportrasen begriint wird, oder eine Bliih-
wiese angelegt wird. Dies kann keine Ausgleichsmalinahme darstellen. Eine Ausgleichsfla- .
che hat in erster Funktion die Zweckbestimmung einer Ausgleichsfliche, alle weiteren
Zweckbestimmungen sind dem Ausgleich untergeordnet. Dies kann jedoch auf einem Dach
nicht erflllt sein, da hier der Gbergeordnete Zweck immer die Wohnnutzung ist.

Grundsétzlich ist die Dachbegriinung und'grijne Ausgestaltung der Freiflachen sehr positiv zu

bewerten, da sie Eingriffe vor Ort vermindern, Anpassungen an den Klimawandel darstellen

und einen Beitrag zur biclogischen Vielfalt leistet kénnen. Sie wird von der uNB und auch’
vom LfU jedoch aufgrund der obigen Ausfihrungen nicht als geeignete Ausgleichsmafinahme

‘| anerkannt. Auch’im Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® wird der Dach-
begriinung nur eine Vermeidungsfunktion zugeschrieben, die iber den Planungsfaktor einge--

rechnet werden kann.

Zusatzllch ist der uNB unklar wie die Stadt ihrer Uberwachungsfunktlon nach § 4c BauGB bei
derartigen Ausglelchsflachen nachkommen kann.




Anlagen
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Vollzug der Baugeseize,
Beteiligung der Tréger oifentlicher Belange im Bauleltpianverfahren

1. Verfahren der Stadt UnterschleiBheim

Bebauungsplan Nr. 160

fur das Gebiet Wohnen am Campus - Urbanes Gartenquartier

in der Féssung vom 01,09.2023

Tragerbeteiligung gemanl § 4 Abs.2 BauGB im normalen Verfahren

Schlusstermin fur Stellungnahme: 10.11.2023

2. | Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 l:] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine' Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslsen

2.2 I:] Beabsichligte eigene Planungen und Manahmen, die den o.g. Plan berlibren kénnen, mit Angabe des
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2.3

2.4

Einwenduhgen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwé-
gung nicht iiberwunden werden konnen (z,B. Landschafts- und-Wasserschutzgebietsverordnungen)

|:| Einwendungen

M Rechtsgruﬁdlagen

D Méglichkeifen der Ubgmindung (z.B. Ausnahmen pder Befreiungen)

X . ‘Sonstige fachliche Informationeh und Empfehiungen aus der eigenan Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, ge-

gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrinmdung und ggf. Rechtsgrundlage

1. Wir bitten um Uberprifung der 'Bekanntmachungsdaten bei den Gesetzesangaben.
Diese sind teilweise nicht richtig angegeben (z. B. zuletzt geéndert BauGB am
28.07.23). Wir wlrden der Stadt daher empfehlen, auf die Datumsangaben zu verzich-
ten. o :

2. Gegenlber der letzten Planfassung gibt es in Festsetzung Ziffer 1.2.1 nunmehr Kei-

nen unteren Bezugspunkt zur Bestimmung der Wandhoéhe mehr. Der obere Bezugs-
punkt wurde mittels NN-Quote fixiert. Unter den Hinweisen wird unter Ziffer 2.2 auf die
geplante Fertighohe der Verkehrsflachen (z. B. 474.10 NN) verwiesen. Gema § 18
BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte der baulichen Anlagen festzusetzen.
Aus diesem Grund sowie in Bezug auf die Abstandsflachenproblematik (vgl. Ziffer 6)
halten wir es flUr zweckmafig, auch den unteren Bezugspunkt (in der gleichen Festset-
zungssystematik wie der obere Bezugspunkt) im Bebauungsplan festzulegen. Die Ho-
henguoten sollten in m (1. NHN festgesetzt werden. Wir bitten um Uberprifung.

3. Das Planzeichen filr die Hohenbezugspunkte ist aus Ziffer 1.3.6 entfallen. Wir bitten-
um erneute Aufnahme. Das Planzeichen empfehlen wir auch unter der Ziffer 1.2.1 mit
aufzunehmen, :

" 4. Der Rechtscharakter (2. .B. dffentlich) der Verkehrsflache-unter Ziffer 1.4.2 sollte

noch angegeben werden. Bei Ziffer 1.4.4 solite auch der Fuid- und Wartungsweg mit
aufgenommen werden.

5. Ziffer 1.4.6: Die Gestaltung des &ffentlichen StraBenraumes ist bei Festsetzung von
Verkehrsfldchen nicht zwingend Aufgabe der Bauleitplanung; sie bleibt grundsatzlich
der Ausflhrung (Ausfihrungsplanung oder Ausbauplanung) tiberlassen. Die Festset-
zungsmdglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB |asst aber eine funktionierende Aus-
fahrungsplanung/Ausbauplanung auf Ebene des Bebauungsplanes zu. Wir biften die

- - Stadt zu Gberprifen, ob sie die Ausbauplanung der (6ffentlichen) Stralenverkehrsfla-

che bereits im Bebauungsplan regeln mochte. Sofern die Stadt lediglich die Verkehrs-
flachen festsetzen mdchte, kénnte Ziffer 1.4.6 entfallen. Wenn an den jetzigen Festset-
zungen festgehalten werden soll, sollte bei Ziffer 1.4.2 und 1.4.6 noch der Rechtscha-

- rakter (z. B. &ffentlich Stralenverkehrsflache) aufgenommen werden.

Wir mochten auf die Festsetzung A 9.5.0 hinweisen. ,Das Gefalle der dffentlichen Ver-
kehrsflachen/ Eigentiimerwege ist so auszufihren, dass die Entwasserung und die
Versickerung von Niederschlagswasser ausschliellich auf den privaten Grundstiicks-
flachen erfolgt. Nach u. A: gibt es fir die Festsetzung des Gefalles von Verkehrsfla-
chen keine Rechtsgrundlage im Bauplanungsrecht. Wir bitten um Uberpriifung und
empfehlen, diese Reglung unter die Hinweise mit aufzunehmen.




In diesem Zusammenhang mochten wir darauf hinweisen, dass die Festsetzung Ziffer
A 9.5.0 (Entwasserung und die Versickerung von Niederschlagswasser von &ffentli-
chen Verkehrsflachen/Eigentiimerweg auf den privaten Grundstiicksflachen) im Wider-
spruch zu der Ziffer 1 der Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt vom 20.10.2023
steht. Wir halten ein Auseinandersetzen im Hinblick auf eine sachgerechte Abwégung
fur erforderlich. Auf den Konflikt bzw. dle Lésung sollte auch in der Begriindung einge-
gangen werden

6. Die Stadt plant zwei Teilbereiche. Aus dem Plan ist nicht erkennbar, welche Flachen

dem jeweiligen Teilbereich zugeordnet sind. Wir bitten um eine Ubersichtlichere Dar- .
stellung im Plan. Der Zuordnungsstlch fur den Teilbereich 1 IJegt in der Flache nach Zif-
fer 1.6.1, Wir bitten um Uberpriifung. ‘

7. Im Plan verlduft eine Knddellinie, die gemaf Ziffer 1.5.2 das unterschiedliche Maf
der baulichen Nutzung abgrenzen soll. Wir bitten um Uberprafung der Abgrenzung, da -
die jeweiligen ,Baugrundstlicke” unterschiedliche Mafe der baulichen Nutzung regeln.
Sofern mit der Knodellinie die Teilbereiche im Bebauungsplan abgegrenzt werden soli-
ten (siehe Plan vom 22.06.2022), ware dies dann entsprechend so festzusetzen.

8. Wie auf den unterschiedlichen Ausflhrungen (Ziffer 1.5.10 u, A 3.2.0) zu entnehmen
ist, beabsichtigt die Stadt unterschiedliche Ausgestaitungen der Abstandflachen. Zum
Teil soll die BayBO gelten, beim PH 1°und LM XVI soll die sudlrche Abstandsflache
0,17 H betragen und in anderen Teilen regelt der Bebauungsplan die Abstandflachen.
Fir letzteres ist es erforderlich, die jeweils betroffenen Gebaudeseiten mitteis eines
noch einzufihrenden Planzeichens 2u kennzelchnen und im Bebauungsplan folgende
Festsetzung aufzunehmen:

An den ,gekennzeichneten® Gebaudeseiten regelt der Bebauungsplan durch die ent-
sprechende VermafRung der Baurdume untereinander bzw. zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie der Festlegung der Wandhdhe die Abstandsfiichen. Die geplanten
Festsetzungen A 3.2.2 und 1.5.10 kénnen dann dadurch entfallen Wir bitten um Uber-
prifung, auch in Bezug auf die Begrundung

9. Wir bitten um Uberpriifung der Aussage in Sachen ,Brandschutz® in der Begriindung
(Seite 15 Abs. 3), dass der vorbeugende Brandschutz auch dort gewéhrleistet sei, wo
das MaR 2 x 3 m Abstand bei gegeniiber liegenden Fassaden leicht unterschritten wer-
den. Bei Unterschreitungen dieser Breite liegen die Fassade entweder innerhalb des
Gebéaudes (Durchfahrten und Durchgénge unter den 4 Wohnriegein), oder es werden
zum Brandschutz mind. 5 m Abstand zwischen den Wanden zweier unterschiedlicher
Gebaude festgesetzt. Bei den Uberfappungsbereichen Nr. 3, 4 und 5 wird beispiels-
weise der bezeichnete Abstand unterschritten: Wir bitten um Uberprifung. ‘

-10. Die Erduterungen in der Begriindung z. B. beim Uberlappungsbereich 4 {...und der | -
vorbeugende Brandschutz in der Engstelle ist durch Lage im bauordnungsrechtlich ge-
meinsamen Gebdude -Scholle 7- objekiplanerisch zu gewahrleisten.} halten wir far
missverstandlich. Wir empfehlen, die Unterschreitung des Brandabstandes anhand von
moglichen MalRnahmen noch genauer zu erldutern, um aufzuzeigen, dass die brand-
schutztechnischen Anforderungen im Bauvollzug geldst werden kénnen. Wir bitten um
Uberprifung und gof. Erganzung

11. Ziffer 1.6.4: Im Bereich der Lichthéfe sind auch die Dachgartenflachen im Plan dar-
gestellt. Da auch der erdgeschossige Bereich der jeweiligen Lichthdfe begrint werden
soll, empfehlen wir zur besseren Ablesbarkeit, die Lichthdfe im Plan zu kennzeichnen.
In der Festsetzung wére auf 10.6 und nicht auf 10.5 zu verweisen.,




12. Die Zeichenerklérung 2.7 und 2.14 sind nachrichtliche Ubernahmen und keine Hin-
weise. Die Bezeichnungsnummer des Bodendenkmais sollte mit aufgenommen wer-
den, so wie auch die Vermaung der Anbauverbotszone.

13, In Festsetzung A 5.1.0 ist auf die Festsetzung Ziffer 1.5.11, und nicht auf 1.5.12 zu
verweisen,

14. In den Festsetzungen A 5.3.0 und 10.11.0 werden Regelungen in den Grinflachen
getroffen. In Ziffer 1.6.2 u. 1.6.3 werden jedoch Freiflachen festgesetzt. Die Festset-
zungen wéren in Ubereinstimmung zu bringen. Wie wir bereits in unserer Stellung-
nahme vom 08.12.2022 hingewiesen haben, bitten wir um Erlauterung/Festlegung der
Art der Flachen. Die Begrandung ware entsprechend anzupassen

15. Das Wort ,sowie” in Ziffer A10.9.0 kann nach u. A. entfallen.

16. Wie aus der Stellungnahme des Fachbereichs 4.4.1 (Ziffer 1a) zu entnehmen ist,
wurden die Urbanen Gebiete zwischenzeitlich in die DIN 18005-1 mit aufgenommen.
Wir bitten daher um entsprechende Uberarbeitung des Gutachtens, um Aufnahme ent-
sprechender Festsetzungen (z. B. Ziffer 1.5.8 und 1.5.9, vgl. auch Ziffer 14 unserer '
Stellungnahme vom 08.12,2023) sowie um Anpassung der Thematik in der Begrin-
dung bzw. im Umweltbericht.

Zur Grinordnung und zum Immissions- und Naturschutz wird auf die beiliegenden Stellung-
nahmen Bezug genommen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.

Anlagen;

1 Stellungnahme des Sachgebletes 4124 - Grunordnung vom 27.11. 2023

1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.1 — Immissionsschutz vom 01.12.2023
1 Stellunghahme des Fachbereiches 4.4.3 — Naturschutz vom 06.11.2023






