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A

Stadtebauliche Begrindung

Der Bebauungsplan umfasst folgendes Grundstiick: 284T, Gemarkung Oberschleil3-
heim.

Vorbemerkung

In seiner Sitzung am 24.04.2017 hat der Bau- und Werkausschuss der Gemeinde
Oberschlei3heim die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Mit Beschluss vom 20.07.2020 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans, der
bis dahin zwei Teile umfasste, gedndert. Der bis dahin als Teil 1 bezeichnete Bereich
ist nun nicht mehr Teil des Geltungsbereichs. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans besteht somit nun ausschlieZlich aus dem vormals als Teil 2 bezeichneten Be-
reich, dem Munich Beach Resort.

Ziel des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende Nutzung der Flachen dstlich der Ru-
derregattastrecke, fur die es bisher nur eine befristete Genehmigung gibt, planungs-
rechtlich auf Dauer zu sichern. Die planungsrechtliche Sicherung soll auch die Nut-
zung der Flachen fur Events umfassen.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass sich die Sport- und Freispielnutzungen, die
den Hauptnutzungszweck ausmachen, an diesem landschattlich reizvollen Standort
konfliktfrei einfliigen und dass sie geeignet sind, das Sport- und Freizeitangebot in
Oberschleizheim auf positive Weise zu ergéanzen.

Gleichzeitig mochte sie durch beschrankende Festsetzungen aber auch dem Aul3en-
bereichsstandort und der Lage im Landschaftsschutzgebiet und innerhalb eines Bau-
denkmals Rechnung tragen.

Planungsrechtlich Ausgangslage

Regionalplan

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des regionalen Griinzugs ,Dachauer
Moos/Freisinger Moos/Griungurtel Minchen-Nordwest*

Gemal £4-2.2 Z 4.6.1 des Regionalplans Miinchen, Stand 01.04.2019, seller dienen

regionale Griinziige

o zur der Verbesserung des Bioklimas und zu+ der Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches
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o zur der Gliederung der Siedlungsrdume
e zur der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Die regionalen Griunziige durfen tber die in bestehenden Flachennutzungsplénen
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch gréRere Infra-
strukturmaflnahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und Malnahmen in—regi-
onalen-Grinztgen-sollen-im-Einzelfallméglich-sein; sind im Einzelfall und zur organi-
schen Entwicklung von Nebenorten maoglich, soweit die jeweilige Funktion gemaf Ab-
satz 1 nicht entgegensteht®.

Der Anderungsbereich Geltungsbereich liegt auch im Erholungsraum ,Nordliches
Ampertal mit Hebertshauser und Inhauser Moos einschlie3lich Moosgebiete um Ba-
dersfeld und Riedmoos (nérdliches Dachauer Moos)“ gemaR Ziel B-H-5-2 B V 3 des
Regionalplans.

Die Gemeinde sieht die durch dieFlachennutzungsplan-Anderung den Bebauungs-

plan vorbereiteten Nutzungen am Standort im Einklang mit der Regionalplanung bzw.

sie sieht die Funktionen des regionalen Griinzugs nicht beeintrachtigt, da

e es sich um einen bereits intensiv genutzten Standort handelt,

¢ Flachenerweiterungen Uber die Bestandsnutzung hinaus nicht vorgesehen sind,

¢ die geplanten Nutzungen dem Thema Freizeit und Erholung zuzuordnen sind und

e der Umfang des Geltungsbereichs im Verhaltnis zum regionalen Griinzug bzw.
zum Erholungsraum gering ist.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde OberschleilZheim verfligt Uber einen von der Regierung von Oberbay-
ern mit Schreiben vom 31.10.1977 und 6.10.1980 genehmigten Flachennutzungsplan,
der in der Fassung vom 29.01.1981 offentlich bekannt gemacht wurde. Der Flachen-
nutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geéandert, zuletzt durch die 25—Ande-

rungwirksam--d-Fvem26-11.2013 32. Anderung, wirksam i.d.F. vom 21.10.2025.

Da das Plangebiet im Aul3enbereich liegt, ein Privilegierungstatbestand im Sinne des
§ 35 BauGB fur die geplanten Nutzungen aber nicht dauerhaft vorliegt — es liegt eine
Genehmigung fir die Veranstaltungsbauten und die Nutzung als Beachclub nur be-
fristet bis zum 31.10.2021 vor - ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wurde fur die Flache des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans im Rahmen der 26. Anderung geandert. Diese Anderung in der Fassung
vom 26.09.2023 wurde vom Landratsamt Minchen mit Bescheid vom 07.02.2024 (AZ
4.1-0017/17/FNP) genehmigt und ist mit Bekanntmachung vom 15.03.2024 rechts-
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wirksam. Die Flache ist nun dargestellt als ,Sondergebiet mit der Zweckbestimmung:
Freispiel- und Sportstatten mit Gastronomie und Events®, der Bebauungsplan entwi-
ckelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Minchner Norden im Bereich
der Gemeinden Garching b. Miinchen, Ober- und Unterschleil3heim®“ (Verordnung des
Landkreises Minchen vom 24. Juli 1989). Die Untere Naturschutzbehdrde hat in ihrer
Stellungahme vom 05.12.2017 mitgeteilt, dass die geplanten baulichen Veranderun-
gen als erlaubnisfahig nach der Landschaftsschutzgebietsverordnung (LSG-VO)
»Munchner Norden im Bereich der Gemeinden Garching b. Minchen, Ober- und Un-
terschleiBheim® zu beurteilen sind. Es besteht kein Konflikt des Bebauungsplans mit
der LSG-VO.

Baudenkmal
Der Geltungsbereich liegt zudem innerhalb des Baudenkmals Olympische Ruderre-
gattaanlage (Aktenzeichen D-1-84-135-70).

4, Lage, Grol3e und Beschaffenheit des Bebauungsplangebiets

Der Geltungsbereich liegen im Westen des Hauptortes der Gemeinde Oberschleil3-
heim an der Grenze zum Stadtgebiet der LH Minchen.

Er umfasst eine Flache von rd—98-874 9.923 gm und befindet sich, zwischen Tribiline
und Regattasee gelegen, im nordlichen Teil des Regattaareals. Der triblinennahe Teil
liegt ca. 5 bis 8 m hoher als der in der Nahe des Regattasees gelegene Teil. Im Plan-
gebiet sind zahlreiche Baume vorhanden.

Freischankflache an der Tribine Beachsportplatze
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Die in den Anfangszeiten der Regattastecke noch als Zeltplatz genutzt Flache wird
seit dem Jahr 2013 von der Fa. Munich Beach Resort als Beach-Eventanlage mit
Beachsportplatzen, Eventzelten und angeschlossener Gastronomie / Catering mit
Freischankflachen genutzt. Es finden hier Privat- und Firmenveranstaltungen sowie
Kultur- und Sportveranstaltungen statt.

5. Das Vorhaben

best Weg Rettungsweg

atematve Aufbeuflacne |
fur ein Beachfeld A \
x16m

Y r B
&/ 1
77 Gesamtfiiche Holz = 585,36 m*

. Verkehrsfliche = 180,63 m*
, . Gastrofiicho = 374,83 m*

portfliche unten = 2728,85 + 542,50 m* SR
istrofidche oben = 289,47 + 98,54= 388,01m *
> % -

v

Konzept des Betreibers, Quelle: Architekturbiiro Dammann, Architekt, Stand 05-02.1019 19.02.2021

Im Geltungsbereich sollen die heute vorhandenen Nutzungen - Beachvolleyballfelder,
Gastronomie mit Freischankflachen, Buhnenbereiche — auch kinftig erhalten bleiben.
Nach Angaben des Betreibers ist mit rd. 50 — 200 Tagesgasten zu rechnen. An
Beachvolleyballturnieren sind rd. 40 — 80 Personen beteiligt. Bei besonderen Events,
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6.1

die nur an wenigen Tagen im Jahr stattfinden, sind bis zu 1.000 Gaste mdglich.

Den Normalbetrieb beschreibt der Betreiber wie folgt:
¢ Vermietung von Beachvolleyball Courts,
e Betrieb von zwei Freischankflachen und Strandbars, eine unten an den
Beachvolleyballfeldern und eine oben an der Regattatribline,
e Liegestuhle und Hangematten zum Entspannen,
e Nutzung der normalen Strandflache fur Gaste.

Als vereinzeltes Zusatzprogramm finden bereits statt oder sind geplant:
¢ Vier bis flnf Volleyballturniere im Jahr,
¢ ein Konzertwochenende ab August,
e vier bis finf Open-Air-Kino Veranstaltungen,
e vereinzelte Firmen- und Privatbuchungen — ahnlich einer Tischreservierung in
einem regularen Lokal.

Festsetzungen
Art der Nutzung

Die festgesetzte Art der Nutzung im Plangebiet stellt sicher, dass die heutigen und
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich auf Dauer planungsrechtlich gesichert sind.
Dabei ist einerseits der Wunsch der Gemeinde berticksichtigt, die Kontrolle tiber die
Entwicklungen im Bereich der Ruderregatta zu behalten und sicherzustellen, dass
sich dort keine unerwiinschten Nutzungen etablieren. Andererseits ermdglichen die
Festsetzungen aber auch dem Betreiber die Flexibilitat, innerhalb eines vorgegebe-
nen Rahmens das Betriebskonzept an sich dndernde Kundenwiinsche anzupassen.

Da der vorhandene bzw. geplante Nutzungsmix keiner der Baugebietskategorien der
8 2 bis 10 BauNVO entspricht, ist das Bauland als Sondergebiet gemal? § 11 Abs.
2 BauNVO mit folgender Zweckbestimmung festgesetzt: Freispiel- und Sportstatten
mit Gastronomie und Events. Durch die Wahl des Begriffs ,Freispielstatte” bringt die
Gemeinde zum Ausdruck, dass hier keinesfalls Spielhallen im Sinne von Vergnu-
gungsstatten bzw. im Sinne der Spielstattenverordnung zugelassen werden sollen.

Um den Hauptnutzungszweck — namlich den Betrieb von Freispiel- und Sportstatten —
gegenluber komplementar angelegten Nutzungen — Gastronomie - auch flachenan-
teilsmafig zu verdeutlichen, sind die verschiedenen Nutzungen auf bestimmte rdum-
lich abgegrenzte Teile des Geltungsbereichs beschrankt. Dadurch wird auch verdeut-
licht, in welchem Umfang die Gemeinde einzelne Nutzungen mit entsprechenden bau-
lichen Anlagen am Standort fur vertraglich halt.

Freispiel- und Sportstatten sind nur zulassig auf Nebenanlagen gem. Festsetzung 6.2,
Gastronomie ist nur zulassig in den Baurdumen mit den Nrn. 1, 2, 3 und 4 sowie auf
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6.2

Nebenanlagen gem. Festsetzung A 6.3. Events sind nur zulassig in den Bauraumen
mit den Nrn. 1, 2, 3 und 4 sowie auf Nebenanlagen gem. Festsetzungen A 6.2, 6.3
und 6.4 sowie auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, nicht jedoch auf den
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen gem. Festsetzung A 9.1

Mal der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmalf wird durch eine maximale Grund- und Geschossflache sowie eine
maximale Wand- und Firsthohe festgelegt. Aus ihrem Zusammenspiel ergeben sich
die zulassigen Geb&udekubaturen im Plangebiet. Mal3geblich fir die festgesetzten
Werte ist der Geb&udebestand sowohl in Grundflache als auch in Wand- und Firstho-
hen. Das Bestehende soll auch kinftig zulassig sein, versehen mit einer geringfugi-
gen Erweiterungsmoglichkeit, die Festsetzungen fir Neubauten orientieren sich an
den MalRen des Bestands.

Die Gemeinde tragt mit diesen Beschrankungen dem Aul3enbereichsstandort und der
Lage im Landschaftsschutzgebiet sowie innerhalb des Baudenkmals Rechnung.

Grund- und Geschossflache

Die maximalen Grundflachen fir die hochbaulichen Hauptanlagen sind bestandsori-
entiert, versehen mit einer geringfiigigen Erweiterungsmaoglichkeit, festgesetzt.

Zur Begrenzung der Gesamtversiegelung des Baug&Grundstiicks ist eine maximale
Grundflachenzahl festgesetzt, in der neben den Hauptgebauden auch die Nebenan-
lagen i.S. des § 19 Abs. 4 Satz 2 einflieRen. Letzteres umfasst im vorliegenden Fall
unter anderem die offenen Spielfelder, Freischankflachen und Bihnenbereiche. Diese
Flachen machen im Vergleich zu den Hauptanlagen den weitaus gro3eren Flachen-
anteil aus. Sie sind auch, dem Beachcharakter entsprechend, nicht versiegelt, son-
dern bestehen Uberwiegend aus offenen, wasserdurchlassigen Sandflichen oder
Holzkonstruktionen.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Eckdaten des Nutzungsmafes
for-die-beidenTelle-des-Geltungsbereichs. Die Berechnungen von GRZ und GFZ be-
ziehen sich dabei auf das Baugrundstiick, welches die innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans liegenden und als Sondergebiet festgesetzten Teile des
Grundstticks FI.Nr. 284 umfasst.

Flache Geltungsbereich 9.923 gm
Sl
Flach [
ache Sondergebiet 8.576 qm
Grundflache Hauptanlagen gem. Festsetzung im Bebauungsplan 205 qm
Grundflache Nebenanlagen gem. Festsetzung im Bebauungsplan '
gen gem. g gsp 3.290 gm
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6.3

oo
RZ Hauptanl '

G auptanlagen 0,024
. 0.:34

GRZ insgesamt 0.41

Geschossflache Hauptanlagen gem. Festsetzung im Bebauungs- 186
plan 180 gm

GFz 0,02

Die festgesetzten maximalen Geschossflachen gehen—von entsprechen einer einge-
schossigen Bebauung aus.

Maximale Wand- und Firsthhen

Die Beschrankung der Gebaudehthen zur Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild und die unter Denkmalschutz stehende Ruderregattaanlage
ist der Gemeinde ein wichtiges Anliegen. Daher wurden die maximalen Wand- und
Firsthhen mit dem Ziel festgelegt, die Héhe der bestehenden Bauten nicht zu tber-
schreiten und keinesfalls mehr als eingeschossige Baukdrper zuzulassen.

Uberbaubare Flache, Bauweise, bauliche Gestaltung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist ausschlieB3lich durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen orientieren sich hinsichtlich der Lage an den bestehenden Standor-
ten der baulichen Anlagen, hinsichtlich der GroR3e lassen sie Spielraum flir deren ge-
ringfugige VergroRerung. Die Geb&ude mussen in offener Bauweise errichtet werden.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, nachteilige Wirkungen auf
das Landschaftsbild und das Baudenkmal zu vermeiden. Daher sind Dacheindeckun-
gen, Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche in greller oder stark reflektierender
Ausflhrung unzulassig.

Aus dem gleichen Grunde sind auch dauerhafte Werbeanlagen unzulassig. Diese
Regelung ist notwendig, da die Werbeanlagensatzung der Gemeinde Oberschleil3-
heim fir diesen Teil des Gemeindegebiets keine Aussagen trifft und die Gemeinde
dauerhaft installierte groR3flachige, auffallige Werbeanlagen fur standortunvertraglich
halt. Temporére Werbebanner fur die Dauer eines Events werden hingegen zugelas-
sen, jedoch mit Beschrankungen versehen. So dirfen sie eine Gré3e von 2 m (HOhe)
x 10 m (Breite) nicht Uberschreiten. Die Hohe der Oberkante des Banners Gber dem
Gelande darf max. 5 m betragen, so dass ein Hinausragen Uber die Baume nicht
maoglich ist.

Einfriedungen sollen aus betrieblichen Griinden mdglich sein, aufgrund der sensiblen
Lage und der Belange des Landschaftsbildes gelten jedoch Beschréankungen hinsicht-
lich H6he (max. 1,50 m) und Ausfihrung (Maschendraht mit Stiitzen aus Eisenprofilen
geringen Querschnitts und mindestens 10 cm Abstand des Zauns zum Boden), damit
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die Durchlassigkeit fir Kleintiere gewdahrleistet ist.
6.4  Nebenanlagen

Betriebsbedingt ist sowohl die Anzahl als auch der Flachenumfang der Nebenanlagen
(rd. 22949 3.290 gm) im Geltungsbereich hoch. Die dort zuldssigen Nutzungen sind
analog zu den Bauraumen detailliert festgelegt. Aus gemeindlicher Sicht ist dies er-
forderlich, um zu verhindern, dass der Nutzungszweck des festgesetzten Sonderge-
biets unterlaufen wird. Fir die Nebenanlagen sind innerhalb der festgesetzten Fla-
chen flr Nebenanlagen folgende Zweckbestimmungen zulassig: Spiel- und Sportfeld,
AulRenschankbereich / Biergarten, Buhne und Kinderspielplatz.

Darlber hinaus sind sonstige Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO in einem Umfang
von insgesamt bis zu 250 gm zuldssig, wobei je Anlage ein Wert von 35 gm Grundfla-
che nicht Gberschritten werden darf. Diese Anlagen sind grundsétzlich auch aul3er-
halb der Baurdume und Flachen fir Nebenanlagen zulassig, nicht jedoch innerhalb
der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen gem. Festsetzung A 9.1. Solche Anla-
gen kdnnen z.B. Lagercontainer, Unterstande o.a. sein.

7. ErschlielBung

Motorisierter Individualverkehr

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs, der vollstandig auf dem Grundstiick FI. Nr.
284 liegt, ist im planungsrechtlichen Sinn gesichert durch folgende zwei Sachverhalte:

1. Auf dem Baugrundstiick Fl. Nr. 284 befinden sich aul3er dem Geltungsbereich
auch die baulichen Anlagen der Olympiaruderregatta (Tribiine, Bootshauser
etc.). Diese Anlagen wurden einzeln durch das Landratsamt Miinchen geneh-
migt. Fur alle Anlagen erfolgte - gemaf der Genehmigungsbescheide - die Er-
schlieRung durch die B 471. Die ErschlieBungserfordernisse anderten sich
auch nicht bei Bauvorhaben Dritter, wie z.B. der Tennisakademie Niki Pilic und
dortiger nachfolgender Nutzungsanderungen. Das Landratsamt ging immer
von einem einheitlichen Baugrundstiick aus, dessen ErschlieBung durch die
B 471 erfolgte. Die Gemeinde schlief3t sich dieser Auffassung an und hat kei-
nen Anlass davon auszugehen, dass fiur das Vorhaben im gegenstandlichen
Bebauungsplan nicht die gleichen ErschlieRungsvoraussetzungen gelten.

2. Fur das Grundstuck Fl. Nr. 248/4 284/1, das zwischen dem Grundstiick FI. Nr.
284 und der offentlichen Verkehrsflache der B 471 liegt und das sich im Eigen-
tum der Stadt Munchen befindet, hat die Stadt Munchen der Gemeinde Ober-
schleiheim die Zustimmung zur Widmung als Eigentimerweg erteilt. Das
Grundstlck Fl. Nr. 267/7 befindet sich im Eigentum des Freistaats Bayern. Es
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wird seit jeher als Zufahrt genutzt.
Der Anschluss des Grundstiicks FI. Nr. 284 an offentliche Verkehrsflachen ist
damit dauerhaft gewahrleistet.

Der Knotenpunkt der internen ErschlielBungsstral3e auf dem Geldnde der Ruderregat-
ta mit der B 471 ist nicht lichtsignalgeregelt. Auf der B 471 ermdglicht eine Linksab-
biegespur den Verkehrsfluss bei Abbiegevorgangen. Uberlastungserscheinungen
oder Unfallhaufungen sind fir den Knotenpunkt nicht bekannt. Eine Bedarfslichtsig-
nalanlage auf der B 471 westlich der Zufahrt erméglicht FuRgangern und Radfahrern
ein sicheres Queren der BundesstraRe. Rotphasen fir den Verkehr auf der B 471
konnen von Kraftfahrzeugen, die von oder in Richtung Osten zur Ruderregatta ein-
und ausfahren, genutzt werden.

Interne ErschlieRung

Die internen ErschlielBungsstrallen auf dem Gelande der Ruderregatta sind private
ErschlieBungsstralRen im Eigentum der Landeshauptstadt Miinchen. Sie wurden beim
Bau der Regattastrecke flr die Olympischen Spiele 1972 angelegt und sind damit auf
die Anforderungen von Grof3veranstaltungen und dem damit verbundenen Parkver-
kehr sowie Not- und Rettungsverkehr ausgerichtet.

Fur den Geltungsbereich Uberlasst die Stadt Mlunchen als Eigentiimerin durch Pacht-
vertrag dem Pachter die vorhandenen Wege zur Mitbenutzung. Das Geléande kann
grundsatzlich auf der privaten Verkehrsflache angefahren werden, dies ist allerdings
nur fir Anlieferungsverkehr zulassig. Wahrend der Betriebszeiten kann das Gelande
nur zu Full oder mit dem Rad erreicht werden. Eine Anfahrt mit dem Auto ist nur bis
zur nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Stellplatzanlage mdglich.

OPNV
Das Plangebiet liegt mit etwa 2,5 km tatsachlicher Entfernung nicht mehr im fuBlaufi-
gen Einzugsbereich der S-Bahn-Haltestelle OberschleiRheim. Bas-Gelénde-istjedoch
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Das Gelande ist jedoch tber die auf der B 471 verlaufende Buslinie X 201 (Dachau —
Garching Forschungszentrum) angebunden, die in einem durchgangigen 20-
Minutentakt von Montag bis Samstag von 5:00 bis 22:00 Uhr sowie an Sonn- und
Feiertagen im 60-Minutentakt von 7:00 bis 22:00 Uhr fahrt. Durch sie besteht An-
schluss an die S-Bahnhotfe in Dachau, OberschleiRheim sowie die U-Bahnhdofe Gar-
ching-Hochbruck und Garching-Forschungszentrum.

Eine Ergénzung bildet die Linie 291 (Dachau — Unterschleil3heim West), die von Mon-
tag bis Freitag im Stundentakt die S-Bahnhofe Dachau und Oberschleil3heim anfahrt.

Die Haltestelle befindet sich westlich der Zufahrt in das Gelande.

Ful3- und Radwege

Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Plangebiets ist Gber den Ful3-/Radweg entlang der B
471 sowie Uber landwirtschaftliche Wege stidlich der B 471 gegeben. Aufgrund der
Entfernung zum Ort ist die fuBlaufige Erreichbarkeit aber weniger von Bedeutung.

Bedeutsamer ist die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad, das in diesem Entfernungsbe-
reich (nach OberschleiBheim zwischen einem und vier Kilometer) eine hohe Attraktivi-
téat besitzt. Der bestehende Ful3-/Radweg entlang der B 471 stellt eine direkte und
umwegarme Verbindung nach OberschleiRheim wie auch Dachau her. Zuséatzlich ist
das Plangebiet Uber landwirtschaftliche Wege sudlich der B 471, die in einem attrakti-
ven landschaftlichen Umfeld verlaufen, angebunden. Hier verlauft auch der Radlring
Munchen als regionale Radwanderroute.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf fur das Gesamtareal 1&asst sich nur teilweise Gber die gemeindli-
che Stellplatzsatzung berechnen. Hilfsweise wird daher zusatzlich die Anlage zur Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung herangezogen.

Der Stellplatzbedarf im Geltungsbereich stellt sich tiberschlagig wie folgt dar:

Bedarf gemaf Satzung/ Stellplatz-
Anzahl / GroRe GaStv O/ b
2 X bedarf
nadherungsweise Annahmen

Beachvolleyball 5 Felder 2 Stje Feld 10
Beachsoccer 266 m? 1 St je 300 m? Sportflache 1
Gastronomie/ | 1.052 1.147 m? 1 St je 10 m? Gastraumflache | 105-115
AuRenschankflachen
Gesamt 116 126

Nach Angaben des Betreibers ist das Gelande bei Events fir max. 1.000 Personen
zugelassen. In diesen Fallen von Spitzenbelastungen durfte der Stellplatzbedarf tUber
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den o.g. Wert noch hinausgehen. Da die Durchfiihrung der Events jeweils einer ge-
sonderten Genehmigung durch die Gemeinde bedarf, kann und wird sie einzelfallbe-
zogen die Genehmigung an die Vorlage eines Mobilitatskonzeptes knupfen, das auch
bei hohen Besucherzahlen eine geordnete Abwicklung des ruhenden Verkehrs er-
mdoglicht (z.B. Shuttleservice zur S-Bahn 0.4.).

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Stellplatze vorhanden und auch nicht ge-
plant. Nordlich des Geltungsbereichs sind allerdings ausreichend genehmigte Stell-
platze (rd. 890 St) vorhanden, deren Mitnutzung der Pachtvertrag fur das Gelande
des Beach Resort einschlie3t. Der Stellplatznachweis erfolgt im Rahmen des Bauan-
trags. Auch Fahrradstellplatze kdnnen im Bereich dieser Anlage bestehenden Stell-
platzanlage nachgewiesen werden.

8. Griunordnung

Es wurde der bedeutende Baumbestand mit Grundlage einer Bestandsaufnahme vor
Ort und aus dem Lufthbild aufgenommen und entsprechend bewertet. Erhaltenswerte
Baume sind als zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt. Ebenso ein amtlich kar-
tiertes Biotop (7735-0100).

Artenschutz

Die zeitlich befristete Baugenehmigung fir das gegenstandliche Vorhaben enthalt
Auflagen zum Artenschutz. Diese sind als Festsetzung in den Bebauungsplan lber-
nommen:

"Open-Air-Konzerte oder Open-Air Kino-Veranstaltungen sind nur aufRerhalb der Vo-
gelbrutzeit (ab Anfang August) moglich. Im April ist auf jedwede Beschallung der An-
lage zu verzichten, um die beginnende Vogelbrut nicht zu beeintrachtigen.”

9. Immissionsschutz

Die Munich Beach Resort UG betreibt seit 2012 an der Ruderregattastrecke in Ober-
schleiBheim (Flurstiick 284) temporar Veranstaltungsbauten. Fir das Areal wird sel
Aun der Bebauungsplan Nr. 77 ,Munich Beach Resort an der Ruderregatta“ aufge-
stellt werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende Nutzung der Flachen
durch die Fa. Munich Beach Resort, flr die es bisher nur eine befristete Genehmi-
gung gibt, planungsrechtlich auf Dauer zu sichern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
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chung durchgefihrt und die Larmemissionen und -immissionen aus der obigen Nut-
zung berechnet und beurteilt (Projektnummer: 762-26; C. Hentschel Consult Ing.-
GmbH, Freising, Stand Februar 2026). Die Untersuchung ist als Anlage Teil der Be-
griandung.

Die zu untersuchende Nutzung ist als Freizeiteinrichtung zu betrachten. Geman Voll-
zugsbekanntmachung des bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Um-
weltfragen von 1998, Punkt 149b, wurde die Freizeitanlage gemaR der 18.BImSchV
“18.Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes* (Sportanla-
genlarmschutzverordnung) vom 18.Juli 1991, (BGBI. | S: 1588, 1790) zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 8. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4644) beurteilt.

Die schalltechnische Untersuchung-in-Absechnritt7kam zu dem Ergebnis, dass bei ei-
nem Beachvolleyballturnier tagstiber und gleichzeitigem gut besuchten Biergartenbe-
trieb (tagsiiber und adeh-nach 22.00 Uhr) mit keinen Uberschreitungen in der Nach-
barschaft zu rechnen ist.

Die Berechnung hat auch gezeigt, dass bei Veranstaltungen mit Beschallungsanlagen
abhangig von der zu-beschallendenFlache Lautstarke und Ausrichtung der Beschal-
lungsanlage Uberschreitungen in der Nachbarschaft auftreten konnen. Mit einer ge-
eigneten Ausrichtung der Lautsprecher (Richtung Sid-Osten 5)—siehe-Abbildung-5
und folgender Begrenzung des Gesamtschallleistungspegels der Beschallungsanlage
sind auch Veranstaltungen an den Beachfeldern bzw. auf der Tribine mdglich. Die
morgendliche Ruhezeit wurde der Nacht zugerechnet:
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Auf der Hauptflache im Bereich der Beachfelder:

e Tagsuber: 09 — 22 Uhr Gesamtschallleistungspegels Ly < 128 dB(A)
e Nachts: 22 bis 09 Uhr Gesamtschallleistungspegels Ly < 119 dB(A)
Auf der Triblne:

e Tagsuber: 09 — 22 Uhr Gesamtschallleistungspegels Lw < 124 dB(A)
e Nachts: 22 bis 09 Uhr Gesamtschallleistungspegels Lw < 115 dB(A)

Durch das Gutachten wurde — unter realistischer Ausgestaltung des Nutzungskon-
zepts — die immissionsschutzrechtliche Funktionsfahigkeit der Planung nachgewie-
sen. Bei einem gednderten Nutzungskonzept ist eine erneute schalltechnische Pri-
fung im Genehmigungsverfahren erforderlich.

10. Altlasten

Die historische Recherche altlastenrelevanter Flachen auf dem Gemeindebiet von
Harress Pickel Consult (HPC) vom 02.12.1996 benennt das Grundstiick Fl. Nr. 284
als altlastenrelevante Gewerbeflache. Als gewerbliche Nutzung wird aufgefuhrt:
Schreinerei, Montage vom Halbzeugen. Der Altstandort ist im Geoinformationssystem
des Landratsamts Minchen markiert.

Landkreis Minchen %

Erstellt von: Christian Freumuth, 9,1
Erstellt am: 29.03.2021
Gegbasisdaténo BaelschelvdinbsEugefdiung 2 Mafstab 1:5000 "N

Altlastenkataster Landkreis Miinchen, Quelle: Landratsamt Minchen 2021

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine entsprechenden Darstellungen
vorhanden sind, geht die Gemeinde davon aus, dass hier kein Altlastenverdacht be-
steht.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-87 Seite 15/28



OberschleiBheim Bebauungsplan Nr. 77 — Begriindung 26.01.2026

11.

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Baudenkmals ,Olympische Ruderregattaan-
lage” (Aktenzeichen D-1-84-135-70).

Funktion Sportanlage, syn. Sportkomplex, syn. Sportstatte, Umkleidegebau-
de, syn. Umkleidekabine, Tribline, Bootshaus, syn. Bootshausanla-
ge, syn. Bootsschuppen

Beschreibung  Ruderregattaanlage der XX. Olympischen Spiele, tGber 2 km langes
Wasserbecken in kinstlich angelegter Landschaft mit darin einge-
stellten baulichen Anlagen, nach Entwurf der Bauten von Michael
Eberl, Helmut Weippert, Erich Heym, Otto Leitner und der Land-
schaftsanlage von Georg Penker, 1969-71: Wasserbecken in sid-
westlich zu norddstlicher Lage, umgeben von Fahrstral3e und von
Wallen gefasst bzw. vertieft; Sitztriblne, Sichtbetonkonstruktion mit
weit auskragendem, holzverkleidetem Flachdach rickwartig zum
Pultdach ansteigend und riickseitiger, brettschichtverkleideter Stahl-
seilverspannung; mit Nebengebaude im Hang; Bootshallenbauten
und Unterkunftsgebaude mit Sporthalle im stumpfen Winkel, Beton-
stutzenkonstruktion mit Zangen aus Brettschichtbindern, jeweils
erdgeschossige Flachdachbauten mit Pultdachern im rickwartigen
Bereich, Fassaden zum Wasser befenstert oder mit Toren; Start-,
Zielturm und Ausrichtergebaude, sog. Aligneurhaus, jeweils als Be-
tonbiigel mit eingehangten Holzbauten; Kassenhéuschen im Ein-
gangsbereich vom Parkplatz, erdgeschossige Holzbauten; Land-
schaftsanlage mit Wallen, See, kiinstlich geftihrtem Bachlauf und zu
Gruppen gefassten Baumen; Betonskulptur, sog. Schlange, von
Hans Kastler, riickseitig zur Sitztribline; Fest- und Feuerplatz von
Karlheinz Hoffmann, beim Unterkunftsgebaude; amorphe Figur von
Arnold Ulrich Hertel, beim Unterkunftsgebaude; alle gleichzeitig

Aufgrund der sensiblen Lage sind die baulichen Anlagen in Grundflache und Hohe
eng begrenzt. Zulassig sind auf3er den beiden bereits befristet zugelassenen Gebau-
den fir gastronomischen Service (Baurdume Nr. 1 und 2) noch zwei weitere kleinfla-
chige Gebaude fur diesen Zweck (Baurdume Nr. 3 und 4). Alle Bauten sind in der Ho-
he auf 3 m begrenzt. Werbeanlagen sind unzuldssig, ausgenommen sind temporare
Werbebanner fir die Dauer der an wenigen Tagen im Jahr stattfindenden Events.

Von einer Beeintrachtigung des Denkmals ist daher nicht auszugehen. Die Gemeinde
sieht vielmehr die belebende Wirkung, die vom Beach Resort flir die gesamte Ruder-
regattaanlage ausgeht. Diese Auffassung teilt auch die LH Minchen.

Die LH Miinchen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 27.11.2019 ihre Uberlegungen
zur kunftigen Nutzung der Ruderregattaanlage abgeschlossen. Das dem Beschluss
zugrunde liegende Nutzerbedarfsprogramm (NBP) vom 26.09.2019 sieht das Munich
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12.

13.

14.

Beach Resort als positive Ergdnzung der von der LH geplanten Nutzungen. Im NBP
ist ausgeflihrt: ,Die ,sonstigen Nutzungen® sollen generell die Attraktivitdt der Olym-
pia-Regattaanlage fir Sportlerinnen und Sportler sowie Besucherinnen und Besucher
steigern und weitere Einnahmen ermoglichen. Ein Beispiel dafur ist der in 2013 reali-
sierte Kulturstrand ,Munich Beach Resort* am o6stlichen Ufer des Regattabeckens.
Seit der Eréffnung der Anlage im Jahr 2013 hat sich gezeigt, dass eine Einrichtung
dieser Art zu einer deutlichen Belebung der Anlage fiihrt und auch einen erheblichen
Mehrwert fur den nahegelegenen Regattabadesee bietet. Auch zukunftig soll die
Beachanlage an dem jetzigen Standort verbleiben ...*

Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rd. 9:874 9.923 gm.
Sondergebiet rd. 8518 8.576 gm

Private Verkehrsflache  rd. £:356-1.347 gm

Kosten fur die Gemeinde

Fur die Gemeinde entstehen keine Kosten.

Zeitliche Realisierung

Der Betrieb des Munich Beach Resort lauft bereits und wird der Planung entspre-
chend weitergefihrt.

15. Hinweise zur Umsetzung

N&he zum Wald

Die Gemeinde weist darauf hin, dass die Gefahren fir den Wald (z. B. Feuergefahr,
Wurzelverletzungen) minimiert werden sollten und dass vom Wald Gefahren fir Leib
und Leben ausgehen kdnnen (z.B. durch Baumwurf oder Astbruch).
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B  Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsregelung

1. Vorbemerkungen zum Umweltbericht und zum Planungsvorhaben

Die Inhalte des Umweltberichts werden auf Grundlage des detaillierten Bebauungs-
planes erstellt und abgearbeitet. Die Flachennutzungsplan-Anderung wurde bereits
mit Schreiben des Landratsamts Minchen vom 07.02.2024 genehmigt.

Der vorliegende Umweltbericht enthalt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltre-
levanten Belangen, die von der Planung berthrt werden. Die Bestandserhebung
zum Umweltzustand wurde Anfang Mai 2017 durchgefiihrt, um die Schutzguter be-
werten zu konnen. Die Erhebung wurde Anfang November 2025 vor Ort auf Aktuali-
tat Gberprift, zwei Kastanienbaume innerhalb des Beach-Volley-Feldes sind abge-
storben und entnommen worden, die Planzeichnung wurde daraufhin aktualisiert;
das betrifft auch einen Baum im Osten, der entfallt.

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen ist gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Bei der Erstellung
des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB maRgebend. Entsprechend § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage
fur die durchzufiihrende Umweltprifung.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind der stadtebaulichen Begriindung
Teil A zu entnehmen. Grundlage des Umweltberichtes ist der Bebauungsplan-
Entwurf mit integrierter Griinordnung in der Fassung vom 26.01.2026 nebst Begru-
nung.

Die Bestandteile des vorliegenden Umweltberichtes nach § 2 Absatz 4 und § 2a
Satz 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB entsprechen den Vor-
gaben und gesetzlichen Neuregelungen der BauGB-Novellierung vom Mai 2017.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren jeweils nach Kenntnisstand und Ver-
fahrensstand / Abwégung ergénzt und fortgeschrieben. Ein Scoping-Termin fand
nicht statt.

Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

Art des Gebiets Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,Freispiel- und Sportstatten”
(Inhalt, Art und Umfang) mit Gastronomie und Events.
MaR der baulichen Nut-| Die zulassige Nutzung liegt GR GF bei
Zzung Bauraum 1 66 106 gm 66 86 gm
Bauraum 2 60 gm 60 gm
Bauraum 3 1522 gm 1517 gm
Bauraum 4 1517 gm 1517 gm
Wandhdéhe / Firsth6he bei Bauraum 1/2/3/4 mit 3,0 m
ErschlieBung Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die Dachauer Straf3e und im wei-
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teren Verlauf Uber die weiter sudlich gelegenen Parkplatze in fuRlaufi-
ger Form.
Flachenbedarf | 0,99 ha (9.923 gm)

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beruicksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagigen
Fachgesetzen, Richtlinien, technischen Regelwerken und Normen, Verordnungen,
den Ubergeordneten Planungen sowie weiteren Fachplanungen.

Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke und Normen

- UVP-Gesetz

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- EU-Gesetze (Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

- Wasserhaushaltsgesetz

- Waldgesetz

- Denkmalschutzgesetz

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

Schutzgebiets-Verordnungen

- Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG
- Wasserschutzgebiete gemal3 § 51 WHG

- Uberschwemmungsgebiete gemafld § 76 WHG
Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern
- Regionalplan Minchen
- Flachennutzungsplan Gemeinde Oberschleil3heim

Einschrankende Aussagen aus dem Regionalplan liegen flr den ausgewahlten Be-
reich nicht vor.

Fachplanungen

- Landschaftsentwicklungskonzept
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- Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Miinchen

Die Berlcksichtigung der relevanten Vorgaben der einzelnen Fachziele wird in die
Umweltprufung eingearbeitet.

Umweltprufung des Vorhabens

Vorgehensweise bei der Durchfuhrung der Umweltprifung

Allgemeine
Datengrundlagen

Regionalplan Miinchen und Landesentwicklungsprogramm
derzeit gultiger Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
aktuelles Luftbild

Gebietsbezogene
Grundlagen

Eigene Bestandsbesichtigung aus 5/2017, im Jahr 2025 mittels aktuel-
ler Vermessung und vor Ort Anfang Nov. 2025 Uberpriift.
Bebauungsplan mit grinordnerischen Aussagen vom 87/2020 01/2026.

Schwierigkeiten
und fehlende Er-
kenntnisse

Fir diesen Plan wurde eine Behodrdenbeteiligung durchgefihrt, die Er-
gebnisse und Informationen sind in die Umweltprifung bzw. diesen
Umweltbericht eingearbeitet.

Es fanden keine Sonderkartierungen statt.

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt: C. Hentschel
Consult, Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Projekt-Nr.
762-2021 /042 Marz 2021 762-26/V05, 2. Marz 2021, angepasst
12. Februar 2026

Vorprifung Schutzgebiete

Merkmal Betroffen- erhebliche Anmerkung
heit Auswirkun-
ja/nein gen

FFH-Gebiet / SPA nein -- 7734-301 Graben und Niedermoor-

Gebiet reste im Dachauer Moos Teil 1 = 26
m im Norden bzw. 280 m nach
Westen entfernt, Teil 2 =330 m
nach Westen entfernt

Naturschutzgebiete nein -- NSG 0460.01 Schwarzhélzl - Ent-

fernung siehe FFH-Gebiet

Naturdenkmale nein -- keine

Landschaftsschutz- ja - Lage im LSG mit der Nr. 00436.01

gebiete Munchner Norden im Bereich der
Gemeinden Garching bei Minchen,
Ober- und UnterschleilZheim

geschiitzte Land- ja -- keine

schaftsbestandteile

geschutzte Biotope ja -- 7735-0100 Gewasserbegleitvegeta-

/ amtlich kartierte tion und Kalkmagerrasen auf dem

Biotope Gelande der Regattaanlage in Ba-
dersfeld

Uberschwem- nein -- keine

mungsgebiete

Wasserschutzge- nein -- keine
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biete
sonstige Schutz- nein -- Keine
ausweisungen: Lage nordlich, aber auRerhalb des
festgesetzte Aus- Bannwaldes Art. 2 BayWaldG
gleichsflachen
Denkmalschutz / Ja (seit -- Baudenkmal ,,Olympische Ruderre-
Bodendenkmaler 2018) gattaanlage“ (Aktenzeichen D-1-84-
135-70).
3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes (Ist-Zustand) einschlie3lich

Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Flachennutzungsplans entspricht einer Bestandssichtung vor Ort aus
5/2017.

Gebietscharakter: Beachvolleyballfelder, Kastanienbaume, Rampen-Treppenwerk
(Splitt, Granitstufen).

rote Schraffur= "
amtlich kartierte Biot'ope

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt in tabellarischer Form in verbal ar-
gumentativer Weise. Es werden drei Erheblichkeitsstufen unterschieden: gering,
mittel und hoch.
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Beschreibung und Bewertung des Um-
weltzustandes

Bemerkungen zu den Veranderungen, die sich fur die
einzelnen Schutzglter ergeben mit Minimierungs-
malinahmen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdume einschlie3lich Biotoptypen / Lebensrdume

Biotopflachen im Norden (Sekundarbiotop)
und Westen; vier Eichen im Westen, in-
nerhalb der Nutzung (Beachvolley) stehen
Kastanienbdume mit einen Stammdurch-
messer zw. 35 cm, meist 45 cm und bis zu
60 cm. Rampentreppe unversiegelt mit
Schotter und Granitsteinen als Stufen.

Der vorhandene Baumbestand wird als zu erhalten fest-
gesetzt. Ebenso die amtlich kartieren Biotopflachen.

Die bhisher zeitlich begrenzte Nutzungsméglichkeit wird
jetzt dauerhaft festgesetzt als Sondergebiet.

Minimierungsmafnahmen:

- Erhalt der Baume und sonstiger Bepflanzungen sowie
der Biotopflachen

- keine weitere Versiegelung

Schutzgut Boden / Geologie

Dachauer Moos, aufgeschiitteter Boden;
versiegelter und Uberprégter Boden durch
Gebéaude, Beachvolleyballfelder und Ne-
benflachen.

Insgesamt ist bei den versiegelten Flachen
von einer geringe Bedeutung, bei den un-
versiegelten Flachen von einer mittleren
bzw. hohen (Biotope) Bedeutung auszu-
gehen.

Es kommt zu keiner Bodenveranderung, da der Bestand
an versiegelten und vorhandenen Freiflachen festgesetzt
wird. Die Buhne wird jeweils temporar aufgestellt, der
Untergrund wird nicht versiegelt.

Minimierungsmaf3nahmen:
- siehe Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Lebensrdaume
/ Biotoptypen

Schutzgut Wasser

Es sind keine FlieRgewasser, Quellen oder
Wasserschutzgebiete betroffen;
Versiegelte und nicht versiegelte Flachen
mit mittlerer Bedeutung fur den Natur-
haushalt.

Es kommt zu keinen zusatzlichen Versiegelungen, damit
ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu rechnen.

Minimierungsmafinahmen:
- keine

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Wasserflache und umgebende Waldfla-
chen mit klimatischer Ausgleichsfunktion /
Kaltluftentstehungsgebiet.

Es kommt zu keinen zusatzlichen Versiegelungen, damit
ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /
Lufthygiene zu rechnen.

Minimierungsmafinahmen:
- keine

Schutzgut Landschaftsbild / Ortshild und Erholung

Erholungsgeléande Ruderregatta und Re-
gattaparksee mit umgebenden landwirt-
schaftlichen Flachen.

Ortliches Radwegenetz (griin, gestrichelte
Linie) mit entsprechender Frequentierung:

Etablierung der vorhandenen Nutzungen durch die Aus-
weisung als Sondergebiet.
Kein Eingriff oder Veranderung in das Wegesystem.

Minimierungsmafinahmen:
- keine
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Mittlere bis hohe Bedeutung fir das Land-
schaftsbild und die Erholungseignung

Schutzgut Menschen (Larm)

Keine direkt angrenzende Wohnbebauung; | Geringe Bedeutung, da keine direkt angrenzende Wohn-
aktive Erholungsnutzung (Regattastrecke). | bebauung; nur bei Veranstaltungen Uberschreitungen
moglich; SchallschutzmalRnahmen im Rahmen der Bau-
genehmigung Festsetzunrg—zu—max—Gesamtschalleis-
tungspegelauigenommen:

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmals  ,Olympische  Ruderre-| Aufgrund der sensiblen Lage werden die baulichen Anla-
gattaanlage” (Aktenzeichen D-1-84-135-| gen in Grundflache und Héhe eng begrenzt.
70).

Grunordnerische Festsetzungen / VermeidungsmalRnahmen Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Um dem Vermeidungsgebot Rechnung zu tragen, werden im Bebauungsplan fol-

gende grinordnerische Festsetzungen getroffen, um negative Auswirkungen auf

den (Umwelt-) Zustand zu vermeiden.

— Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Baume

— Festlegung von Flachen mit Bindungen fir den Erhalt: es handelt sich hier um
die amtlich kartierten Biotopflachen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es aufgrund der Minimie-
rungsmaf3nahmen bei allen Schutzgitern zu geringen Umweltauswirkungen.

Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen

Durch den Bebauungsplan wird eine zusétzliche Bebauung in sehr geringem Um-
fang vorbereitet, deshalb ist nicht zu erwarten ist, dass Staub, Gertuiche, Erschitte-
rungen, oder Strahlungen in prufungsrelevantem Umfang auftreten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern.

Uber die Menge der anfallenden prognostizierten Abfélle liegen keine Angaben vor.
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Miinchen.
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Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch Unfalle und Katastrophen

Es sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berticksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder beziglich der Nutzung natirlicher Res-
sourcen

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
kommt nach derzeitigem Stand nicht in Betracht.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und Ausmal} der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber
den Folgen des Klimawandels

Zur Nutzung erneuerbarer Energien werden keine Aussagen getroffen. Gegentiber
den Folgen des Klimawandels ist eine Anfalligkeit des Geltungsbereichs mit derzei-
tigem Kenntnisstand nicht zu erkennen.

5. Beschreibung der geplanten Malinahmen, mit denen festgestellte erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden werden

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebie-
tes zu Flachenversiegelungen. Um dem Vermeidungsgebot Rechnung zu tragen,
werden im Bebauungsplan folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

— Festsetzung von zu erhaltenden Baumen
— Festlegung von Flachen mit Bindungen fir den Erhalt: es handelt sich hier um
die amtlich kartierten Biotopflachen

6. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Fur eine Prifung des Artenschutzes wird nachfolgend untersucht, ob durch die Ver-
wirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes "Munich Beach Resort an der
Ruderregatta” die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fur die geschutzten Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. fir die Européische Vogelarten i. S. Art. 1
Vogelschutzrichtlinie sowie weitere streng geschitzte Arten nach Bundesarten-
schutzverordnung eintreten. Hierzu wurde die Bestandserhebung aus 2017 Anfang
Nov. 2025 bezlglich der Habitatstrukturen und Quartiere (Wohn- bzw. Zufluchtsstat-
ten fur Flederméause) aktualisiert. Die bisher getroffenen Aussagen zum Artenschutz
kénnen bestatigt werden.

Prafung eventueller Lebensstéatten geschutzter Arten sowie Gebietscharakter
zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums:
= Biotopflachen im Norden und Westen sowie Baumbestand

Nachweise aus ASK (Artenschutzkartierung) oder Biotopkartierung liegen mit der-
zeitigem Kenntnisstand im direkten Eingriffsbereich nicht vor. In der ndheren Umge-
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bung ist mit ASK-Fundpunkten zu rechnen.
Wirkfaktoren

Da es sich beim gegensténdlichen Vorhaben um bereits temporéar genehmigte An-
lagen und Nutzungen handelt, ist davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche
Verbote einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen. Es kommt zu
keiner zuséatzlichen Versiegelung oder Entfernung von Baumbestand.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung

= Es werden die Auflagen zum Artenschutz aus der Baugenehmigung vom
13.10.2016 mit dem Aktenzeichen 4.1-0053/16/V in die Festsetzungen zum
Bebauungsplan tibernommen:

= "Open-Air-Konzerte oder Open-Air Kino-Veranstaltungen sind nur auRerhalb
der Vogelbrutzeit (ab Anfang August) moglich®

= Im April ist auf jedwede Beschallung der Anlage zu verzichten, um die be-
ginnende Vogelbrut nicht zu beeintrachtigen.”

» Grundsatzlicher Hinweis, dass Rodungs- und Gehdlzschnittmal3nahmen und
R&aumung des Baufelds aulRerhalb der Brutsaison (Anfang Oktober bis Ende
Februar) stattzufinden haben

Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Nachfolgend werden fir die im Untersuchungsraum potenziell vorkommenden Arten
des Anhangs IV die Beeintrachtigungen und Gefahrdungen durch das Vorhaben
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Bestimmungen erlautert und prognostiziert.

Aufgrund der vorkommenden und benachbarten Strukturen im Planungsgebiet ware
eine Nutzung der Flachen als Jagdgebiet fir Fledermause theoretisch mdglich. Da
keine Quartiere (Wohn- bzw. Zufluchtsstatten) betroffen sind, sind Verbotstatbe-
stande des § 44 nicht einschlagig. Insgesamt ist nicht zu erwarten, dass Fledermau-
se, sofern vorhanden, durch die vorhabenbedingten Wirkungen signifikant ge-
schwacht werden. Die betroffenen Nahrungshabitate sind nicht von existentieller
Bedeutung fir die Arten, eine eventuell vorhandene Population ist durch das Vorha-
ben nicht bedroht; eine Befreiung nach 8 67 BNatSchG ist insofern nicht erforder-
lich.

Bestand und Betroffenheit europaischer Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-
Richtlinie

Fur die Arten der Vogelartenliste (Vogelschutzrichtlinie) kann eine zeitweise Stérung
ihrer angrenzenden Lebensraume auftreten.

— Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG

Brutplatze von Vogelarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Es kommt zu
keiner Bebauung / Versiegelung und somit auch zu keinem Verlust eines potentiel-
len Nahrungsraumes. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die Individuen
dieser Arten zu erwarten. Insofern kénnen die Verbotstatbestande gem. § 44
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BNatSchG ausgeschlossen werden.
Rodungen sind aufgrund der BaumafRnahme nicht veranlasst und wenn dann nur in
der brutfreien Zeit (Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

— Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG

Unter Berilicksichtigung der angenommenen Grof3e und Stabilitat der Populationen
der Arten im betroffenen Naturraum und natirlichen Verbreitungsgebiet kann ange-
nommen werden, dass die Populationen der Vogelarten auch trotz der Realisierung
des Vorhabens weiterhin ohne Beeintrachtigung in einem glnstigen Erhaltungszu-
stand erhalten werden kdnnen. Eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschutzter Arten, die keinen ge-
meinschaftlichen Schutzstatus aufweisen

Streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach der Bundesartenschutzverordnung,
die nicht im Anhang der FFH-Richtlinie enthalten sind, sind aufgrund ihrer allgemei-
nen bayernweiten Verbreitung und ihrer Lebensraumanspriiche im direkten Pla-
nungsgebiet mit ausreichender Sicherheit nicht anzutreffen bzw. es erfolgt kein Ein-
griff in die vorhandenen Biotopflachen.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmafRhahmen erscheint
es bereits ohne weitere eingehende Untersuchungen sichergestellt, dass sich die
Lebensraumausstattung nach Durchfiihrung der MalRBnahme nicht verschlechtert. In
diesem Zusammenhang sind die Ausfihrungen im Kapitel ,Geplante MalRnahmen
zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen“ zu beachten.

Fur die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie europai-
schen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie und Arten nach Bundesar-
tenschutzverordnung sind die Verbotsbestdnde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 nicht
erflllt. Demnach ist keine Befreiung nach § 67 BNatSchG erforderlich. Das Projekt
ist aus der Sicht des speziellen Artenschutzes zulassig.

5. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung; Minimierungsmafnahmen

Die Abarbeitung der Behandlung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung erfolgt in An-
lehnung an den "Leitfaden" (Erganzte Fassung) — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwick-
lung.

Da die Uberplanung ohne Zulassung weiterer Versiegelung fiihrt, wird davon aus-
gegangen, dass es zu keiner Ausgleichspflicht kommit.

MalRnahmen zur Verringerung von Beeintrachtigung:

- Erhalt der Baume (Stand Anfang Nov. 2025)
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- Biotopflachen festgelegt als "Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung

6. Prognose, Planungsalternativen, Uberwachung

Kurzfristig ware keine Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h.
die Nutzung als Beachvolleyballflache und Biergarten wirde beibehalten.

Eine Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten wurde nicht durchgefiihrt, es han-
delt sich um eine an diesem Standort bereits etablierte Nutzung.

Mit erheblichen Umweltauswirkungen ist nicht zu rechnen. Geplante Malihahmen
zur allgemeinen Uberwachung sind somit nicht notwendig. Die eigentlichen Auswir-
kungen beziehen sich auf den Bau (baubedingte Auswirkungen Schutzgut Mensch /
Erholung / Landschaftsbild). Die Ausfihrungen aufgrund Pflanzbindungen (Gewer-
beeingriinung / Landschaftsbild) sind Inhalt der allgemeinen Vollzugskontrolle von
Bebauungsplanen.

7. Zusammenfassung Umweltbericht

Durch die Festsetzung des Gebietes als Sondergebiet kommt es zu einer Etablie-
rung und Festigung der bisherigen Nutzungen.

Der Geltungsbereich ist sehr eng gefasst und es kommt zu keiner zuséatzlichen Ver-
siegelung. Auch der vorhandene Baumbestand kann erhalten werden.

Die Ubersicht fasst die Risikoabschatzung fur die einzelnen Schutzgiiter unter Be-
riicksichtigung der MaBnahmen zur Minimierung (kein Eingriff Biotopflachen, Erhalt
Baumbestand) zusammen.

Die Ubersicht fasst die Risikoabschatzung fur die einzelnen Schutzgiiter unter Be-
riicksichtigung der MaBnahmen zur Minimierung (kein Eingriff Biotopflachen, Erhalt
Baumbestand) zusammen: Dabei zeigt sich, dass bei Umsetzung der Mal3hahmen
zur Minimierung nur mit geringen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Schutzgut baubedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen
Tiere und Pflanzen gering gering gering
Boden gering gering gering
Wasser gering gering gering
Klima gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering
Menschen /L&rm gering gering gering
Mensch / Erholung mittel gering gering
Kultur / Sachgiter gering gering gering
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Gemeinde: OberschleiRNeIM, BN i

(Markus Bock, Erster Burgermeister)

Anlage

1. Schalltechnische Untersuchung
C. Hentschel Consult, Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Projekt-Nr. 762-2021
762-26/ V05, 2. Marz 2021, angepasst 12. Februar 2026
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