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Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |Verfahren der Gemeindg OberschleiBheim

Bebauungsplan Nr. 77
fiir das Gebiet Munich Beach Resort

in der Fassung vom 24.04.2017

friihzeitige Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schlusstermin fur Stellungnahme: 21.11.2017

2. |Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 E] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

2.2 [:] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, dle den 0.g. Plan bertihren kdnnen, mit Angabe des
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2.3

2.4

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Ab-
wégung nicht iberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

O

Einwendungen

]

Rechtsgrundlagen

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

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

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf entwickelt sich nicht aus dem rechtsgdiltigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde, in dem das Plangebiet als ,Grinflache" darge-
stellt wird. Zum gegenwértigen Verfahrensstand entspricht der Bebauungsplanentwurf
der sich im Parallelverfahren befindlichen 26. FNP-Anderung. Auf eine evtl. Genehmi-
gungspflicht des Bebauungsplanes wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich, Teil 1 ist nicht an eine geeignete Sied-
lungseinheit angebunden und entspricht somit nicht dem Anbindungsgebot des LEP
3.3 (£). Wir empfehlen der Gemeinde daher, Kontakt mit dem LEP-Manager im Hin-
blick auf ein evtl. mdgliches Zielabweichungsverfahren aufzunehmen, vgl. im Ubrigen
unsere Stellungnahme zur 26. FNP-Anderung.

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich der Regattastrecke, die letztlich als Bau-
denkmal zu betrachten ist, auch wenn noch keine Eintragung in die Denkmalliste er-
folgt ist.

Wie sich aus einer Besprechung beim LRA Miinchen im Jan. 2017, bei der Vertreter
der Grundeigentiimerin Stadt Miinchen und der Gemeinde Oberschleilheim teilge-
nommen haben, gezeigt hat, ist die Stadt Miinchen gerade dabei, flir den Bereich der
Ruderregatta, Triblinenanlage etc. Planungsvarianten fiir eine kiinftige Nutzung unter-
suchen zu lassen. Wie aus der Stellungnahme zum vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf zu entnehmen ist, stimmt die Stadt als Grundeigentiimerin dem Bau einer dritten
Halle im Teilbereich 1 zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu und hélt eine Uberplanung des

Teilbereichs 2 gegenwartig flr verfriint.
Aus Sicht des LRA beinhaltet der Planentwurf folgende, noch nicht geldste Probleme:

a) Erschliefung:

Wir weisen darauf hin, dass das Plangebiet in seiner Gesamtheit planungsrechtlich
nicht erschlossen ist. Wie aus den Unterlagen zu erkennen ist, werden die verschiede-
nen Bereiche des Areals gegenwartig mittels ,Geh-und Fahrtrecht* zu Gunsten der je-
weiligen Erbbauberechtigten, also als private Erschliefungsflachen innerhalb des Ge-
landes erschlossen, der nordlich Teil grenzt unmittelbar an die B471. Bei dieser L§-
sung handelt es sich jedoch um zivilrechtliche Regelungen, dies genligt nicht den An-
forderungen, die planungsrechtlich an eine gesicherte Erschliefung zu stellen sind.
Hinzukommt, dass es sich um verschiedene Buchgrundstiicke handelt, die z.T.an kei-
ner ErschlieBung teilnehmen. Es ist daher erforderlich, die notwendige verkehrliche Er-
schlieBung im Bebauungsplan festzusetzen. Zu beachten ist auch, dass sich die Fl&-
chen fiir die Erschlieung auch auf das Bauland und Nutzungsmal auswirken.




b) Stellplitze

Fur beide Teilbereiche mit Ausnahme der 8stlichen Stellplatzanlage in Teil 1 werden im
Plangebiet keine Fiachen fiir Stellplédtze festgesetzt. In der Begriindung wird ein -nicht
exakt - ermittelter Bedarf von 287 Stellpldtzen angegeben. Weiterhin wird nur festge-
stellt, dass bei Events bis zu 1000 Besucher moglich sind, hierfiir die 287 ermittelten
wohl nicht ausreichen dirfen. Hinzu kommt, dass durch die abseitige Lage und man-
gelnder OPNV-Anbindung abends und am Wochenende die meisten Besucher mit dem
PKW kommen werden. Hierbei wird ausgefiihrt, dass durch Pachtvertrag, also zivil-
rechtlich, die auBerhalb der beiden Geltungsbereiche liegenden 890 Parkplétze beniitzt
werden kdnnen. Dies stellt jedoch u.E. auf Bebauungsplanebene keine ausreichende
Konfliktbewaltigung dar. Es gilt zwar der planungsrechtliche Grundsatz, dass Konflikte,
die auf der ndchsten Ebene noch geldst werden kdnnen, dorthin verschoben werden
‘kénnen. Dieses trifft jedoch im vorliegenden Fall nicht mehr zu. Auf Grund der Lage
des Plangebiets im Landschaftsschutzgebiet, Regionalen Griinzug, Biotopverbund,
Denkmalnéhe.. sind die unterschiedlichen Belange bereits auf Ebene des Bebauungs-
planes abzuwégen, die Zuldssigkeitsentscheidung evitl. weiter erforderlicher baul. An-
lagen, hier umfangreiche Stellplatzanlagen, kdnnen in diesem Fall nicht auf den Bau-
vollzug verlagert werden. Es ist daher erforderlich, die bestehende Stellplatzanlage in
den Geltungsbereich aufzunehmen, die Zuordnung der Stellplatze zu regeln und eine
konkrete Aussage zu den offensichtlich fehlenden Stellplédtzen zu treffen.

¢) Immissionsschutz

Das vorliegende Gutachten v.5.6.2015 beriicksichtigt nach Aussage in der Begriindung
die nunmehr konkretisierte geplante Nutzung nicht in vollem Umfang. Das Gutachten
ist daher zu aktualisieren, zugeschnitten auf die konkrete Planung.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Auswirkungen der zu erwartenden Emissio-
nen durch die zuldssigen Nutzungen wird auf beiliegende Stellungnahme zum Natur-
schutz verwiesen. Zu beachten ist hierbei auch, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt nur
die Emissionen der vorliegenden Teilliberplanung des Areals Berlicksichtigung finden
kénnen. Die Situation kann sich jedoch auch grundlegend éndern, sofern noch andere
Nutzungen durch die Planungen der Stadt Miinchen hinzukommen.

Ergebnis:
Nach unserer Auffassung lassen sich die drei vorgenannten Themenbereiche nur im

Rahmen eines Gesamtkonzeptes flr das komplette Areal des Komplexes ,Ruderre-
gatta“ einer sachgerechten Abwagung zufiihren, da hier Wechselbeziehungen bei der
ErschlieBung und insbesondere auch Stellplatzfragen, jedoch auch bei der Lérmsitua-
tion eintreten werden. Bei der vorliegenden Konstellation einer Verflechtung der einzel-
nen Belange ist zumindest nach unserer Einschatzung ein rechtméfiges Abwagungs-
ergebnis fir eine Teilplanung —ohne Kenntnis der Gesamtmafnahme - nicht zu errei-
chen, da zum jetzigen Zeitpunkt kein vollstdndiges Abwégungsmaterial vorliegt.

Der Gemeinde wird daher dringend angeraten, die Planung zuriick zu stellen und dann
ein Gesamtkonzept mit den Planungen der Stadt Miinchen —unter Berlicksichtigung
der Frage des Anbindegebots der Ziff.3.3.LEP- ins Verfahren zu geben.

Ziff. A.2.2.-2.5: Der Begriff ,Spielstétten” ist im Hinblick auf die Abgrenzung zu ,Ver-
gniigungsstatten™ eindeutiger zu definieren.

JWohnen* ist nach 2.2.als im ,SO" allgemein zuldssige Nutzungsart zugelassen, in 2.4
werden aber nur Personalwohnungen auf Bauraum 5 begrenzt. Dies |&sst den Schluss
zu, dass ,normales* Wohnen ansonsten {lberall zulassig ist. Es sollte daher bereits bei
2.2. das Wohnen nur fiir einen bestimmten Personenkreis zugelassen werden.




In A.2.5. wird die max. zulassige GF fiir Gastronomie beschrankt. Hierbei werden je-
doch die Baurdume 6 und 7 nicht erwahnt. Soll hier keine Beschrénkung stattfinden?

Wie aus der Begriindung zu entnehmen ist, soll die Sport- und Spielnutzung die
Hauptnutzung in dem Plangebiet ausmachen. Um die Unterordnung der {ibrigen Nut-
zungen noch zu verdeutlichen, empfehlen wir, dies in Ziff. 2.2 und 2.3 mit aufzuneh-

men.

5.  Wir bitten, die Darstellungen der in den jeweiligen Baurdumen zulédssigen Nutzungen in
der Planzeichnung zu verdeutlichen sowie auch die NutzungsmafRzahlen und Mafizah-
len zu vergroBern. Sie sind kaum ablesbar. Im Teilbereich 1 sollte das Planzeichen flr
,S0..." mit den im gesamten Planbereich zuldssigen Nutzungen besser auflerhalb der
Bauraume untergebracht werden, sonst kann leicht irrtiimlicherweise angenommen
werden, dass alle Nutzungen im Bauraum 1 zulassig sind.

6. Ziff. A.3.1: Hier misste noch ergénzt werden, dass durch die Knddellinie auch die Bau-
rdume getrennt werden (sh. Baurdume 1,2 und 3).

7.  Umweltbericht:
Folgende Unstimmigkeiten im Umweltbericht sind zu Giberarbeiten:

- Kurzdarstellung: hier stimmt die GF fir den Bauraum 3 nicht (statt 2870gm muss es

1400gm heif3en)
- im Bauraum 3 ist in der Planzeichnung eine WH von 4,5m und eine Firsthhe von

5,9m festgesetzt

- in der Tabelle ,Vorpriifung Schutzgebiete® ist die Betroffenheit durch Landschafts-
schutzgebiet, geschiitzte Landschaftsbestandsteile, Biotope, Uberschwemmungsge-
biet Denkmalschutz .. positiv anzugeben.

- Punkt 6 —Alternativpriifung: Die Aussage, dass die geplante Nutzung quasi alternativ
los an den Standort gebunden ist, ist in dieser Form aus u. S. so nicht zutreffend. Die
Aniage- insbesondere in Teilbereich1 -diente als Tenniszentrum. Dies hat nicht zwin-
gend zur Folge, dass eine Nutzung flir Spiel-Sport und Events nur dort verwirklicht
werden kdnnte. Die Aussagen zu Planungsalternativen sind daher noch zu ergénzen.

Zum Aufbau des Umweltberichts verweisen wir auf die seit Juli 2017 glltige neue An-
lage 1 (zu den §§ 2 Abs.4 und 2a und 4c BauGB). Wir bitten um Uberpriifung und ggf.

Ergdnzung der Angaben.

Aus Sicht der Griinordnung sind keine AuBerungen veranlasst. Zum Immissions- und Natur-
schutz wird auf beiliegende Stellungnahmen der Fachbereiche 4.4.1 v. 14.11.2017 und 4.4.3
v. 5.12.2017 verweisen, die Bestandteil dieser Stellungnehme sind.

Fawtippy,
Telefon-Durchwahl: —__

Technische/r Sachbearbeiterfin

Anlagen:
1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.1, Inmissionsschutz vom 14.11.2017

1 Stellungnahme des ’Fachbereiches 4.4.3, Naturschutz vom 5.12.2017




