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Stefanovics Nicolai
-

Von: Schauperl, Andrea (aelf-ff) -

Gesendet: Mantag, 20. Februar 2023 12:06

An: Bauverwaltung - Stadt Olching

Betreff: BBP 176, Gewerbepark Geiselbullach, Teil il
Kategorien: Lila Kategorie

Sehr geehrte Damen und Herren,

von Seiten des AELF FFB bestehen keine grundsétzlichen Einwénde. Da in dem geplanten Gebiet eine
Sonderbaufidche mit der Zweckbestimmung Weliness und Hotel entstehen soll, weisen wir auf mogliche
Konflikte aufgrund von Emissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hin. Es st
sicherzustellen, dass die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht
beeinfrachtigt wird. :

Wir schlagen daher vor, nachfolgenden Hinweis z.B. in den textlichen Festsetzungen aufzunehmen, um
zukiinftige Konflikte zu vermeiden:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirtschaftlichen
Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der angrenzenden landwirtschatftlich
ordnungsgemal genutzten Flachen und Betriebe unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders
wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeeintrachtigung wahrend der Erntezeit, der
Bewirtschaftung der Flachen oder weiterer landwirtschaftlichem Fahrverkehr auch vor 6 Uhr morgens und
nach 22 Uhr zu technen ist.

Mt freundiichen Griifien

Fnulrza Schauner

it fir Brnahvung, Landwirtsehaft und Forsten Firstenfeidoruck
r-Ludwig-Stralie & g
82255 Firstenfeldbruck

www.ael-ff bavern.de
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Stadt Olching .' e ) B Postfach 10 02 03
: o : 80078 Miinchen
Rebhuhnstr. 18 - | Tel: 089/2114-267 von 8- 12 Ur
82140 Olching _ _ Fax: 089/2114-407
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Stephanie Kulosa 15.07.2019  P-2019-3677-1 32 22.07.2019

Yolizug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BavDSchG)
Stadt Olching, Lkr, Fitrstenfeldbruck: Bebauungspian Nr, 176 ,Gewerbepark

Geiselbuliach

Zustindicer Gebhiefsreferent:

Bodendenlanalpflege: Herr Dr. Jochen Haberstroh

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Plamung und bitten Sie, bei
kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) wnd
unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimunt das Bayerische Landesant filr

Denkmalpflege, als Triger 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpfiererische Belange:

im oben genannten Planungsgebiet licgt folgendes Bodendenkmat:
D-1-7734-0017, Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. dev Urnenfelderzeir.
Das Plangebiet liberlagert oben genanntes Bodendenkmal grofiflichig und ist aus

denkmalfachlicher Sicht als Erweiterungsfldche des bestehenden Gewerbeparks ungeeignet. Wir

bitten zundchst andere Erweiterungsmdglichkeiten zu priffen.
£smiog

Zentrale U-5-Bithn: Marignpiatz Tol. 08%21940 Bayer. L andesbank Mirchen



Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu ethalten.
Der ungestorie Erhalt dieser Denkmiler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamis
fiir Denkmalpflege Prioritdt, Weitere Planungsschrifte sollten diesen Aspekt bereits

beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal beschrinken.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfichlt eine Umplanung des Varhabens zu
pritfen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu verringern, Dies kbnnte z.B.
durch Verlagerung / Umplanung des Vorhabens an einen anderen Standort geschehen. Bei der
Auswahl von aus denkmalfachlicher Sicht geeigneten Standorten beréit das Bayerische

Landesamt fiir Denkmalpflege geme.

Eine Orientierungshilfe bietet der dffentlich unter hitp:/fwww.denkmal.bayern.de zugingliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dariiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fUr
Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfiigung und kdnnen so in lokale
Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
htp://www.geodaten.bayern.de/oge/oge_denkmal cgi?

Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um

eing Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenkmiler nachrichtlich in der markierten Aus-
dehnung in den Bebauungsplan zu ibemehmen, in der Begriindung aufzufiihren sowie auf die
besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB) und im zugehérigen
Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen (PlanzV 90 14.3).

Die aktuellen Denkmalfldchen i{ﬁnnen durch WMS-Dienst henmntergeladen werden.

Fiir Teilftachen kann eine fachgerechte, konservatorische Uberdeckung Eingriffe in die
Denkmalsubstanz verringern. Bei der Planung und Durchfithrung dieser Mafinahmen berdt das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege im Einzelfall. Genauerc Informationen finden Sie anf
der Serviceseile des BLID (http://www bifd bayem.de/bodendenkmalpflege/service/) unter dem
Stichwort , Konservatorische Uberdeckung: Anwendung - Ausfihrung - Do.lcuménl:atio n* oder

unter dem Link: hitp://www bifd bayemn.de/medien/konservatorischeneberdeckung 2016-06-

28.pdf
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Sollte nach Abwigung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Moglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstindig oder in grofien Teilen zu vermeiden bzw.
ist eine kouservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht méglich, ist als

Ersatzmafinahme eine archiiologische Ausgrabung durchzufiihren.

Wir bitten Ste folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf’ in den

Umweltbericht zu ibernehmen:

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlzubnis gem, Art. 7.1 BayDSchG notwendig, dic in einem

eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustiindigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu

beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalptiege wird in diesemn Verfahren die fachlichen

Anforderungen formulieren.
Bitte beachten Sie die folzenden Hinweise:

Archdologische Ausgrabungen kinnen abhiingig von Art und Umfang der erhaltenen
Bodendenkmiler einen grofleren Umfang annchmen und miissen frithzeitig geplant werden.
Hierbet sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (v.a.
Durchfthrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfimden auch
Anthropologie).

Ist eine archiologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplinen grundsitzlich vor der Parzellierung dic gesamte Planungsfliche
archiiologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir dea einzelnen Bauwerber
zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, Ez[> 2.3.5 Nr. 3/
Denkmalpflege Informationen des BLID 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. G6hner];
BayVG Miinchen, Urteil v, 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2). Wir
bitten darum, die Entscheidungsgremien mit diesem Hinweis zu befassen und stehen fiir
die Erliuterung der Befunderwartung und der damit verbundenen Kostenbelastung aus

derzeitiger fachlicher Sicht gerne zar Verfiigung,



Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern entnehmen Sie bitte
unserer Homepage:
http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundlagen_bodendenkmal.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22. Juli 2008, Az.: \% 1-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestitigt durch die
nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR
2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stddtebaulichen Griinden
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20

[Bodendenkmal als ,,Archiv des Bodens™]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der

Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.
Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege

betreffen. richten Sie ggf. direkt an den flir Sie zustdndigen Gebietsreferenten der Praktischen

Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen Griilen

,’, [ /{42 '

Dr. Jochen Haberstroh



BAYERISCHES LANDESAMT
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Konservatorische Uberdeckung von Bodendenkmiilern
Anwendung — Ausfiihrung — Dokumentation

Anwendung

In bauseitig betroffenen Bereichen, in denen nicht oder nur oberflichlich in den Boden eingegriffen
werden muss, ist eine Uberdeckung bestimmter Bodendenkmiler zu ihrem Schutz méglich. Die
Bodendenkmiler verbleiben dabei in ihrem urspriinglichen Zusammenhang vor Ort und werden
nicht ausgegraben.

Ist bauseitig der Abtrag bis auf archdologische Befunde unumginglich, muss nach der
vorgabenkonformen Dokumentation des Planums die nachfolgende konservatorische Uberdeckung
dem angetroffenen Befund angepasst werden. In geeigneten Fillen sollen archéologische Befunde,
die unterhalb der bauseits benotigten Eingriffstiefen liegen, durch eine Uberdeckung geschiitzt
werden. Sogenannte geschlossene Funde (z.B. Korperbestattungen oder Brandgriber) eignen sich
nicht fiir eine konservatorische Uberdeckung. Ob ein bereits freigelegter Befund iiberdeckt werden
kann, ist mit dem BLfD sowie der Unteren Denkmalschutzbehtrde abzustimmen. In diesen Fillen
kann die Uberdeckung nur nach vollstindiger Dokumentation der Befunde erfol gen.

Ausfiihrung

Fiir die konservatorische Uberdeckung auf Befund muss nach der Dokumentation des Planums
unmittelbar {iber dem Geotextil eine ca. 10 cm starke Feinsandschicht eingebracht werden. Bei
Mauerbefunden oder groeren Unebenheiten empfiehlt es sich, vor dem Einbau des Geotextils eine
Sandschicht zum Ausgleich der Bodenunebenheiten aufzubringen, um das Geotextil dauerhaft zu
erhalten.

Der Aufbau der konservatorischen Uberdeckung setzt sich i.d.R. — von unten nach oben — wie folgt
zusammen:

e Feinsandschicht (z.B. bei freigelegten Mauern oder starken Unebenheiten zur Nivellierung)

e Geotextil, mindestens der GRK 3 (GRK = Geotextilrobustheitsklasse)

e Feinsandschicht (bei Uberdeckung auf archiologischem Befund, s.u.)

¢ Schotter-/Kieskoffer, 30 — 60 cm stark (Material und Stirke abhéngig von spiterer
Nutzung und Belastung; der schiitzende Koffer muss von ,,fein“ zu ,,grob* aufbauen, d.h. in
der untersten Lage darf zum Schutz des Bodendenkmals nur Schiittgut mit maximaler
mittlerer KorngréBe 40 eingebracht werden)

Dabei sind folgende Vorgaben zu beachten:

Das Geotextil ist handisch vollflachig und iiberlappend einzubringen. Die Uberlappung muss
mindestens 20 - 30 cm betragen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege = 089/2114-228 [=] Jochen.Haberstroh @blfd.bayern.de
Hofgraben 4, 80539 Miinchen 089/2114-407 “B www.blfd.bayern.de

Ansprechpartner: Dr. Jochen Haberstroh, Praktische Denkmalpflege: Bodendenkmiler/Referatsleitung Oberbayern



Stand: 15.06.2016

Das Auffiillmaterial muss ,,iiber Kopf* eingebaut werden, d.h. die Fldachen diirfen nicht befahren
werden, bis eine ausreichende Schutzschicht eingebracht worden ist.

Dokumentation

Alle Arbeitsschritte zur konservatorischen Uberdeckung des Bodendenkmals sind von einer
archiologischen Fachkraft zu begleiten und fotografisch zu dokumentieren. Uberdeckte
Teilfldchen sind tachymetrisch aufzumessen.

Wurden zuvor Befunde freigelegt, sind diese entsprechend den Vorgaben zur Dokumentation
archiologischer Ausgrabungen in Bayern zeichnerisch, beschreibend und fotografisch im Planum
zu dokumentieren und einzumessen. Die Uberdeckung ist in diesem Fall eine von Oberbodenabtrag
(OB) und einer ggf. im Anschluss daran durchgefiihrten (Teil-) Ausgrabung (G) getrennte
MaBnahme, die eine eigene Maflnahmennummer erhalt.

Ist in den fachlichen Auflagen zur denkmalrechtlichen Erlaubnis ein (Teil-)Erhalt der
Humusauflage gefordert, wird die Dokumentation im Fachinformationssystem Denkmalpflege unter *
dem MaBnahmentyp Konservatorische Uberdeckung (K U) erfasst. Eine entsprechende
MaBnahmennummer wird auf Anforderung vergeben.

Abweichungen zum o.g. Vorgehen bediirfen der Abstimmung mit dem zustéindigen Referenten des
BLfD, die dieser im Einvernehmen mit der Unteren Denkmalschutzbehorde trifft.

Nach erfolgter konservatorischer Uberdeckung bediirfen alle Verdnderungen wie erneute
Bodeneingriffe der denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege @ 089/2114-228 [=] Jochen.Haberstroh @blfd.bayern.de
Hofgraben 4, 80539 Miinchen 089/2114-407 “B www.blfd.bayern.de

Ansprechpartner: Dr. Jochen Haberstroh, Praktische Denkmalpflege: Bodendenkmiler/Referatsleitung Oberbayern



Gemeinde Bergkirchen

Landkreis Dachau

Gemeinde Bergkirchen, Poslfach 53, 85230 Bergiirchen

Sachbearbeiter:

Stadt Oiching Zimmer: 206
Amt fir Bauen und Stadtentwickiung Telefon: 08131 6699- -
Fachbereich 2 Stadtplanung und Telefax: 08131 6699-
Bauverwaitung E‘fhti\;’rar;gl' www.bergkirchen.de
Rebhuhnstraie 18 ‘ Herd '
82140 Qlching ihr Schreiben v./Zeichen:

Unser Zeichen: 8102-

6100 Oiching

Gatum: 10.02.2023

Bebauungsplanes Nr. 176 und 9. Anderung des Flachennutzungspians
~Gewerbepark Geiselbullach” Teit It
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

Sehr geehrie Damen und Herren,
wir bedanken uns fir die Beteiligung am o.g. Bauleitplanverfahren.
Die Gemeinde Bergkirchen gibt folgende Stellungnahme ab:

£s ist angedacht im Bereich der Quartiere SO a und SO b im Nordwesten des , Gewerbepark
Geiselbullach® eine Wellness-Anfage mit Hotel auszuweisen.

Die Erschiieflung der Gewerbefldchen soll von Nordosten bzw. Sidosten iiber den bereits
bestehenden .Gewerbepark Geiselbullach an der B 471 Teilabschnitt | und [ erfolgen.

Das Verkehrsautkommen auf der B471/A8 ist bereits jetzt, und nicht nur in den Stofizeiten,
mehr als Uberlastet. Staus und Unfélle auf der A 8 und B 471 stehen auf der Tagesordnung.
Die Kapazitdt der B 471 und A 8 ist ausgereizt und vertragt eine soich hohes
Verkehrsaufkommen nicht mebr.

Eine Vielzaht der Feusrwehreinsitze liegt im Bereich der A8 und B 471.
Bei einer solch hohen Zunahme des Strafkenverkehrs dirfien die Unfalizahten auf dem

Streckenabschnitt B 471 und A 8 deutlich steigen.

Mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von bis zu 630 PKW ist davon auszugehen, dass
der Verkehr .zusammenbrechen” und damit die umliegenden Orte stark beeinirachtigt werden.

Zudem ist mit einer massiven Verkehrsmehrung im Bereich der Zweigstr. und des
Kapelienweges, sowie fiir die ndrdlichen Orte des Gemeindegebietes Bergkirchen zu rechnen.
Auch der Schieichverkehr Uber Bergkirchen-Lus wiirde sich vervielfachen. Es ist zu
beflirchien, dass die Zweigstralle, insbesondere wegen der Engste?ie nicht fur den zu
erwartenden Verkehr ausgelegt ist.

Die Bergkirchner Gemeindebiirger wéren von der starken Larm- und Verkehrsbeldstigung
beeintrédchtigl. Insbesondere fUr die Anwohner der ZweigsiralRe in Bergkirchen-Lus wire mit

Besuchszeiten: Hausanscheifl: Banken; i
Mo -Fr, Q8:00 — 12 00 Uhr Johann-Michael-Fischer-Strafte 1 Sparkasse Dachau Yalksbank Rallfeisenbank Dachau



Gemeinde Bergkirchen
Landkreis Dachau

einer Verschlechterung der Wohn- und Lebensqualitat durch Larm- und Verkehrsbhetéstigung
zu rechnen. Dies ist nicht zumutbar,

Es ist daher dringend ein Verkehrsgutachten zur Anbindung lber die B 471 und A 8 und deren
Auslastung zu erstellen. Zudem ist der zu erwartende Schieichverkehr zu bewerten und
darzustellen. Die angrenzenden Gemeinden sind in dieses Verkehrskonzept einzubinden.

Es ist sicherzusteilen, dass die straftenméfige ErschlieBung nur iiber den Gewerbepark
Geiselbuliach erfolgl.

Wir sehen die Standortwah! aufgrund der oben beschriebenen Verkehrs-und Larmbelastung
als auRerst kritisch an.

Mit freundlichen Griifben

./.

A
P
Dagmar Wagrier
Zvieite BUrgérmeisterin
o it




Stefanovics Nicolai

. m— e —
Von: Josef, Dieter
Gesendet: Freitag, 17. Februar 2023 12:07
An: Bauverwaltung - Stadt Olching; Bauleitplanung - Stadt Olching
Cc:
Betreff: Stellungnahme B-Plan Nr. 176 "Gewerbepark Geiselbullach, Teil 11l & 9.

Anderung FNP Wellnesseinrichtung Gewerbepark Geiselbullach

Beteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB - Stadt Olching

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 176 ,,Gewerbepark Geiselbullach, Teil Ill*

9. Anderung des Fliachennutzungsplanes fiir den Bereich einer Wellnessemrlchtung im dritten
Bauabschnitt des Gewerbeparks Geiselbullach an der B 471

Sehr geehrter Herr Brunnhuber,

Bezugnehmend auf die Schreiben der Stadt Olching, Amt fur Bauen und Stadtentwicklung, vom
12.01.2023 und 13.01.2023, hat der Gemeinderat Grébenzell die Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
176 sowie zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes in der 35. Sitzung am 16.02.2023 behandelt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs.1 BauGB erfolgt durch den Gemeinderat
folgende Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil
I1I“ sowie zur 9. Anderung des Fl&chennutzungsplanes fiir den Bereich einer Wellnesseinrichtung im dritten
Bauabschnitt des Gewerbeparks Geiselbullach an der B 471.

Der Gemeinderat sieht die Gemeinde Grobenzell insbesondere durch die Schaffung einer
Wellnesseinrichtung im dritten Bauabschnitt des Gewerbeparks Geiselbullach an der B 471 in seinen
Belangen betroffen.

Neben den direkten Auswirkungen des Eingriffs beispielsweise auf Natur und Landschaft und die amtlich
kartierten Biotope, betrifft dies unter anderem die verkehrlichen Auswirkungen im Verdichtungsraum des
Mlnchner Westens durch die Schaffung einer Wellnesseinrichtung mit Giberértlicher Bedeutung.

Die Gemeinde sieht die Einrichtung kritisch, aufgrund der bereits heute bestehenden verkehrlichen
Belastung im 6stlichen Landkreis Furstenfeldbruck, beispielsweise auf der Staatsstrale St. 2345. Diese
wurde fur Besucher der Wellnesseinrichtung aus Grébenzell und dem Miinchner Westen eine zentrale,
heute bereits stark belastete VerkehrserschlieRung darstellen.

Ein weiterer Punkt ist der Energieverbrauch einer derartigen Einrichtung am Standort. Dieser sollte, wenn
uberhaupt, angesichts der aktuellen Herausforderungen bei Klimawandel und Energiewende energleautark
geplant und umgesetzt werden.

Eine entsprechende Diskussion vor der Schaffung von Baurecht fiir eine derartige Einrichtung wére aus
Sicht der Gemeinde Grobenzell beispielweise auf Ebene regionaler Ziele fir den dstlichen Landkreis

sinnvoll. Die Gemeinde bittet daher die Baurechtsschaffung fir eine derartige Wellnesseinrichtung mit
Gberdrtlichen Auswirkungen zu hinterfragen.

Weiter bittet die Gemeinde Grébenzell in das weitere Verfahren tiber die formalen Verfahrensschritte
hinaus in geeigneter Weise eingebunden zu werden.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfigung.
Mit freundlichen GriiRen

Dieter Josef
Ortsentwicklung



oo Gemeinde
Tt Grobenzell

Danziger Stralle 23
82194 Grobenzell

Tel: +49 8142 505
Fax: +49 8142 505
E-Mail: | www.groebenzell.de
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FURSTENFELDBRUCK \.—.\
5 Landratsamt Furstenfeldbruck » Postfach 1461« 62244 Flirstenfoldbruck R&umliche Planung und
" Entwickiung
Stadt Olching - Auskunft erteilt: Herr Hé1zI
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{Bitte bei Antwor angeben)

thre Nachricht vom: 08.01.2023
lhre Zeichen: (110

10.63.2023

Vollzug des § 4 Abs. 1 BauGB;
Aufst. des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil Il (LRA Nr, 1370);
Stadt Oiching

Planfassung mit Begriindung vom 15.12.2022

Artiagen: Uberzéhiige Planunter'llagen

Sehr geshrte Damen und Herren,

das Landratsamt nimmt wie folgt Steliung:

Die Stadt Olching beabsichtigt mit der Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Wellnesseinrichtung mit Freizeit-
hotel sowie Gastronomie zu schaffen.

Algemein

Um sicherzustellen, dass im Teilbereich SO a Baurecht ausschlieBlich fur die gewlinschte
Nutzung geschaffen wird, empfehlen wir, auch im Hinblick auf den weitgehenden Planungs-
stand (siehe Begrindung), in diesem Bereich einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB aufzustelien.

Geltungsbereich’

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes westlich
von Geiselbuflach und umfasst eine Flache von ca. 15,5 ha. Es wird im Norden durch land-
wirtschaftliche Flachen, im Osten und Stden durch die bestehenden und bereits bebauten
Gewerbegebietsflichen sowie im Westen durch eine Grinfliche mit sich anschhef&endem
Baggersee (Stlrzer Weiher; ehemals Kiesabbau) begrenzt.

Hausanschrift Sprechzeiten Vermittiung  £-Mait BAN i Switl BIC:

Minchner Sir. 32 Mantag bis Freitag 08141 519-0  poststelfe@ira-fb.de Sparkasse FFEL:|DES 7005 3070 0008 0017 11 [AYLADEM4FFE
82256 Firstenfeldbruck 8.00 bis 12.00 Uhr : Volksbank FFR: [DE0S 7016 3370 000D 0320 00 |GENODEF1FFB
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Ableitung aus dem Flachennutzungsplan, rechtskriftige Bebauungsplane

Der rechtswirksame Flachennutzungspian der Stadt Olching stellt fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet” dar. Fir die gewerblichen Flachen ist der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fiir das Sondergebiet ,Wellness und
Hotel“ soll der Fiachennutzungsptan im Parallelverfahren gedndert werden (9. Anderung).

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nr. 166, Gewerbepark Geiselbullach an der B 471 Teil-
abschnitt | und I“ wird durch den o.g. Bebauungsplan teitweise aufgehoben und Gberplant.

Ortsplanung

Gegeniiber den geplanten Nutzungen bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Allerdings
werden die zuldssigen Wandhohen im SO a und SO b im Zusammenhang mit der Ortsrand-
lage als deutlich zu hoch erachtet.

Die Erhéhung der Wand- und Firsthdhen (um 2,17m und 1,6m) mit der Nahe zur B 471 und
zur BAB 8 zu begriinden, ist aufgrund der Entfernung zu den genannten Verkehrswegen
wenig nachvollziehbar. Es sollte eine erkennbare Abstufung zum Orisrand erfolgen.,

Der Bauraum des SO a und SO b liegt fur die dort festgesetzte Hohenentwicklung deutlich
zu nah an der Grundstlicksgrenze.

Dem Bebauungsplan ist ein aussagekraftiges stadtebauliches Konzept zugrunde zu legen.
Die in der Begrindung beschriebenen fandschaftsplanerischen Ansétze sowie die Beschrei-
bung der technischen Anlagen und des Erholungsequipments sind fir ein stadtebauliches
Konzept inhaltlich nicht ausreichend. Das vorgelegte Konzept sollte deshalb dringend mit
eindeutigen stadtebaulichen Aspekten untermauert werden.

Daraus abgeleitet sind die Planzeichnung sowie die textlichen Festsetzungen far den Be-
reich der beiden Sondergebiete aus stadtebaulicher Sicht zu konkretisieren (z.B. Baufenster,
ErschlieBungsbereiche, Stellptatze). '

Erschliefung

Die innere ErschiielRung der Baurdume wird als deutlich zu unkonkret erachtet. Im Sinne des
§ 1a Abs. 2 BauGB soil der Umgang mit Grund und Boden sorgsam erfolgen. Aufgrund der
hohen Anzahl von 830 Stellplatzen in den Quartieren SO a und SO b wird eine rein in die
Flache abzielende Planung kritisch gesehen. Von der generelien ungeordneten Zulassigkeit
von Parkdecks aulerhalb des Bauraums SO a wird dringend abgeraten. Den Vorgaben zu
den Stellplatzen fehlt es an erkennbarer Struktur und Regelungen zum Flachensparen. Es
wird daher dringend empfohlen, die Stellplatzanordnung zu untergliedern und mit Bepfian-
zungen einzufassen sowie einen Teil der geplanten Stellpidtze in einem flichensparenderen
Parkhaus unterzubringen, fiir das Baurdume festgelegt werden sollten.
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Die Stralenbegrenzungslinie im Bereich der 6ffentlichen Parkflichen sollte erganzt werden.

Planzeichen und Text:
ZuAil §1Abs 2

Die Zweckbestimmung fir das Sondergebiet ,Wellness und Hotel* solite dringend konkreti-
siert und klargestelit werden, ob auch lediglich eine der genannten Nutzungen ,Wellness®

und Hotel" zuléssig ist.

Zur Klarstellung, dass es sich bei dem Sondergebiet SO b um einen qualifizierten Bebau-
ungsplan gem. § 30 Absatz 1 BauGB handelt, ist die Nutzungsschablone um das maximal
zuidssige MaB der Nutzung zu ergénzen (vgl. Festsetzung Teil B1 § 2 Abs. 6).

Weiterhin sollte der ,Abs. 4" gestrichen werden, da es sich bei dem Sondergebiet nicht um

ein Gebiet nach §§ 4 bis 9 BauNVO handelt.
ZUuALS§T7 Abs. 2und7:

Das jeweilige Planzeichen sollie in der Planzeichnung und in den Festsetzungen identisch

sein.
ZUAL §7 Abs. 6

in der Planzeichnung sollte kiargestelit werden, ob ein Riickbau des Erdwalls erfoigen soll,
Fails dies nicht der Fall ist, sollte das Planzeichen entfallen.

Der Bauvellzug weist auf Folgendes hin:

Planzeichnung:

Die zuléssige Bebauung innerhalb des Bauraumes im See ist zu konkretisieren.

Al §1 Abs. 2:
Das Planzeichen SO b in Weil ist zu ergénzen.

A1§4Abs. 3:

Es wird darauf hingewiesen, dass in den Quartieren, denen keine Steliplatze zugeordnet
sind, Stellptatze nur innerhatb der Baugrenzen errichtet werden durfen.

A1§ 4 Abs, 4:

Es sollte klargestellt werden, ob die Ein- und Ausfahrtbereiche in den Gebieten, in denen sie

nicht festgesetzt sind, tiberall Zulassig sind.
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Al.§7 Abs. 1:
Hinweis zur Nutzungsschablone: Eine Regelung der Geschossfigche in § 2 {6) fehlt.
ZuB.1§1Abs. 21.V.m. Abs. 4

Aufgrund der lediglich nur beispielhaften Aufzéhlung von unzuldssigen bzw. ausnahmsweise
zulassigen Arten von Vergniigungsstatten wird nicht klar geregelt, welche Regelung fur nicht
genannte Arten zutrifft.

ZuB.1§1Abs &

Aus gestalterischen Grinden sollten offene Lagerflachen auch entlang weiterer Erschlie-
Rungsstralen ausgeschlossen werden. Wir empfehlen, Baurdume fir offene Lagerflachen in
vertraglichen, wenig einsehbaren Bereichen festzusetzen.

ZuB.1§1 Abs. 6:

Wir weisen darauf hin, dass im SO a Wohnungen fur Mitarbeiter nicht zul&ssig sind.
ZuB.1§2Abs. 2:

Es sollte klargestellt werden, was unter ,technischen Anlagen® zu verstehen ist.
ZuB.1§2Abs 3

Die Festsetzung zu Abgrabungen bis zu 1,5 m Tiefe ohne Begrenzung der Breite stellt einen
massiven Gelandeeingriff dar. Die Festsetzung sollte deshalb um die zulassige Breite der
Abgrabungen bezogen auf die betreffende Fassade ergdnzt werden,

ZuB.1§2Abs. &

Die Zulgssigkeit des Parkdecks und der Stellplatze aufterhalb der Baugrenzen im SO a sollte
konkretisiert werden. Die erforderlichen Feuerwehrzufahrts- und Aufstellfiachen dirfen hier-
durch nicht behindert werden. Mit der Brandschutzdienststelle ist zu kigren, wie weit die FW-
Zufahrt ins Grundstiick reichen muss und ob diese aufgrund der Gastrohiitte auch bis ins SO
b gefiihrt werden muss.

ZuB.1§ 2 Abs. 4:

Hinweis: Die geschlossene Bauweise ist zuldssig aber nicht verbindlich. Wenn im GE 4 da-
von nicht Gebrauch gemacht wird, steht der Baukorper in GE § bhei Teilung des Grundsti-
ckes direkt an der Grundsticksgrenze. Zwischen GE 4 und 5 sollte deshalb eine Baulinie
festgesetzt bzw. verbindiich die geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

ZuB.1§2Abs. 6

Die Regelung der max. Grundflache muss in die Schabicne aufgenommen werden.
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Es ist unklar, ob sich die Regelung bzgl. der zulassigen Grundfiache der Saunahiitten von
B0m? auf eine einzelne oder mehrere Hutten insgesamt bezieht. Dies ist zu konkretisieren.

Zur Klarstellung ist bei der Regelung fur die ,Gastrohiitte” zu ergéanzen, dass es sich um die
zuldssige Grundflache handelt. Zudem ist zu kldren, ob die Grundfidche fiir die Gastroh(ite
i der max. zulassigen GR von 2.000gm enthalten sind. Zur baulichen Gestaltung der Gast-
rohitte sollten ebenfalls Festsetzungen erfolgen.

ZuB.1§4 Abs. 1:

Die Festsetzung der Dachneigung fir ,bis zu 50° ist zu unbestimmt.
ZuB.1§4 Abs. 2:

Die Formulierung ,in Materialfarbe” sollte konkretisiert werden.
ZuB.1§5 Abs. 2 Satz 1:

Die Festsetzung gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsptanes, somit auch
im SO: Fur den Bereich des SO b sollte dies ggf. angepasst werden.

ZuB.1 §6 Abs. 2:

Die Formulierungen ,héchstmégiiche Nutzung® und in Umgebung einfligen” soliten konkreti-
siert werden.

ZuB.1 § 9 Abs. 2:
Das GE 3 sollte hier auch ausgencmmen werden.
ZuB.1§9Abs &

Die Obliche Bodenfreiheit fur Kleintiere sollte hier ergénzt werden.,

Sonstiges
Praambel:
Abs. 1:

Die Rechtsgrundlagen BauGB und BauNVO sollten aktualisiert und die letzte Fassung ange-
geben werden.

Abs. 2 Satz 2

Fir die Grolke des Teilbereiches (,11.211") sollite noch die MaReinheit (m?) angegeben wer-
den.
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Abfallrecht

Die im Landkreis Firstenfeldbruck erfassten Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen werden
von o. g. Bauleitplanung nicht berthrt.

Fur die vom Bebauungsplan erfassten Fiurstlicke 100, 100/27, 100/59, 100/60, 100/79,
105/183, 105/188, 105/187, 108/7 der Gemarkung Geiselbullach werden von Seiten des
Sachgebietes 24-1 - Umwelt- und Klimaschutz, Bodenschutzrecht / Staatl. Abfall recht keine
Bedenken vorgebracht.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis Flrs-
tenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Immissionsschutz

Anlage:
Weitere Immissionsorte A — D

Aus der Sicht des Immissicnsschutzes wird Folgendes vorgetragen:

1. Fur das Sondergebiet ist die Larmschutzbediirftigkeit in Anlehnung an die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Bebauungsplan festzusetzen. Falls die Schutzbedurftigkeit hdher
sein soll als flr ein Gewerbegebiet (z. B. bei Anlehnung an ein Urbanes Gebiet oder Misch-
gebiet), ist vom Larmgutachter zu prifen, ob sich das mit dem bestehenden und geplanten
Gewerbegebiet vertragt.

2. Wir schlagen vor, noch folgenden Hinweis in die Satzung mit aufzunehmen:

.Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung der In-
genieurbiiro Kottermair GmbH vom 13.06.2022 (Aufiragsnummer: 7857.1 / 2022 - JB) zu

Grunde.”
3. Bzgl. der Emissionskontingente-Tabelie im Bebauungsplan § 19 Abs. 1:

- Die linke Spalte ,Gebiet im gewerblicher Nutzung” ist iiberflissig und daher zu strei-
chen.

- Sowohl die Flachenangaben als auch die Nacht-Emissionskontingente zu ,GEG" und
,GE7" stimmen nicht mit denen im Gutachten (iberein. Die Verwechslung liegt auch in
der Bebauungsplanzeichnung bzw. im Schallgutachten-Ubersichisplan (Anhang 3)
vor. Hier ist zu klaren, ob der Fehler im Gutachiten oder im Bebauungsplan tiegt.

-~ Die Unterteilung in ,80 a" und ,30 b" ist nicht nachvollziehbar, zuma! die Zeile ,SO
b" leer ist. Im Schaligutachten wurde das Sondergebiet nicht in zwei Teilflachen un-
terteilt. Die Zeile ist daher zu streichen.
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4. Im Larmgutachten sind vier Immissionsorte nicht betrachtet worden, bei denen wir davon
ausgehen, dass diese Ubersehen wurden. Wir haben diese Immissionsorte im Schallgutach-
ten-Ubersichtsplan ergénzt (siehe Anlage ,\Weitere Immissionsorie A — D*). Es handelt sich
dabei um die folgenden Flurnummern der Gemarkung Geiselbullach:

- 1O A FI-Nr. 100/68 (Buro)
- KO B: FL-Nr. 100/59 (Biiro)

- 10 C: FI-Nr. 100/61 {Betriebsleiterwohnung bzw. Schiafzimmer im Obergeschoss
entlang der Nordwest- und -ostfassade!)

- 10 D: FL.-Nr. 105/187 (Biro)

Das Larmgutachten bzw. die Larmkontingentierung ist an o. g. Immissionsorte anzupassen,
sofern diese dafiir mafigebend sind.

Naturschutz und Landschaftspfiege

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann zu einigen naturschutzfachlich wichtigen Punkten
{Ausgleichsflachen, Ersatzflache Feldhecke, CEF-MaRnahmen) noch nicht konkret Stellung
genommen werden, da die Angaben dazu nicht vorliegen. Zum derzeitigen Planungsstand
des Bebauungsplan-Entwurfs werden folgende Bedenken und Anregungen gegeben.

Teilrodung der biotopkartierten Feldhecke

Gemal § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unteriassen. Beeintrachtigungen sind ver-
meidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind.

Ob die Gréfie der zu rodenden Feldhecke tatsachlich erforderlich ist, um die Wellness-
Einrichtung zu verwirklichen, lasst sich weder aus dem Bebauungsplan-Entwurf selbst noch
aus der Begrindung zum Bebauungsplan herauslesen. Aus naturschutzfachlicher Sicht be-
darf es aber wegen der gesetzlichen Verpflichtung, Eingriffe zu vermeiden, einer ausfiihrli-
chen Begrlindung zur erforderlichen Gréle der geplanten Rodung.

Anforderungen an die Ersatzfléche fir die zu rodende Feldhecke

Die Ersatzflache kann nicht aus verschiedenen Einzelflachen bestehen, sondern muss eine
Flache sein. Die Breite soll annahernd der derzeitigen Gehdlzbreite entsprechen. Gerade in
der landwirtschafilichen Flur muss das Nachbarrecht beachtet werden (Art. 48 AGBGB: e
nach Sonneneinstrahlung Abstand bis zu 4 m mit der Bepflanzung erforderlich).
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Die Feldhecke ist aus naturschutzfachlicher Sicht mit einem Faktor von 1,5 zu ersetzen. Ge-
rodet wird eine Feldhecke alter Auspragung, die fur Vége!l, Kieinsduger und Insekten Schutz
und Lebensraum geboten hat. Sie ist ein Teil des Bictopverbundsystems, da eine Verbin-
dung zur freien Landschaft besteht, die durch die Rodung unterbrochen wird. Eine neu ge-
pflanzte Hecke bendtigt ca. 10 Jahre, bis sie ihre Funktion als Lebensraum wieder erfiillen
kann. Aus diesen Grinden ist ein Faktor von 1, 5 angemessen,

Biotop Nr. 7733-102-1: bestehende Feldhecke am Nordrand des Gewerbegebiets und ver-
bleibendes Biotop Nr. 7733-102-3 am Stlrzer-Weiher

Im Bereich des SO b soll unmittelbar s{idlich an die Feldhecke angrenzend gine intensiv ge-
nutzte Flache flr Rasen, Stauden- und Geholzpflanzungen entstehen. Aus fachlicher Sicht
ist entlang der Feldhecke ebenfalls ein Gehdizstreifen als Puffer festzusetzen, um die Funk-
tion der Feldhecke als Lebensraum und Wanderkorridor zu bewahren. Gleiches gilt fiir den
Nordrand des restlichen Biotops am Weiher. Auch hier soll ein Gehdlstreifen als Puffer fest-
gesetzt werden.

Randeingriinung der Gewerbegrundstiicke

Bei einigen Gewerbegrundstiicken stoflen die festgesetzten Baugrenzen unmittelbar an die
Fiachen fur die Randeingriinung. Das wird in der AusfUhrung der Bepflanzung dazu fihren,
dass die Randeingrinung bei einer Ausnuizung der Baugrenze nur eingeschréankt angelegt
wird, um einen Abstand zwischen Gebdude und Begriinung zu halten. Vor allem bei einer
Breite von nur 3 m kann das Pflanzgebot nicht umgesetzt werden. Deshalb soll zwischen
Baugrenze und Randeingriinung ein Abstand festgesetzt werden.

Sondergebiet a Wellness und Hotel®

Fur den Wellness- und Hoteibereich socllen 630 Stellpladtze errichtet werden. Leider schreibt
der Bebauungspian-Entwurf keine verbindliche Errichtung von Parkdecks vor, um die inan-
spruchnahme von Flachen fir die Steilplatze zu begrenzen und die Steliplatz-Anlagen fl3-
chensparend zusammenzulegen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Bodenversiegelungen sofien auf das notwendige Mall begrenzt werden.

Die Begrenzung von Flacheninanspruchnahme ist eine der dringlichsten und wichtigsten
Anliegen unserer Zeit, auch im Hinblick auf die bereits spirbaren klimatischen Veranderun-
gen. Deshalb sind Méglichkeiten zum Fldchensparen zu nutzen und verbindlich festzutegen.

Die 2 m breite Randeingr{iinung des Sondergebiets reicht nicht aus, um Stellpldtze wirksam
einzugriinen, zumal die Stellplatze bis zur Randeingriinung errichtet werden kénnen. Sie ist
auf mind. 3 m zu verbreitern,
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Dachbegrinung

Dachbegrinungen sind ein wirksames Mittel, um Regenwasser zurlickzuhalten und kleinkfi-
matisch durch die Verdunstung Temperaturspitzen abzufedern. AuRerdem kénnen sie die
Biodiversitat erhéhen. Deshalb soll der Anteil der verbindiichen Dachbegritnung deutlich er-
héht werden.

Wasserrecht

fm Zusammenhang mit den o. g. Bauleitplanungsverfahren disrfen wir darauf hinweisen, dass
ein geringer Teil des geplanten Sondergebiets an den Baggersee (Gewasser Ill. Ordnung)
im Westen angrenzt. Moglicherweise ist aufgrund eines Gewésserausbaus eine Plangeneh-
migung nach § 68 Abs. 2 WHG beim Landratsamt Firstenfeldbruck, Sachbereich Wasser-
recht zu beantragen. Gewésserausbau ist die Herstellung, die Beseitigung und die wesentli-
che Umgestaltung eines Gewdassers oder seiner Ufer (§ 67 Abs. 2 WHG). Eine Aussage {iber
die Genehmigungsbedirftigkeit ist aufgrund des friihen Planungsstadiums nicht méglich.
Das Vorhaben ist im Bereich des Ufers zu konkretisieren.

StraRenverkehrsamt

Aus Sicht der StraRenverkehrsbehérde bestehen gegen den Bebauungsplan keine Einwan-
de. Anmerkung: Aus Sicht der Stralenverkehrsbehdrde wére eine linksabbiegespur auf
dem Gewerbering in die ErschlieBungsstralRe sicherlich sinnvoll,

Verkehrswegeplanung

Es bestehen grundsétzlich keine Einwande gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
Gewerbepark Geiselbullach, Teil 11",

Offentlicher Personennahverkehr

Aus Sicht des OPNV besteht Handlungsbedarf angesichts des geplanten Bauabschnittes.
Die Breite der gepianten Straenabschnitte ist mit 8,5 bzw. 7 Metern fiirr Busse im Begeg-
nungsverkehr zwar ausreichend, aber der geplante Kreisverkehr ist mit 20 Metern Durch-
messer zu klein fur die im MVV-Regionalbusverkehr eingesetzten Standardbusse. Hier wird
beim Abbiegen ein Durchmesser von mindestens 23 Metern benétigt. Die Planungen sollten
entsprechend angepasst werden, zumal taut der Unterlagen sogar eine weitere Haltestelle in
dem Bereich geplant ist und damit eine Durchfahrbarkeit des neuen StraRenabschnitts mit
den Regicnalbussen zwingend geboten ist. Im Sinne einer guten Anbindung des neuen Be-
reichs mit sehr hohem Fahrgastpotenzial sollte auf die direkte ErschlieBung mittels OPNV
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nicht verzichtet werden. Der bendtigte Durchmesser von 23 Metern ist auch an den beiden
EinmUndungsbereichen in das bestehende Strallennetz zu beachten.

Aus Sicht des Radverkehrs bestehen grundsaizlich keine Einwande. An Ein-fAusfahrien wird
aus Sicherheitsgriinden empfohlen, ausreichende Sichtfelder nach ERA freizuhalten. Entlang
Gebauden/Einfriedungen ist ggf. ein zuséatzlicher Sicherheitsraum von 0,25 m nach RASt zu
berlicksichtigen. Je nach zu erwartendem Aufkommen von Fudgangern und {mehrspurigen)
Fahrradern, sollte ggf. eine Geh- und Radwegebreite von jeweiis 3 m bei Regelschnitt A-A'
und 4 m bei Regelschnitten B-B* und C-C' nach RASt (GewerbestralRen} geprift werden.
Weiter wird empfohlen, auf den Grundsticken geeignete und Uberdachte Fahrradabstellan-
fagen zu installieren.

Mit freundlichen GrifRen

Haélzl
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2.2

2.3

Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:
Mit der Beteiligung wird fhnen als Tréger éffentlicher Befange die Gelegenheit zur Steflungnahme im Rahmen Ihrer Zustindigkeit zu einem

kenkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechies
und aptimales Planungsergebnis zu verschaffen, Die Stellungnahme ist 2u begriinden; die Rechtsgrundiagen sind anzugeben, damit die
Gemeinde den Inhall nachvoliziehen kann. Die Abwégung obliegt der Gemeinde.

Gemeinde

Bauverwaltung - Stadt Olching <Bauverwaltung@olching.de>

Flichennutzungsplan mit Landschaftsplan

X | Bebauungsplan Nr. 176 Beteiligung Gewerbepark Geiselbullach

fiir das Gebiet

mit Griinordnungspian

dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs ja nein

Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Sonstige Satzung

Frist fur die Stellungnahme (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 2 Abs 4 BauGB-MalinahmenG)

Tréger dffentlicher Belange

Wasserwirtschaftsamt Miinchen - HeBstrafle 128 - 80797 Miinchen
Bearbeiter; Florian Kiein

Az; 3-4622-FFB 20-3718/2023 Ihr Az:  Schr. v.

Keine AuBearung

Zigle der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspfiicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslisen

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRBnahmen, die den o. g. Plan berUhren kénnen, mit Angabe des Sachstandes
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. 1

| Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abw&gung nicht

iiberwunden werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

Rechtsgrundlagen

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

X | Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach

Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundwasser:

Wir gehen im Untersuchungsgebiet von einem mittleren Grundwasserstand von ca. 1,5 - 2,5
m u GOK aus. Es muss deshalb mit hoch anstehenden Grundwasserstidnden gerechnet werden.
Wir empfehlen in der Satzung unter Hinweisen auf die hohen GW- Sténde aufmerksam zu
machen.

Die Angabe im Umweltbericht unter Nr. 4 ,hoher Grundwasser-Flurabstand mit ca. 2 m“ ist
zu &dndern.™

Niederschlagswasserbeseitigung: .

Laut der Festsetzung §18 Regenwasser soll unverschmutztes Niederschlagswasser flachig
iiber die belebte Bodenzone versickert werden. Die Versickerung muss nach den Regeln der
Technik erfolgen. Nach §4 und 5 sind mindestens 20 % der Dachflédchen je Gewerbeparzelle
als Dachbegriinung (extensiv oder intensiv) herzustellen. Wir begriien diese Festsetzung
aus fachlicher Sicht.

Um die Niederschlagswasserbeseitigung ilber eine Versickerung gewidhrleisten zu kénnen,
ist eine ausreichend groBe Flache notwendig. Wir empfehlen deshalb, dass eine
Festsetzung ergédnzt wird, in der eine ausreichend groBe Griinflidche bzw. Fliache fiur die
Versickerung gesichert wird, z.B.: ,Mindestens 30 % der Grundstiicksflidchen sind als
Grunflichen bzw. als Flédchen fir eine Versickerung anzulegen.“

Andernfalls ist die Niederschlagswasserbeseitigung ggf. nicht gesichert.

Wir verweisen auf ein Urteil des BVerwG v. 21.03.2002 Az. 4 CN 14/00, wonach der
Bauleitplanung eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen muss, nach der das
anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Ein solches Konzept ist
aus aufgrund der beengten Verhaltnisse nicht vollstandig sichergestellt. Daher empfehlen
wir, dass auf Ebene des Bebauungsplans eine Gesamtplanung fiir eine schadlose
Niederschlagswasserbeseitigung im Geltungsbereich nachgereicht wird.

PFAS- Belastung in Weiher:

Wir verweisen auf unseren Untersuchungsbericht ,Untersuchung der Gewasser im Amtsbezirk
auf PFAS; Hier: Maisach, Lufgraben und Grundwasser in den Landkreisen Firstenfeldbruck
und Dachau" vom 01.01.2023 (https://www.wwa-

m.bayern.de/grundwasser boden/grundwasserqualitaet/index.htm).

Im Weiher Gernlinden Ost sowie in den in GrundwasserflieBrichtung gelegenen Gewassern
(u.a. Stiirzer Weiher) ist mit einer erhéhten Konzentration an PFAS zu rechnen. Am
04.09.2019 wurden PFOS = 0,12 pg/l gemessen. Eine Bewertung zu Auswirkungen auf die
Menschliche Gesundheit obliegt dem Gesundheitsamt.

Oberflichengewisser:

Bei Eingriffen in ein Oberflachengewasser ist méglicherweise ein Ausbau- oder
Benutzungstatbestand erfiillt. Hierzu ist das Wasserrecht am Landratsamt Farstenfeldbruck
zu héren.

Starkregen:
Das Planungsgebiet soll massiv versiegelt werden. Wie in der Begriindung unter Nr. 4.2
angesprochen empfehlen wir dringend vorab einen Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100

zu fiahren.

WASSERWIRTSCHAFTSAMT MUNCHEN
Minchen,den 31:01.2023

gez
Florian Klein
BOR




