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Vorlage Nr.: 2-BV/371/2023
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 24.04.2023
Verfasser: Knott Annette

Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Biirgerpark"; Wiirdigung der i. R. d. Auslegung nach §§ 3 Abs.
1 und 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen und Freigabe fiir das weitere Verfahren

Beratungsfolge:
Datum Gremium

15.05.2023 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

I. SACHVORTRAG:

Der Stadtrat der Stadt Garching b. Miinchen hat in seiner Sitzung am 27.01.2022 den
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 175 “Wohnen am Blirgerpark” gefasst.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets.

Der Planentwurf fir den Bebauungsplanes Nr. 175 “Wohnen am Birgerpark” wurde in der
Stadtratssitzung am 27.01.2022 gebilligt und fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB freigegeben. Die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
in der Zeit vom Mittwoch, den 24.08.2022 bis Montag, den 26.09.2022.

In dieser Zeit sind einige Anregungen eingegangen.

In Wirdigung aller vorgebrachten Bedenken und Anregungen nimmt die Stadt Garching wie folgt
Stellung:

A) Stellungnahmen von Biirgern
Es sind keine Stellungnahmen von Biirgern eingegangen.

B) Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Regierung von Oberbayern, 80534 Miinchen (Anlage 1)
Stellungnahme: siehe Anlage
Dem Hinweis, dass eine weitere groRzligigere Eingriinung des Planungsgebietes wiinschenswert ist,
wird zur Kenntnis genommen. Sidlich des Baugebiets sind in der ZufahrtsstraRe zum Bohrplatz TH2
die Hauptthermalwasserleitungen des Geothermieprojekts verlegt. Daher kann im Stiden, um die
Leitungen zu schiitzen, leider nur eine auch dem Belang Rechnung tragende Eingriinung erfolgen. Die
Eingriinung der 6stlichen Bebauungsplangrenze wird im Sinne der Stellungnahme angepasst und
intensiviert. Die Eingrinung erfolgt in Abstimmung mit den Planungen zum Birgerpark.
Beschluss: Die Planung wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Vorlage 2-BV/371/2023 der Stadt Garching b. Minchen Seite: 1 von 16



BESCHLUSSVORLAGE é;&nRséi:lsli\T]Aé u

Regierung von Oberbayern, Stellungnahme des Bergamtes, 80534 Miinchen (Anlage 2)
Stellungnahme: siehe Anlage

Die moglichen Ausbauplanungen der Energie-Wende-Garching GmbH & Co. KG mit der Installierung
einer Forderpumpe mit einer erhéhten Schiittung sind in das Larmschutzgutachten mit eingeflossen.
Die EWG hat der Stadt Garching vorab die in Zukunft zu erwartenden Immissionen mitgeteilt. Die
EWG ist in ihren Ausbauplanungen nicht beeintrachtigt. Sonstige Ereignisse wie bspw. ein Austausch
der Férderpumpe, Aufstellen eines Bohrkranes stellen Sonderereignisse dar, die — wie Baustellenlarm
—von den Anwohnern zu tolerieren sind.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Miinchen, Frankenthaler StraRe 5, 81539 Miinchen, Abteilung Bauen (Anlage 3)
Stellungnahme: siehe Anlage

Zu 1:

Beschluss: Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 2:

In der Stellungnahme wird auf die Flache ,FMR"” Bezug genommen. Ausgewiesen werden soll die
Flache als private Verkehrsanlage gemaR Planzeichen 5.3 i.V.m. B.9. Es handelt sich hierbei um eine
festgesetzte private Verkehrsflache die fiir Rettungs- und Versorgungszwecke vorgesehen ist. Dies
wird in der Begriindung erganzt.

Die im Stiden verlaufende Zufahrt zum Bohrplatz TH2 wird ein beschrankt-6ffentlicher Weg.
Beschluss: Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu 3:

Die in der Planzeichnung verwendeten Beispielwerte bei Punkt 2.1 und 2.2 werden mit Daten aus der
Planzeichnung angepasst und mit dem Zusatz ,z.B.” versehen. Auch die Nutzungsschablone bei
Hinweis 9.5 wird mit einem Beispielwert aus der Planzeichnung dargestellt. Bei 2.1 und 2.2 und bei
9.5 werden jeweils die gleichen Werte angegeben.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 4 und5:

Nachdem das Baugebiet am Ortsrand im Ubergang zum Biirgerpark und im Ubergang zu den
Isarauen liegt, soll das stadtebauliche Ziel einer ausgewogenen dichten Bebauung sichergestellt
werden. Eine weitere an einzelnen Orten innerhalb des Baugebiets noch dichtere Bebauung kénnte
die Durchlassigkeit des Wohngebietes noch weiter einschranken.

Die Festsetzung wird dahingehend abgeandert, als die GR und GF pro Gebaude ausgewiesen wird.
Die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird dahingehend abgeéndert, als die
Uberschreitung differenziert wird nach unterirdischen und oberirdischen Anlagen, wobei die
Uberschreitung durch unterirdische Anlagen innerhalb der festgesetzten Flichen bis zu 100 %
zuldssig ist und die Uberschreitung im Ubrigen auf das jeweilige Baugrundstiick bezogen wird und
hierbei ein prozentualer Ansatz entsprechend der BauNVO festgelegt wird. Die
Uberschreitungsregelungen sollen verteilt auf das Baugebiet ausgewogen in Anspruch genommen
werden kdnnen.

In der Tiefgarage erfolgt sowohl der Stellplatznachweis fiir das Wohngebiet als auch Uber eine

unterirdische Zufahrt der Stellplatznachweis fiir die Gemeinbedarfseinrichtung. Die
Gemeinschaftstiefgarage wird entsprechend mit Zuordnungsangabe festgesetzt.
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Beschluss: Der Bebauungsplan und der Textteil werden im Sinne der Stellungnahme angepasst.
Die Abgrenzung fiir die geplante Einrichtung fiir soziale Zwecke wird in die Planzeichnung
aufgenommen.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 6:

Um die planungsrechtliche ErschlieBung zu sichern werden Verkehrsflachen mit unterschiedlicher
Qualitat und Bestimmung festgesetzt. Wahrend die Wohnbaugrundstiicke im inneren im
Wesentlichen durch private Verkehrsflachen anfahrbar sind, wird die ErschlieBung der stidlichen
Grundsticke, insbesondere des Grundstiicks auf dem eine Einrichtungen fir soziale Zwecke geplant
ist, dadurch gesichert, dass dieses an einer 6ffentlichen Verkehrsflache , beschrankt 6ffentlicher
Weg“ anliegt.

Aufgrund der Anregung wird zudem die Bauweise HG gestrichen, da der Eigentiimer ohnehin keine
Realteilung verwirklichen will.

Beschluss: Der Bebauungsplan und die Begriindung werden im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu7:

Die fehlenden Angaben bei einzelnen Bauraumen werden, wie in der Stellungnahme erbeten,
erganzt. Weiterhin werden in dem Bebauungsplan weitere Hohenkoten aufgenommen, um den
Bezugspunkt fir die Wandhohe rechtlich sicher bestimmen zu kénnen.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 8:

In der Satzung werden aus Grinden der Rechtseindeutigkeit die Planzeichen fiir Flachdach und
Satteldach separat aufgefiihrt. Das Planzeichen fir Pultdach wird herausgenommen. Insoweit bildet
die textliche Festsetzung nach 4.3. die Planungsgrundlage.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu9:

Die Empfehlung flir das Wohngebiet eine einheitliche Dachform festzusetzen wird zur Kenntnis
genommen. Die Reihenh&duser nehmen die Dachform der benachbarten Wohngebiete auf. Die
Moglichkeit bei den Reihenhausern ein Satteldach zu errichten, ermdglicht eine Nutzung des
Dachgeschosses. Ein Flachdach wiirde die Wohnfliche reduzieren, da am Ubergang zum Biirgerpark
und zu den Isarauen keine noch massivere Bebauung errichtet werden soll.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 10:

Das Planzeichen fiir die Abgrenzung unterschiedlicher Hohen wird so dargestellt, dass der Verlauf der
Baugrenze zweifelsfrei erkennbar ist.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 11:

Die Planzeichnung wird um die erbetenen Malketten angepasst. Ein Verzicht der Darstellung mit
Malketten kann — auch wenn die Original-Planzeichnung maRstabsgetreu sind — bei zoomen bei PDF-
Dokumenten zu Unsicherheit fiihren.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zul2:

Die Behinderten-, und Besucherstellpldtze werden in der Tiefgarage errichtet. Die
Behindertenstellplatze werden nah an den Eingdngen zu den Hausern nachgewiesen. Die Zugdnge
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wird der Vorhabentrager barrierefrei errichten. Die Besucherstellplatze sind zu Anfang der Tiefgarage
vor dem Tiefgaragentor zur Einfahrt in die private Tiefgarage situiert.

Die Fahrradstellplatze sind gemaR der Garchinger Stellplatzsatzung tGiberwiegend oberirdisch
nachgewiesen. Die Anlagen zu den oberirdischen Fahrradabstellplatzen werden in der Planzeichnung
dargestellt und in die Satzung aufgenommen.

Weiterhin sind in der Tiefgarage Kellerraume, Technikrdume und Nebenanlagen méglich.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 13:

Die Regelungen zu den Nebenanlagen werden angepasst. Auch die Bewohner der Reihenhauser
bringen ihren Mll zur zentralen Millsammelstelle. Ziel ist es, die Versiegelung der
Vorgartenbereiche zu reduzieren. Als Nebenanlage wird das Gartenhauschen festgesetzt. Weitere
Nebenanlagen sind in dem Bebauungsplangebiet nicht vorgesehen.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 14:

Die Planzeichnung wird im Sinne der Stellungnahme angepasst, sodass alle Planzeichen zweifelsfrei
erkennbar sind.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 15:
Das Planzeichen wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.
Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 16:

Der Anregung wird nachgekommen, da dadurch mogliche Missverstandnisse vermieden werden
kdnnen.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu l7:
Dem Hinweis zur Ausfertigung der Satzung wird nachgekommen.
Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 18:

Bei den Textfestsetzungen wird die Ziffer B 3.4 die die Wandhohen enthalt gestrichen, da der
Planeintrag die Wandhohen bereits vorsieht.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme gekiirzt.

Zu 19:

Der Punkt B 4.1 wird um die Uberschreitungsregelung fiir die Vordicher erginzt. Die maximal
mogliche Uberschreitung der Baugrenze wird im Punkt 4.1 festgelegt. Ausnahmsweise diirfen
Vordacher die Baugrenze um 1 m mit einer Breite von 1,55 m Uberschreiten.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu 20:

Vorschlag: Punkt 8.4. wird dahingehend konkretisiert, dass das jeweilige Baugrundstiick zur
Berechnung des mindestens nachzuweisenden Gehdlzanteils von 20% heranzuziehen ist.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu 21:
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Die in der Stellungnahme genannten Ziffern werden unter den Hinweisen aufgefiihrt.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme geandert.

Zu 22: Die Ziffer B11.1 wird aus dem Textteil herausgenommen.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Landratsamt Miinchen, Frankenthaler Strafle 5, 81539 Miinchen, Abteilung Bauen, Fachbereich
Griinordnung (Anlage 3)

Stellungnahme: siehe Anlage

Zu 1:

Der Vorhabentrager hat mit Datum 28.07.2018 ein Baumgutachten vorgelegt. Das Gutachten hat die
beim Sturm Sabine umgefallene Pappel als erhaltenswerten Baum eingestuft. Nach dem Umfallen
war zu sehen, dass der Baum Innen bis auf die Rinde ausgehohlt war.

vy
e

Als erhaltenswert kartierte Pappel Nr. 31

Sturmschaden am kartierten Baum Nr. .9
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Darauf ist der Baumgutachter erneut gebeten worden die Baume zu begutachten. Mit Datum
17.02.2020 ist ein erganztes Gutachten vorgelegt worden.

Dieses umfasst die sofortige Fallung mehrere Birken sowie die Feststellung, dass bei weiteren
Pappeln sowie die meisten Baume aufgrund des fraglichen Gesundheitszustandes des
Stammansatzes die Fallung empfohlen wird.

Der Grundstiicksbesitzer hat daher zunachst die notwendigen Fallungen der Bdume, die auf Grund
der ihm obliegenden Verkehrssicherheit unabdingbar war, vorgenommen. Die Fallung des weiteren
Baumbestandes erfolgt auf Basis des aktualisierten Gutachtens.

Im Rahmen der Baumfallarbeiten sind erhaltenswerte Baume mit beseitigt worden.

Nachdem der Altbaumbestand kartiert vorliegt, ist die schwere des Eingriffs nachvollziehbar und die
Anzahl der zu erhaltenswerten Baume bekannt.

Das Gutachten definiert nach dem Sturm folgende Baume als erhaltenswert ein:

Nr. 3 Sandbirke

Nr. 4 Bergahorn

Nr. 5: Sandbirke

Nr. 7: Hainbuche

Nr. 11: Bergahorn

Nr. 15: Winterlinde

Nr. 16,17,18, 20, 21, 22, 23 Sandbirke

Im Rahmen der Baumalnahme sind auch die weiteren als erhaltenswert einzustufenden Bdume zu
fallen. Als Kompensation hierfiir sind Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen worden.

Zu Planzeichen 4.1 und 4.2.

Nachdem auch erhaltenswerte Baume gefallt worden sind, ist die Planung, insbesondere die Lage der
Tiefgaragenzufahrt, angepasst worden. Diese befindet sich nun im stidéstlichen Bereich an der
Grundstilcksgrenze. Die Eingrinung der sidlichen Grundsticksgrenze zum Birgerpark ist insoweit
eingeschrankt, als dass in der Zufahrt zum Bohrplatz TH2 die Haupt-Geothermie-Leitungen verlegt
sind. Diese befindet sich in ca. 5 m Abstand zur stidlichen Grundstiicksgrenze. Die Eingriinung muss
daher zwingend auf dem Vorhabengrundstiick erfolgen. Da die Eingriinung nicht in der geforderten
Breite im Siiden erfolgen kann, wird zur Kompensation die Tiefgaragenrampe eingegriint und das
Dach bepflanzt.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es werden keine im Gutachten als
erhaltenswerte Baume eingestuft sind, erhalten.

Zu Planzeichen 7.1 -

An das Wohngebiet grenzen keine landwirtschaftlichen Flachen an. Im Osten und im Siiden befindet
sich der Birgerpark.

Das Baugebiet wird mit einem 3 m breiten Griinstreifen eingegriint. Im Siden im Nachgang der
Tiefgaragenrampe mit einem 5 m breiten Griinstreifen. Die Breite ermdglicht auch einen Sichtschutz
fir die im Stid-Westen befindlichen Reihenhduser. Damit erfolgt auch die Eingriinung der
Tiefgaragentreppe.

Die Eingriinung ist in bis auf einen kurzen Bereich im Nord-Westen des Planungsgebietes mit 3
festgelegt. Im Osten des Planungsgebiets wird die Tiefgarage verkleinert und die zwei durch den
Umgriff entfallenden Stellplatze als Duplex-Parker nachgewiesen. Damit ist der Griinstreifen sowie
geringflgig die angrenzende private Griinflache im Osten zwischen Haus A und Haus C nicht mehr
unterbaut. Dies ermoglicht die Eingriinung im Osten zu verbessern.
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Beim neuen Planungsstand stellt die rote Linie die neue Tiefgaragenumgriff dar.

Aus Sicht der Verwaltung stellt die angepasste Planung zwischen den unterschiedlichen Belangen
einen tragfahigen Kompromiss dar.

Die Grundsttickseingriinung im Stiden und Osten ist bisher als begriinte Flache auf dem
Baugrundstiick festgesetzt. Diese wird nun im Plan festgesetzt, sodass die Anforderungen an die
Grinflache definiert sind.

Im Siid-Osten des Planungsgebiets befindet sich angrenzend zur Gemeinbedarfseinrichtung im Osten
eine Baum-, Heckenbepflanzung. Damit ist die Eingriinung der Flache gegeben.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu Planzeichen 7.2

Es stehen noch 12 erhaltenswerte Baume mit einem Stammumfang von 80 cm, die gefallt werden
missen. Bdume 1. Ordnung kénnen auf Grund der Tiefgaragensituation mit Kellern und
Nebenrdaumen nicht gepflanzt werden.

Die zu fallenden Bestandsbaume werden bei den zu zeichnenden Hinweisen ergédnzt. Auch die Stadt
Garching kann auf ihren Grundstilicken keine Standorte fiir Bdume 1. Ordnung nennen. Um
zumindest den Vogeln einen Lebensraum bieten zu konnen, werden in den Planungsgebiet basierend
auf den 6kologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen vom 20.10.2021 die
erforderlichen Nistkdsten angebracht.

Beschluss: Der Bebauungsplan und die Begriindung werden im Sinne der Stellungnahme angepasst.

B5.5
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Der Empfehlung soll nachgekommen werden. Nachdem der Vorhabentrager keine Baume 1.
Ordnung pflanzen kann da das Grundstiick auf Grund der dichten Bebauung fiir den
Stellplatznachweis fast vollstandig versiegelt wird, sollen, um den Badumen 2. und 3. Ordnung eine
gute Standortqualitdt zu ermdglichen, an den Baumstandorten die Tiefgarage mindestens mit 100 cm
Mutterboden und ggf. mit Substrat Gberdeckt werden. Der Vorhabentrager pflanzt auf seinem
Grundsticksanteil 26 Baume 2. und 3. Ordnung. Die Bdume 2. Ordnung sind auRerhalb der
unterbauten Flache angeordnet. Auf das Grundstiick der Gemeinbedarfsflache entfallen 5 Baume,
die im Bauantrag im Freiflachengestaltungsplan nachgewiesen werden.

Zum weiteren Ausgleich der Versiegelung wird bestimmt, dass die Dachflachen Retentionsfunktion
aufweisen missen, damit die Nachteile der Versieglung und der damit zusammenhangende Verlust
der Bodenfunktion ausgeglichen werden. Folgende Festsetzung wird aufgenommen:

»Bauliche Anlagen, fir die die Dachform Flachdach zuldssig ist, sind zu mindestens 80 % der
Dachflache extensiv mit einer durchwurzelbaren Gesamtschichtdicke von mindestens 12 cm
(einschlieRlich Dranschicht) zu begriinen. Die zu begriinende Dachflache muss ein Wasser-
Riuckhaltevolumen von 50 I/m? aufweisen.”

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

ZuB8

Die Stadt Garching hat keine Fallung von Baumen genehmigt. Diese hat der Vorhabentrager
selbststandig durchfiihren lassen. Daher sind auch die im Baumgutachten als erhaltenswert
eingestuften Baumen gefallt worden. Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, sind auch weitere als
erhaltenswert eingestufte Baume zu fallen.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu B 8.3.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu B 8.5

Dem Vorschlag, die Berechnungsgrundlage fiir das Pflanzgebot fiir die Baume und fir die Straucher
auf einen Koeffizienten anzupassen, wird nachgekommen. Dem Textvorschlag wird ibernommen.
Dabei werden private Garten nicht beriicksichtigt, da die Durchsetzung der Griinordnung ggf.
problematisch ist. Die privaten Garten sollen mit einer Heckenstruktur eingegriint werden. Es wird
klargestellt, dass die Baume mit Anpflanzgebot nicht anzurechnen sind.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu B. 8.6

Die Festlegung der Baumarten erfolgt in Abstimmung mit der Planung und Festlegung der Baumarten
des unmittelbar angrenzenden Biirgerparks. Ziel ist es, dadurch eine bessere Integration des
Wohnbauentwicklung zum Biirgerpark zu erreichen. Dabei werden Gberwiegend einheimische
Baume gepflanzt. Nicht einheimische Baume sind auf Grund des Klimawandels ausgewahlt worden.
Die Pflanzliste ist mit dem Fachbereich Umwelt und dem Fachplaner abgestimmt worden. In die
Auswahl sind auch nur die Baume aufgenommen worden, die nach den Erfahrungen des Fachbereich
Umwelt im Garchinger Boden gut wachsen kdnnen. Baume 1. Ordnung kénnen in dem Wohngebiet
nur bedingt gepflanzt werden. Die Verwaltung halt es fir zielfiihrender Baume 2. und 3. Ordnung zu
pflanzen, die dauerhaft wachsen kénnen und von den Anwohnern akzeptiert werden.

Beschluss: Der Stellungnahme kann aus den genannten Griinden nicht gefolgt werden. Es erfolgt die
Neupflanzung von Bdumen 2. und 3. Ordnung.

Zu B 8.9.
Dem Textvorschlag wird gefolgt. Er ermdoglicht in Zeiten des Klimawandels auf veranderte
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Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

zu B 8.10.

Bei der Auswahl der standortgerechten heimischen Baumarten 1. und 2. Ordnung bildete das
Bepflanzungskonzept des Birgerparks die Grundlage fiir die Festlegung der Baumarten. Der
Verschiebung der Acer Campestre wird nachgekommen.

Weiterhin werden die Ziffern zur Benennung der Ordnung angeglichen. Die Pflanzliste ist zwischen
dem Fachbereich Umwelt und dem Fachplaner abgestimmt.

Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

ZuB8.12

Der Vorhabentrager stellt die Pflanzgruben mit den geforderten Volumen dar. Die Pflanzgruben
werden entsprechend festgesetzt. Bei Baumen 2. Ordnung mit einem Volumen von 20 — 28 m3, bei
Biumen 3. Ordnung mit Pflanzgruben mit 13 — 20 m3.

Der Schutz der Baume mit Baumschutzvorrichtungen z. B. Biigel etc. kann entfallen, da es sich um ein
autofreies Wohngebiet handelt. Es gibt keine oberirdischen Stellplatze.

Beschluss: Die Festsetzungen werden im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Landratsamt Miinchen, Frankenthaler StraBe 5, 81539 Miinchen, Abteilung Naturschutz,
Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten (Anlage 3)
Stellungnahme: siehe Anlage

Zu 2.4. Zu Méglichkeiten der Uberwindung

Die vorgeschlagenen CEF-MaRnahmen CEF-1 und CEF-2 werden umgesetzt. Die MaRnahmen werden
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Wahrend der Bauphase werden
die Nistkasten an den angrenzenden stadtischen Baumen befestigt. Im Nachgang werden innerhalb
des Bebauungsplangebietes die vier Nistkdsten sowie die vier Starrenkdsten an geeigneten
Standorten angebracht. Die Anbringung ist fachlich zu begleiten. In dem Planungsgebiet werden
basierend auf den 6kologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen vom 20.10.2021 die
erforderlichen Nistkdsten angebracht.

Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

Der Vorhabentriger plant den Ausgleichsflichenbedarf iiber das stidtische Okokonto nachzuweisen.
Die entsprechenden Nachweise werden der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB libersendet.

Beschluss: Der in der Stellungnahme erbetene Anlage wird der unteren Naturschutzbehorde im
Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Verfligung gestellt.

Zu Umweltbericht:
Die entsprechende Untersuchung wird dem Bebauungsplan als Anlage beigelegt und wird Bestandteil
des Verfahrens gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Zu Landschaftsplanerische Anbindung

Der bestehende Gehdlzstreifen im Osten des Planungsgebiets auf dem Grund des Biirgerparks bleibt
bestehen. Der Unterhalt der Griinfliche innerhalb des Planungsgebiets obliegt dem Vorhabentrager
und spater der WEG. Die Geholzpflanzungen zur Eingriinung des Wohngebiets sind nach
Fertigstellung des Bauvorhabens entsprechend herzustellen.
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Das Planungsgebiet wird von einem 3 m breiten Griinstreifen umfasst, der im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt auf 2 m reduziert ist. Zur Kompensation wird die Tiefgaragenrampe eingegriint.
Um die Eingriinung des Wohngebiets zu erhalten werden ca. 240 Strducher gepflanzt. Im Bereich der
Kita entfallt die Eingriinung, da diese im Osten des Planungsgebiets bereits vorhanden ist. Die
Gemeinbedarfsflache wird eingegriint, damit die Kinder im Garten die notwendige Privatsphare
haben.

Beschluss: Die Festsetzungen und die Begriindung werden im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu Artenschutz
Der Hinweis zum Artenschutz wird nach Satz 1 im Sinne der Stellungnahme erganzt.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

zu Punkt 8.13.
Die Angaben zur Vogelbrutzeit wird erganzt.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu Hinweisen:
Der Stellungnahme wird Rechnung getragen und die Hinweise werden entsprechend ergdnzt.
Beschluss: Die Hinweise werden im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Landratsamt Miinchen, Frankenthaler StraRRe 5, 81539 Miinchen, Abteilung Immissionsschutz,
staatliches Abfallrecht und Altlasten (Anlage 3)

Stellungnahme: siehe Anlage

Die Stellungnahme wird als Zustimmung zum vorgelegten Gutachten gewertet.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, HeRBstraBe 128, 80797 Miinchen, Anlage 4

Stellungnahme: siehe Anlage

Zu 1: Im Punkt 4.3. ist festgelegt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind. Im Punkt 4.4. ist
festgelegt, dass mindestens 50 % der Dachflachen als Anlagen zur Energiegewinnung vorzusehen
sind. Diese %-Satz begriindet sich damit, dass neben technischen Aufbauten (Aufzugsiberfahrten)
bei den Reihenhdusern die Moglichkeit zur Errichtung von Dachflachenfenstern gegeben sein soll.
Beschluss: Die Planung tragt dem Belang somit Rechnung.

Zu 2. Der Hinweis zu den Starkregenereignissen wird in den Bebauungsplan als Hinweis
aufgenommen.
Beschluss: Der Bebauungsplan wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu 3: Der Vorhabentrager wird in den Bereichen von schadlichen Bodenverunreinigungen einen
Bodenaustausch vornehmen. Dieser erfolgt bis zum nachweislich verunreinigungsfreien,
sickerfahigen Horizont.

Beschluss: Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu 4: Die Ausfiihrungen zum Grundwasser werden als Hinweis in den Textteil B mit aufgenommen.
Beschluss: Der Textteil wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Zu 5.: Der Punkt 9 ,,Private Verkehrsflache” wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.
Beschluss: Der Textteil Punkt 9 wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.
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SWM —-MVG — Ressort Mobilitédt - Bereich Verkehrsinfrastruktur, vom 13.09.2023, Anlage 5
Stellungnahme: siehe Anlage

Die AuRenkante des U-Bahnbauwerks verlauft im Abstand von 31,76 m zum néachstliegenden
Tiefgaragenbauwerk. Damit wird der Abstand zum Bauwerk eingehalten. Um den Abstand planerisch
darzustellen, wird der Verlauf des U-Bahnbauwerks als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Wahrend der Bauphase wird der Abstand unterschritten. Die MVG hat mit Mail vom
03.05.2023 einer gebdschten Baugrube, die bis zu 1,5 m in den 30-Radius hineinragen darf,
zugestimmt.

Beschluss: Die Planzeichnung und die Begriindung werden im Sinne der Stellungnahme ergénzt.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg, Wasserburger StraBe 2, 85560
Ebersberg, Anlage 6

Stellungnahme: siehe Anlage

Auf Seite 4 ist explizit auf den landwirtschaftlichen Verkehr hingewiesen worden. Die Begriindung
wird erganzt, dass der landwirtschaftliche Verkehr auch an Wochenenden sowie an Sonn- und
Feiertagen und in den Abendstunden zu dulden ist. Der Hiiterweg bildet eine wichtige
ErschlieBungsfunktion fir die landwirtschaftlich genutzten Felder. Der Punkt 11.3. der Begriindung
zur Lage des Baugebiets wird um den Hinweis erganzt, dass sich im Norden angrenzend
landwirtschaftliche Flachen befinden, die zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
flihren kénnen.

Beschluss: Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Ortschronist Dr. Miiller, 85748 Garching b. Miinchen, Anlage 7

Stellungnahme: siehe Anlage

Zu Bebauungsdichte: In der Stellungnahme wird angemerkt, dass ein ,,behutsamer” Ubergang zum
Ortspark nicht zu erkennen ist.

Beschluss: Die Anmerkung des Heimatpflegers zur erheblichen verdichteten Bebauung wird zur
Kenntnis genommen.

Zu Spielplatz:

Es ist richtig, dass kein eigener Spielplatz innerhalb des Baugebiets vorgesehen ist. Stattdessen wird
der Vorhabentrager eine Abldse hierfiir bezahlen, die eine Ertlichtigung und Ausbau des Spielplatzes
am Hiterweg oder im Birgerpark ermdoglicht. Kleine Kinder gehen i. d. R. nicht ohne Begleitung ihrer
Eltern oder einer Aufsichtsperson auf einen Spielplatz.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu shared space:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in der Sitzung am 27.01.2022 entschieden, dass kein
FuRR- und Radweg errichtet werden soll. Ziel ist es, dass die Autofahrer seine sehr reduzierte
Geschwindigkeit fahren sollen

. Dies ist in der Begriindung auf Seite 4 ausgefihrt.

Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

SWM Services GmbH, Emmy-Noether-StraRe2, 80992 Miinchen, Anlage 8
Stellungnahme: siehe Anlage
Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und vom Vorhabentrager im Sinne der
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Stellungnahme umgesetzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 25, Marsplatz 4, 80335 Miinchen, Anlage 9

Stellungnahme: siehe Anlage

Beschluss: Beschluss: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und vom Vorhabentrager im
Sinne der Stellungnahme umgesetzt.

Stellungnahme des Vorhabentréagers, Nordliche Miinchner StraBe 9¢c, 82031 ,Griinwald, Anlage 10:
1. Zu Grundstiicksvereinigung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Durch die Anderung der GR und GF Festsetzung

sollten sich Rechtsunsicherheiten in Bezug auf die Bebaubarkeit der Grundstiicke erledigen.

Beschluss: Der im Sachvortrag beschriebenen Vorgehensweise wird zugestimmt.

2. Zu Anpassung der stidtebaulichen Formation:
Reihenhauser:
Auch bei der Drehung der stidwestlichen Reihenhauser wird der immissionsschutzrechtlich
notwendige Abstand noch eingehalten. Beim westlichen Reihenhaus befindet sich der
Terrassenbereich geringfligig in dem Radius des immissionsschutzrechtlich notwendigen Abstands.
Die Drehung der Reihenhauser ermdglicht die Eingangssituation mit ihrer Zuwegung zu reduzieren.
Durch die Drehung der Reihenhauser orientieren sich die Garten nun nach Sid-Westen und nicht
mehr ausschlieBlich nach Westen. Die Abstandsflachen werden eingehalten.
Geschosswohnungsbau
Beim Gebaudekoérper nordlich der ErschlieBungsstraBe war bisher vorgesehen, dass die Fassade mit
Vor- und Rickspriingen unterbrochen wird. Der Vorhabentrager fiihrt in seiner Stellungnahme aus,
dass er die Fassade beruhigen mochte und in einer Gebaudeflucht ausfihren mochte. Der Nachweis,
dass die GR und GF sowie die entstehende Wohnflache dadurch unverdndert ist, liegt vor.
Aus Sicht der Verwaltung ist dadurch der stidliche Baukorper anstatt 17,5 m breit ,,nur” 12,5 m breit.
Damit reduziert sich die dem Birgerpark zugewandte Fassadenbreite um 5 m.
Im Bereich des Arkadendurchgangs springt die Fassade zurlick. Damit wird einer guten Belichtung der
angrenzenden Wohnungen Rechnung getragen. In dem Arkadendurchgang ist die zentrale
Millsammelstelle fiir das Wohngebiet (auch fiir die Reihenhduser) untergebracht. Dadurch entfallen
dezentrale Sammelstellen, die insbesondere beim Vorbereich der Reihenhduser zu Versiegelung des
Vorgartens fiihren.
Die Anpassungen der Planung fiihren zu keiner verdanderten Beurteilung im Rahmen des
immissionsschutzrechtlichen Gutachtens. Dies hat der Gutachter per Mail bestatigt.
Beschluss: Der Drehung der Reihenhauser und der Anpassung der Kubatur und Fassade beim
Geschosswohnungsbau wird zugestimmt. Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme
angepasst.

3. Zu Anzahl zuldssiger Wohneinheiten
Stellungnahme:
Auszug aus dem Stadtentwicklungsprozess — 2. Phase Zusammenstellung der Protokolle des
Arbeitskreises
Zu Planung am Hiterweg:
Anstatt der jetzt vorhandenen Lagerhallen kann sich der Arbeitskreis die Bebauung mit einem
Doppelhaus vorstellen. Vorstellbar ist auch eine hochwertige Bebauung nérdlich vom Hiiterweg.
Allgemeine Aussagen zur Stadtebaulichen Entwicklung:
Es sollte aber auch den Anspriichen von Haushalten mit hoherem Einkommen in einem gewissen
Umfang Rechnung getragen werden, um —im Sinne der Vielfalt — auch hier Angebote, z.B. in
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attraktiver Randlage Garchings, auf den Markt bringen zu kénnen.

Auszug Ende

Aus Sicht der Verwaltung sollte die Anzahl der Wohneinheiten nicht verandert werden. Die Erhéhung
der Wohneinheiten um die Anzahl 4 fiihrt zu weiterem Verkehr auf dem Hiiterweg. Auch sollte an
einem stadtebaulich sensiblen Bereich die Basis fiir eine Planung nicht auf Grund von derzeitigen
Markverhéltnissen erfolgen. Es ist offen, wie sich die Baukosten und die Darlehenszinsen entwickeln.
Die Erhéhung der Wohneinheiten um 4 fihrt zu kleineren Wohneinheiten. Die durchschnittliche
WohnungsgroRe verringert sich von 106 m? auf 98,8 m? Geschossflache je Wohneinheit. Im
Baugebiet am Keltenweg bel&uft sich die Flache auf 99,45 m?2. Gleichzeitig soll ein hochwertiges
Wohngebiet im héheren Preissegment entstehen und damit eine Kauferschicht ansprechen, die auch
eine entsprechende Wohnflache wiinschen.

Aufstellungsbeschluss | IST-Planung Beantragt
2-Zimmer-WHG mind. 11 12 16
3-Zimmer-WHG mind. 13 17 17
4-Zimmer-WHG mind. 6 13 11
Reihenhduser 8 8 8

Es werden 4 Wohnungseinheiten mehr beantragt. Uber den kiinftigen Wohnungsmix werden keine
Aussagen getroffen, er kann aus der Stellplatzberechnung abgeleitet werden. Bei einem anderen
Wohnungsmix ware die Berechnung der Fahrradabstellpldtze anzupassen. Nachdem die zusatzlichen
Wohneinheiten keinen weiteren Stellplatzbedarf ausldsen ist davon auszugehen, dass dies zu Lasten
der Anzahl der 4-Zimmer-Wohnungen gehen kann. Der Stellplatznachweis liegt vor und ist
nachvollziehbar.

Die Verwaltung sieht die Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten aus den genannten Griinden als
kritisch an.

Beschluss: Die Erh6hung der Wohneinheiten von 50 auf 54 wird aus dem im Sachvortrag genannten
Grinden abgelehnt.

Beschluss: An der bisherigen Anzahl der Wohneinheiten wird festgehalten. Der dem
Aufstellungsbeschluss zu Grunde liegende Wohnungsmix bildet die Grundlage fiir die weitere
Planung.

Terrassen:

Die Tiefe der Terrasse erhoht die Nutzbarkeit und wird daher mitgetragen; damit kénnen die
Uberdachungen entsprechend angepasst werden. Die Festsetzung bezieht sich sowohl auf die im
Sud-Westen befindlichen Reihenh&user als auch auf die Terrassen der Geschosswohnungsbauten.
Die Reihenhduser noérdlich der Kita haben Terrassen in den Abmessungen 3 x 4 m. Dies wird separat
festgesetzt.

Die zugehorige Terrassentrennwand wird mit einer Tiefe von max. 3 m festgesetzt.

Die Reihenh&user sind 5 m breit, sodass ein schmaler Griinstreifen fiir eine zum Nachbarn
abschirmende Bepflanzung bleibt.

Beschluss: Die Festsetzungen zu den Terrassen werden im Sinne der Stellungnahme erganzt.

4. Zu Gauben auf Reihenhauser
Der Vorhabentrager merkt an, dass bisher keine Festsetzungen zu Dachvorspriingen bzw. Gauben
der geplanten Reihenhauser getroffen worden sind. Er beantragt, dass nun einseitige Gauben
zugelassen werden.
Der Vorhabentrager hat das Planungskonzept mit Ansichten selbst erstellt. Die in den Ansichten
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dargestellten Dachansichten haben bisher keine Gaube umfasst.

Er regt nun an, auf den Satteldachern der Reihenhduser nordseitig Gauben zuzulassen. Die Gauben
wirken damit nicht zum Birgerpark. Um die Dachflachen zu beruhigen soll je Dachseite entweder die
Errichtung der Gaube oder der Einbau eines Dachflachenfensters ermdglicht werden. Dies entspricht
den Festsetzungen vieler Garchinger Bebauungsplane.

Die Festsetzung des Bebauungsplan Nr. 108 ,Am Riemerfeldring” zu den Gauben kann nicht als
Malstab herangezogen werden, da von der Festsetzung der Gaube bereits mehrfach Befreiungen
erteilt worden sind.

Die Verwaltung schlagt vor auf der Nordseite je Reihenhaus eine Gaube mit den MaRen 1,785 m
Hohe und 2,11 m Breite zuzulassen. Dachflachenfenster auf der Nordseite sind unzulassig.

Die Geschossflachenberechnung ist mit dem Bauantrag vorzulegen. Es darf kein Vollgeschoss
entstehen.

Beschluss: Die Festsetzungen zu den Gauben werden im Sinne der Stellungnahme erganzt.

Dachflachenfenster:

Dachflachenfenster sind auf der Stidseite des Daches zulassig. Gauben sind unzulassig. Je Haus sind 3
Dachflachenfenster mit einer Breite von 1 m und einer Hohe von 1 m zuldssig. Zwischen den
Dachflachenfenstern ist ein Abstand von 10 cm einzuhalten.

Beschluss: Die Festsetzungen zu den Dachflachenfenstern werden im Sinne der Stellungnahme
erganzt.

Balkone: Der Satzungstext zu Punkt 4.1. wird angepasst. Balkone dirfen die Baugrenze mit einer
Tiefe von maximal 2 m und einer Lange von maximal 4,00 m je Balkon Uberschreiten. Lichtschachte
dirfen diese Baugrenzen mit einer Tiefe von maximal 0,80 m und auf einer Lange von maximal 1,00
m je Lichtschacht tberschreiten.

Ansatz von begriinten Dachflachen bei der Mindestbegriinung (Satzung Ziff. 8.4)

Begriinte Dachflachen stellen eine MalRnahme zur Verbesserung des Mikroklimas dar. Eine
Anrechnung auf den Griinflachenanteil fir das Wohngebiet stellt in Garching bei Wohngebieten
keine Praxis dar. Von dem Grundsatz soll nicht abgewichen werden. Insoweit wird die Festsetzung
Ziff. 8.4 auf die Begriindung basierend angepasst.

Beschluss: Die Begriindung wird im Sinne der Stellungnahme angepasst.

Zu ArtenschutzmaBnahmen (Satzung Ziff. 8.13)

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wahrend der Bauphase werden die Nistkasten an
den angrenzenden stadtischen Baumen befestigt. Die CEF-Malinahme ist mit der UNB per E-Mail
abgestimmt. Im Nachgang werden innerhalb des Bebauungsplangebietes die vier Nistkdasten sowie
die vier Starrenkasten an geeigneten Standorten angebracht. Die Anbringung ist fachlich zu
begleiten.

Beschluss: Wahrend der Bauphase werden die erforderlichen Nistkasten fir die CEF-MaBnahmen an
stadtischen Baumen nachgewiesen.

Redaktionelle Anderungen:
Die festgesetzten maximal zuldssigen Wandhéhen (WH) beziehen sich auf den H6henbezugspunkt

von 479,77 Meter tGber Normalhdhennull (M. G. NHN). Das Geldnde verlduft nicht eben. Daher
werden weitere Hohenbezugspunkte festgesetzt.
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Zu Punkt 5. 3.

Bisher ist festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampe auf der Dachflache und an den Seiten einzugriinen
ist. Die Festsetzung soll wie folgt ergdnzt werden:

Die Rampe ist auf der Dachfldache zu begriinen und zu bepflanzen sowie an den Seiten einzugriinen.

Einzaunung der Gemeinbedarfseinrichtung

Die Einfriedungen der Gemeinbedarfseinrichtung ist bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.
Sie ist offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
herzustellen.

Ergdanzung Punkt 7.1. Einfriedungen
Mauern, Gabionenwande und Zaune als Einfriedung sind unzulassig.

Zu Festsetzung 1.1. WA Aligemeines Wohngebiet
Die Festsetzung soll konkretisiert werden und klargestellt werden, dass auch die ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig sind.

Zu 4 Festsetzung Bauliche Gestaltung
Bei der Reihenhausbebauung und bei der Gemeinbedarfseinrichtung ist ein Dachlberstand mit 50
cm zulassig.

regenerativer Versorgung — Hinweise

Der Vorhabentrager plant das Gebiet tGiber die EWG zu versorgen. Auch die
Gemeinbedarfseinrichtung wird an die EWG angeschlossen werden.

Dies wird als nachrichtlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Begriindung wird
erganzt.

Keine Einwande gegen die Planung haben folgende Trager 6ffentlicher Belange mitgeteilt:
Regionaler Planungsverband Miinchen, Schreiben vom 12.09.2022

Gemeinde Ismaning, Schreiben vom 19.08.2022

Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 10.10.2022

Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 15.09.2022

EXA, Schreiben vom 18.08.2022

Vodafone GmbH, Schreiben vom 16.09.2022

Bayernets, Schreiben vom 18.08.2022

Il. BESCHLUSS:

Der Bau-, Planungs-und Umweltausschuss beschlie8t, die im Rahmen der Auslegung nach §§ Abs. 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangen Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 175 ,Wohnen am
Blrgerpark” entsprechend zu wirdigen und den so gednderten und ergdnzten Bebauungsplan fir die
Auslegung nach §§ 3 Abs. 2und 4 Abs. 2 BauGB freizugeben. Die Auslegung darf erst erfolgen, wenn
der Stadtebauliche Vertrag vom Gremium beschlossen und unterzeichnet ist.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
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= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []

Anlagen:
Stellungnahmen Al - 10
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" Regierung_von Oberbayern + 80534 Miinchen

Stadt Garching b.Miinchen
Postfach 1453
85742 Garching b.Miinchen

- per E-Mail bauleitplanung@garching.de -

Bearbeitet von Telefon/Fax Zimmer E-Mail
lhr Zeichen Ilhre Nachricht vom Unser Geschéftszeichen Minchen,
17.08.2022 26.08.2022

Stadt Garching, Landkreis Minchen;
Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Biirgerpark*;
Verfahren nach 8 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgen-
de Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung ab.

Planung:

Die Stadt Garching beabsichtigt mit der o0.g. Bauleitplanung die baurechtliche
Voraussetzung fir ein Allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Geplant sind 8
Reihenhauser und 4 Geschosswohnungsbauten mit 50 Wohneinheiten sowie
die Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung mit fiir soziale Zwecke die-
nenden Wohnungen. Der ca. 0,8 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt im Osten des Hauptorts Garching, 6stlich des Hiterwegs und nord-
lich des Burgerparks. Im aktuellen rechtsgltigen Flachennutzungsplan ist das
Gebiet weitestgehend als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt und aktuell
bereits mit einem Zweifamilienhaus sowie einer Lagerhalle mit einer darin be-
findlichen Zoohandlung bebaut. Ein kleiner Teil im Stden ist als Grinflache far
den Gemeinbedarf dargestellt. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung der
Flache wird der Flachennutzungsplan nicht angepasst.

Dienstgebaude Telefon Vermittlung E-Mail
Maximilianstra3e 39 +49 89 2176-0 poststelle@reg-ob.bayern.de
80538 Minchen

U4/U5 Lehel Telefax Internet

Tram 16/19 Maxmonument +49 89 2176-2914 www.regierung.oberbayern.bayern.de



Bewertung und Ergebnis:

Das Planungsgebiet befindet sich gemal Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regional-
plans der Region Miunchen in einem Hauptsiedlungsbereich. Diese Flachen kommen fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht (vgl. RP 14 B Il G 2.1).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden
(LEP 3.1 (G)). Auch ist der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Maflinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten (LEP 1.2.1 (2)). Es ist zu begrifien, dass das Konzept ein ,Haus fur Kinder der Stadt*
mit Wohnungen fur das Betreuungspersonal im selben Gebaude bertcksichtigt. Die Diversifi-
zierung der WohnungsgréRen kommt dabei der demographischen Entwicklung und den daraus
resultierenden Bedarfen entgegen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen (LEP 3.2 (2)). Diesem Ziel wird durch die vorliegende Innenentwicklungs-
mafinahme entsprochen. Die gewahlten bzw. zulassigen Bauformen, die Berlicksichtigung von
Tiefgaragen sowie der Freihaltung der Oberflache des Wohngebiets vom motorisierten Indivi-
dualverkehr mit Fokus auf flachensparende Verkehrsmittel (z.B. grof3ziligige Ausstattung mit
Fahrradabstellanlagen) tragen den Erfordernissen zum Flachensparen Rechnung (vgl. Art. 6
Abs. 2 Nr. 2 BayLpIG, LEP 3.1 (G), RP 14 A11.2. (G), RP 14 B 11 1.2 (G)).

Auf der siedlungszugewandten Westseite, also entlang des Hiterwegs, sowie auf der nordli-
chen Halfte der Ostseite des Plangebiets wird eine randliche Eingriinung vorgesehen. Vor dem
Hintergrund der Lage am Birgerpark sowie am Ortsrand wére eine grof3ziigigere randliche
Eingrunung des Planungsbereichs auch in den weiteren, siedlungsabgewendeten Seiten des
Planungsgebiets wiinschenswert.

Aus landesplanerischer Sicht steht die 0.g. Bauleitplanung mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung in Einklang.

Mit freundlichen GrifRen



Regierung von Oberbayern
Bergamt Studbayern
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Vollzug der Baugesetze;

Bebauungsplan Nr. 175 ,,Wohnen am Burgerpark®

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Bergamtes Sudbayern

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 175 Wohnen am Burgerpark” be-
stehen aus bergrechtlicher Sicht nachfolgende Hinweise und Anmerkungen:

Unmittelbar siidwestlich an das geplante Wohngebiet angrenzend befindet sich das
Sondergebiet Geothermie mit der von der Energie-Wende-Garching GmbH & Co.
KG (EWG) betriebenen Geothermiebohrung ,Garching TH 2“. Aktuell sind auf dem
Bohrplatz keine Arbeiten bekannt, jedoch kann in Zukunft nicht ausgeschlossen
werden, dass es bei notwendigen Arbeiten auf dem Bohrplatz zu Schall- oder
Lichtemissionen kommt, die im nahen Wohngebiet (Entfernung < 100 m) verstarkt
wahrgenommen werden. In der schalltechnischen Untersuchung vom 03.06.2022

sind diese Emissionen nicht weiter bertcksichtigt.

Dienstgebaude Telefon Vermittiung E-Mail

Maximilianstralle 39 +49 (89) 2176-0 bergamt@reg-ob.bayern.de

80538 Munchen 1 r
U4/U5 Lehel Telefax Internet Zertifikat seit 2000

audit berufundfamilie

Tram 16/19 Maxmonument +49 (89) 2176-2438 www.regierung-oberbayern.de




Schreiben des -Bergamt Stidbayern- Nr. 4622.26_27-4-2-2 vom 26.09.2022 Seite 2

Die Nahe des neuen Wohngebietes zum Bohrplatz kann flir zukiinftige bergrechtli-I
che Zulassungen relevant werden und die hieraus ergebenden Auflagen u.U. Dauer
und Kosten der MaRnahmen der EWG beeinflussen. Aus diesem Grund sind die
Planungen der Stadt Garching aus Sicht des Bergamtes Stidbayern zu Uberarbeiten
und ggf. vorbeugende Schall-/ LichtschutzmalRhahmen (z.B. durch spezielle Fens-
ter/Wande, Zimmeraufteilung) einzuplanen. Die EWG ist dariber hinaus in die Pla-

nungen einzubinden.
Einen Abdruck des Schreibens erhalt die EWG zur Kenntnis.

Mit freundlichen GriiRen

gez.

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift giltig.
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Volizug der Baugesetze; -
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |Verfahren der Stadt Garching b. Miinchen

Bebauungsplan Nr. 175 |

fur das Gebiet Wohnen am Birgerpark

in der Fassung vom 30.06.2022

frihzeitige Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schlusstermin fiir Stellungnahme: 26.09.2022

2. Stéliungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 [:l Ziele der Rauhordnung und Landesplanung, die sine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausiésen

2.2 D Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen.- die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des -

Sachstandes
Offnungszeiten Telefon 089 6221.0 Bankverﬁlndungen '
Mo,Di.Do,Fr  08:00~12:00 Uhr  Telefax 089 6221-2278 KSK Minchen Starnberg Ebersberg Postbank Miinchen

und Do, 14:00-17:30 Uhr  Internet  wwwi.landkreis-muenchen.de IBAN DE29 7025 0150 0000 0001 09 , IBAN-DEO6 7001 0080 0048 1858 04
Bitte Termine vorelanren_ E-Mall poststelle@lra-m.bayern,de SWIFT-BIC BYLADEM1KMS SWIFT-BIC PBNKDEFF



2.3

24

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwa-
gung nicht tberwunden werden kénnen (z.B. Landschatfts- und Wasserschutzlgebie.tsverordnungen)

I:] Einwenduhgen _
D © Rechtsgrundlagen
|:| Mdglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Sonstige fachliche Informatibnen und Empféhlungen'aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
- gliedert nach Sachkompiexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1. Im rechtsgultigen Flé’chennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache

nicht als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die Aussage bei Ziffer 1.2 unten
der Begriindung sollte daher entsprechend berichtigt werden.

.- Nach der Aussage in der Begrindung (Ziffer 1.4 Seite 4) wurde im Bebauungs-

plan eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FMR* (Feuer-
wehr/Mill/Rettung) festgesetzt. Die Flache bzw. das Planzeichen hierfur sind

“aber in der Planzeichnung nicht auffindbar. Um Uberprifung und gegebenen-

falls Ergéinzung wird gebeten. Sofern es sich: hierbei um die mit Planzeichen 5.3
und Textfestsetzung B 9 festgesetzte private Verkehrsflache handelt, sollte das
noch in der Begriindung ergénzt werden. o '

.' Nachdem in der Planzeichnung fur die GR bzw. GF unterschiedliche Werte

festgesetzt worden sind, sollte aus Griinden der Rechtsklarheit bei den Planzei-
chen 2.1 und 2.2 noch ein Beispielwert angegeben werden. Wir empfehien der.

~ Stadt hierbei einen Wert aus der Planzeichnung zu verwenden, da die in der

vorliegenden Satzung angegebenen Werte von GR 210 gm und GF 540 gm
bzw. die in der Nutzungsschablone bei Hinweis 9.5 angegebenen Werte von
GR 240 gm und GF 630 gm in der Planzeichnung nicht verwendet werden und
damit Widerspruchlichkeiten entstehen kénnen.

4. Die Grund- bzw. Geschossflache wurde im vdfliegénden Fall bauraumbezogen
festgesetzt. Das Baufenster mit GR 620 gm erstreckt sich tber mehrere Buch-

grundstuicke (z. B. bei den Flurnummern 1852 und 1852/2), fur die eine gemein-
same max. zul&ssige Grundflache bzw. Geschossfliache festgesetzt werden
soll. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das
Baugrundstuck grundsatzlich mit dem Buchgrundstiick (Flurnummer) gleichzu-
setzen (Urteil BVerwG 30.11.2000 Az. 4 BN 57/00). Eine einheitliche Festset-
zung der Grundflache bzw. Geschossfléche fir ein Baugebiet, das aus mehre-
ren Buchgrundstticken (Flurnummern) besteht, ist in der BauNVO nicht vorge-
sehen und deshalb unzuléssig. Hierfur gibt es keine Rechtsgrundlage, auler
die Satzung des Bebauungsplanes definiert die Grundstiicke Flurnummer 1852
und 1852/2 zusammen als Baugrundsttick, die Grundstticksgrenzen werden als
aufzuhebend dargestellt und das Planzeichen hierfur unter den Hinweisen auf-
genommen. Das Eigentum allein an den beiden Grundstlicken ist hierfir nicht
ausreichend. _

Die Festsetzung als gemeinsames Baugrundstiick ist auch im Hinblick auf das

Abstandsflachenrecht, die textlichen Festsetzungen. 3.1, 3.2 und 3.3 und die of-




fene Bauweise notwendig, da ansonsten innerhalb des durchgangigen Baurau-
mes die Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand, unter Einhaltung der Abstands-
flachen zur Grundstiicksgrenze, errichtet werden muissten und fir die einzelnen
Buchgrundstlicke eigensténdige Regelungen zur GR und zur GF und jeweils
auch eigenstandige Uberschreitungsregelungen bzgl. der GF bzw. GR erforder-
lich wéren. , _

Das gilt sinngemag auch fur die Tiefgarage. Dient diese mehreren Grundsti-
cken als Stellplatznachweis, dann handelt es sich um eine Gemeinschaftstief-
garage, die entsprechend mit Zuordnungsangabe festzusetzen wire.

In diesem Zusammenhang halten wir auch die Uberschreitungsregelungen zur
GF bzw. GR in den Ziffern B 3.1 und B 3.3 fir rechtlich bedenklich. Diese be-
ziehen sich auf das gesamte Plangebiet. Die Regelungen funktionieren nur,
wenn das Baugebiet tatsachlich einem Eigentimer gehért und auch die einzel-
nen Gebaude innerhalb des Baugebietes gleichzeitig beantragt und errichtet
~ werden. Ansonsten wére es méglich, dass bei einzelnen Gebauden eine ho-
here Uberschreitung fur die GF bzw. GR in Anspruch genommen wird und da-
mit fur die restlichen Gebaude innerhalb des Baugebietes keine Uberschrei-
tungsmaglichkeit mehr besteht. s
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass innerhalb des Plangebietes bei einzelnen
Baurdumen auch gegebenenfalls Hausgruppen vorgesehen sind. Hausgruppen
bedingen jedoch immer eine Realteilung des Grundstickes. '
AuBerdem wurde offensichtlich bereits im Stidosten fur das Haus fur Kinder
eine Grundstlicksteilflache an die Stadt Garching veraufert (vgl. Begrundung
Ziffer 1.1). Diese Grundstlicksteilung ist aber aus der Planzeichnung bisher
nicht erkennbar. S :

Wir weisen daher nochmals darauf hin, dass fir mehrere real geteilte Grundstu-
cke nach der Rechtsprechung keine gemeinsame Grund- bzw. Geschossfliche
festgesetzt werden kann. - ' :

Aus Rechtssicherheitsgriinden empfehlen wir der Stadt daher die Festsetzun-
gen zur Grundflache und Geschossfléche einschl. notwendiger Uberschrei- v
tungsregelungen nochmals zu dberpriifen und in dem Zusammenhang bereits
erfolgte Grundstlicksteilungen entsprechend zu berlicksichtigen, da ansonsten
die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflache einschl. der Uberschrei-
tungsregelungen gegebenenfalls unwirksam waren.

. Nachdem Hausgruppen im planungsrechtlichen.Sinn eine Realteilung des
Grundstticks erfordern, muss auch die ErschlieBung der real geteilten Grund-
stlicke fur die einzelnen Hausgruppenhauser planungsrechtlich im Bebauungs-
plan gesichert werden. Sofern diese nicht unmittelbar an eine o6ffentliche Ver-
kehrsfléche angrenzen, musste geprift werden, ob von der néachst gelegenen .
offentlichen Verkehrsflache aus die Festsetzung einer éffentlichen Verkehrsfls-
che, mit dem Hinweis Eigentimerweg, oder die Festsetzung einer privaten Ver-
kehrsflache hierflr moglich ware. Auf der privaten Verkehrsflache misste dann
auflerdem noch eine Flache festgesetzt werden, die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der Grundstiicke belastet ist, die Uber diese Flache er-
schlossen werden sollen. Wir empfehlen der Stadt im Hinblick auf die Proble-
matik der ErschlieBung von real geteilten Hausgruppenhausern die Festsetzung
yHausgruppen zuléssig" daher nochmals zu Uberdenken. Sofern es sich nur um
Reihenhauser handelt die zwar einen eigenen Hauseingang haben. aber nicht
real geteilt werden sollen, sondern hier eine Aufteilung nach WEG geplant ist,
handelt es sich planungsrechtlich nur um ,Einzelhauser und nicht um Haus-.
gruppenhéuser” nach § 22 Abs. 2 BauNVO. :

In der Planzeichnung werden mit dem Planzeichen 8.5 innerhalb der Baurdume

unterschiedliche Wandhéhen bzw. Zahl der Vollgeschosse abgegrenzt. In der




-4-

~ reichen die Festsetzungen zur Wandhoéhe bzw. zur Zahl der Vollgeschosse (z.

10.:

1.

- GR 450 gm, Bauraum mit GR 505). -

12.

- ger zu formulieren. ‘

Planzeichnung fehlen aber bei einzelnen Baurdumen in den abgegrenzten Be-

B. Bauraum GR 620 gm im Bereich des Arkadendurchganges, Bauraum GR
450 qm im Bereich des Vorsprunges im Nordosten, Bauraum GR 505 gqm im
Bereich des Arkadendurchganges.und in den beiden abgegrenzten Bereichen
im Westen des Bauraumes). Um Erganzung in der Planzeichnung wird gebe--
ten. ' : :

In der Planzeichnung wird bei den einzelnen Baurdumen entweder nur das
Planzeichen fur Flachdach (FD) oder das Planzeichen fir Satteldach (SD) ver-
wendet. Aus Griinden der Rechtseindeutigkeit empfehlen wir der Stadt daher in
der Satzung auch die Planzeichen getrennt aufzufithren. Eine Kombination von
Flachdach oder Satteldach (FD/SD) wie bei Planzeichen 3.2 dargestellt, ist
nach der Planzeichnung nicht vorgesehen. AuRerdem ist bei Planzeichen 3.2
»Pultdach® herauszunehmen, da bei den einzelnen Gebauden in der Planzeich-
nung kein Pultdach vorgesehen ist. In dem Zusammenhang verweisen wir auch
auf die textliche Festsetzung 4.3 bzw. die Aussage in der Begriindung bei Ziffer
3 _ _

Nachdem es sich im vorliegenden Fall um ein in sich abgeschlossenes Bauge-
biet handelt, empfehlen wir aus stadtebaulichen Grunden zu prifen, ob nicht fur |
das gesamte Baugebiet eine einheitliche Dachform festgesetzt werden sollte:

Beim Bauraum GR 450 gm sollte die Baugrenze und das Planzeichen fir die
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung so dargestellt werden, dass
der Verlauf der Baugrenze zweifelsfrei erkennbar ist. .

Damit die Lage der Baugrenzen innerhalb des Plangebietes ausreichend be-
stimmbar ist, sollten hierfiir noch weitere MaRe erganzt werden: '
MaRe der Baugrenzen zur Strafienbegrenzungslinie bzw. Geltungsbereichs-
grenze, hierbei ist zu beachten, dass keine durchgéngigen Mafketten entste- -
hen. Sofern die Baugrenzen nicht parallel zur Strafenbegrenzungslinie bzw.
Geltungsbereichsgrenze verlaufen, sind mehrere MaRangaben notwendig.
Ferner MaRe zwischen dem Bauraum mit GR 202 gm und dem Bauraum mit
GR 505 gm, sowie den nérdlichen Riicksprung beim Bauraum GR 450 gm und
die Ruckspringe und die Tiefe des Zwischenbereichs des Arkadenganges beim
Bauraum mit GR 620 gm. ~ - ‘
Auch innerhalb der Baurdume fehlen teilweise MaBangaben, damit ist die Lage
des Planzeichens 8.5 teilweise nicht eindeutig ermittelbar (z. B. Bauraum mit

Auf die Malangaben kdnnte nur dann verzichtet werden, wenn die Planzeich-
nung zur MaBentnahme geeignet (Angabe es richtigen MaRstabes, nach der
Angabe auf der Planzeichnung ist die Planzeichnung im MafRstab M 1:500 ge-
fertigt: Nach tberschlagiger Uberprifung wurde die Planzeichnung wonhl im
Mafstab M 1:200 erstellt) und das auch aus der Satzung bzw. der Planzeich-
nung durch einen entsprechenden Hinweis (z. B. Plahzeichnung ist zur MaBent-
nahme geeignet) erkennbar ist, o

Aus der Formulierung der Festsetzung B 5.1 geht nicht zweifelsfrei hervor, ob
auch die Behindertenstellplatze, Besucherstellplatze, alle Fahrradstellplatze
usw. in der Tiefgarage anzuordnen sind (vgl. Begriindung Ziffer 1.3 Seite 3).
Um Klarstellung wird gebeten. Sofern diese auch oberirdisch, innerhalb der mit
Planzeichen 4.1 festgesetzten Flache fur die Tiefgarage nachgewiesen werden
kénnen, empfehlen wir der Stadt hierfir mit Planzeichen 15.3 PlanzV entspre-
chende Flachen festzusetzen oder die Textfestsetzung diesbeziiglich eindeuti-




Die aulerhalb des Plangebietes liegenden Stellplatze fur den Hol- und Bring- -
verkehr fUr das Haus fur Kinder sollten noch als Hinweis in der Planzeichnung
dargestellt werden. ,
13. In Ziffer B 6.1 wird die zulassige Wandhéhe fir Nebenanlagen mit 1,0 m festge-
setzt. Welche Nebenanlagen sind damit gemeint? U. E. erscheint 1,0 m fur Ne-
-benanlagen etwas niedrig festgesetzt und sollte daher nachmals tberpriift wer-
den. ’

~ 14. Durch das Planzeichen 7.2 (Baume mit Anpflanzgebot) werden in der Plan-
zeichnung andere Planzeichen wie 4.1 (Tiefgarage), 6.1 (private Grlnflache), -
- 7.1 (Flache zum Anpflanzen von Baumen.:.) Uberdeckt. Aus Grinden der
Rechtseindeutigkeit sind die Planzeichen so darzustellen, dass alle Planzei-
chen zweifelsfrei erkennbar sind.

~ 15. Um Verwechslungen mit dem Planzeichen fir die Flurstlickgrenze (Hinweis 9.1)
* zu vermeiden, sollte das Planzeichen fur ,riickzubauende Bebauung (Hinweis
9.2) auch in der Planzeichnung ohne Kreise in den Ecken, als durchgéngige
schwarze Linie, dargestellt werden. '

16. Zur besseren Zitierbarkeit der éinzelnen Baurdume empfehien Wir der Stadt in
- -der Nutzungsschablone (Hinweis 9.5) eine Nummerierung der Baurdume aufzu-
nehmen. ' - '

17. Um Ausfertigungsfehler zu vermeiden und damit die Planzeichnung und die
Satzung eindeutig zugeordnet werden kénnen, ist bei Ziffer 1.1 (Bestandteile
“der Satzung) jeweils noch das Fassungsdatum fur die Planzeichnung und die
~ Satzung zu ergénzen. ' :

18. Bei dem Bauraum GR 450 gm ist in der Nutzungsschablone fur die WH Il ein ,
~ Wert von 7,80 m angegeben worden. Dies misste aus Grinden der Rechtsklar-
heit bei der Textfestsetzung B 3.4 noch ergénzt werden.
Nachdem die max. zuldssige Wandhéhe bereits mit Planzeichen 2.3 Bauraum -
bezogen festgesetzt worden ist, empfehlen wir auf die Textfestsetzung B 3.4 zu
verzichten, um Widersprtchlichkeiten zu vermeiden.

19. FUr Vordacher wird eine Ub’erschreitungsregelung der zuldssigen Grundflache -
(vgl. Textfestsetzung B 3.2) aber keine Uberschreitungsregelung bzgl. der Bau-
grenze in Ziffer B 4.1 getroffen. Um nochmalige Uberprifung bzw. Ergénzung
wird gebeten. ' S

20. In Ziffer B 8.4 wird auf das Baugrundstiick Bezug genommen. Welche Flache
ist damit gemeint? Um Konkretisierung wird gebeten. :

21. Die Ziffern B 8.ﬁ3, B 10.1,B 10.2 und B 10.3 kdnnen nur Unt‘er den Hinweisen
aufgefuhrt werden. Fur eine Festsetzung gibt es u. E. keine Rechtsgrundlage.

22. Der Bebauungsplan tritt kraft Gesetzes mit seiher BekanntmachUng in Kraft. Zif-
fer B 11.1 kann daher entfallen. ' :

Zum Immissionsschutz, zur Grinordnung und zum Néturschutz wird auf die beiliegenden

Stellungnahmen Bezug genommen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.




Anlagen: .

1 Stellungnahme des Sachgebiet 4.1.2.4 - Grlinordnung vom 26.10.2022
1 Stellungnahme des Fachbereich 4.4.1 — Immissionsschutz vom 06.09.2022
1 Stellungnahme des Fachbereich 4.4.3 — Naturschutz vom 27.09.2022
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Volizug der Baugesetze; o
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung |

1. | Verfahren der Stadt Garching b. Miinchen

Bebauungsplan Nr. 175
'| fur das Gebiet Wohnen am Biirgerpark
in der Fassung vom 30.06.2022
: fruhzeitige Tragerbeteiligung im normalen Verfahren

Schiusstérmin fur S_tellungnahme; 26.09.2022

2. |Stellungnahme
Allgemein: : .
Im Luftbild von 2020 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bestandsgehélze zu er- .
kennen. Aufféllig sind insbesondere die beiden Solitarbaume nérdlich des Gebgudes Huter-
weg 24 auf dem Grundstiick mit der Flur-Nr. 1852 und nordostlich dieses Gebaudes, siid-
westlich des Gewerbebaus auf der Flur-Nr. 1852/2. Ebenso ist auf der Flur-Nr. 1852 ein Ge-
hélzstreifen zum Huterweg zu sehen. : : '
Da in der Begriindung auf S. 15 naturschutzfachlich mittel- bis hochwertige Flachen mit Alt-
baumen der Arten Hainbuche, Esche, Berg-Ahorn und Walnuss genannt werden, ist es un-
verstandlich, dass diese Flachen und einzelne erhaltenswerte Solitarb&ume nicht zum Erhalt
festgesetzt werden. Laut Begriindung geht es lediglich um 8 % der Flache des Planungsge- .
biets. .

bffnun;s‘zelten ” Telefoﬁ 08962I21-0 - " Bankverblndungen

Mo,Dl,Do,Fr  08:00-12:00 Uhr  Telefax 089 6221-2278 KSK Milinchen Starnberg Ebersberg Postbhank Minchen

und Do, 14:00~17:30 Uhr  Internet  www.landkreis-muenchen.de IBAN DE28 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DEO6 7001 0080 0048 1858 04
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Um das auf S. 5 der Begriindung genannte Ziel eines gut durch- und eingegriinten Wohn-
quartiers zu erreichen, sollten so viele der Bestandsgehélze wie méglich erhalten und damit
-| eine angemessene und ressourcenschonende Planung verwirklicht werden. -

Wir empfehlen, die Bestandsgehélze zu kartieren und die Neuplanung des Wohnquartiers mit
deren Erhalt abzustimmen. Durch eine geschickte Platzierung der Gebaude und gut durch-
dachte Tiefgaragenumgriffe kann hier bei dem ausreichenden Platzangebot der Gesamitfls-
che sicher eine Losung gefunden werden, bei der die letzten noch verbliebenen Bestands-
baume erhalten werden kénnen. ‘ - '

Eine komplette Rodung des Geldndes ist unangemessen und hinsichtlich Klimaschutz und
Nachhaltigkeit zu vermeiden. Nachpflanzungen in der Pflanzqualitat StU 18-20 cm bzw. 16-18
cm stellen nicht annahernd einen Ersatz fur den Verlust der Bestandsgehdlze dar. "

Zu Planzeichen 4.1 und 4-2 : S :

Die Lage der Umgrenzungen sollten auf den Erhalt der letzten noch verbliebenen Bestands-
geholze abgestimmt werden, Im Planungsgebiet ist ausreichend Platz vorhanden, um die er-
forderlichen Tiefgaragenzufahrten und Tiefgaragenflachen auRerhalb von Schutzbereichen zu
erhaltender Bdume zu planen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass Eingriffe in Wurzelbereiche
(wie Abgrabungen flr Einbauten oder Fundamente) einen Mindestabstand des vierfachen
Stammumfangs, mindestens jedoch 2,5 m einhalten miissen. Die wenigen, noch verbliebe-

nen Bestandsgehdlze kénnen mit einer Umplanung erhalten werden.

Zu Planzeichen 7.1 : - v

Die Breite der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind mit 2 m deutlich zu schmal. Der zur Entwicklung von Gehélzen bei Pflanzungen
sinnvolle Grenzabstand von 2 m sollte unbedingt eingehalten werden. Zu landwirtschaftlichen -

Flachen sollten sogar 4 m Abstand eingehalten werden..
Zu Gebauden und Tiefgaragen sollte je nach BaumgréRe ebenfalls ein Mindestabstand ein-

~ . |gehalten werden, damit ausreichend Raum. fir Wurzeln und Krone vorhanden ist. Die emp-

fohlene Mindestbreite von Griinstreifen betrégt daher 5 m. angrenzend an landwirtschaftliche
Flachen 7 m. . ‘ | , '

Im Slidwesten sollte statt einer Neupflanzung der vorhandene Gehélzstreifen erhalten wer-
den. : '

Zu Planzeichen 7.2 o

Hier sollten als Ersatz fur bereits gefillte GroRbaume Laubbzume 1. Ordnung zur Pflanzung
festgesetzt werden. ' ’ ‘

Wir empfehlen folgende Bezeichnung:

Béume 1. Ordnung mit Anpflanzgebot

Ein Planzeichen fur zu erhaltende Bestandsbaume ist zu erganzen. Die Bestandsbaume sind -
lagegenau im Plan darzustellen und zu vermaRen. Als Bezeichnung schlagen wir vor;

Baum zu erhalten, darf weder beseitigt noch beschédigt werden (Darstellung nach tat-
sdchlichem Kronendurchmesser)

Die Neupflanzungen im Stidwesten werden dadurch gof. teilweise Uberflussig. -

Zu den zeichnerischen Hinweisen: .
Bitte ergénzen Sie hier die zu fallenden Bestandsbaume.

ZuB.5.5
Wir empfehlen fur Baumstandorte eine Mindestuberdeckung von 1,00 m Mutterboden (Pflanz- |
substrat). Wir empfehlen daher folgende Ergénzung: '
AuBerhalb der Grundfigche fiir Gebaude ist liber der Oberkante Tiefgaragendecke eine Uber-
deckung mit Mutterboden von mindestens 0,80'm, an Baumstandorten von mindestens ,

1,00 m vorzusehen.




ZuB.8 '
Aufgrund der bereits erfolgten massiven Verluste an Bestandsgeholze sollten die letzten ver-
bliebenen Bestandsbaume gesichert werden. Zusatzlich zum Planzeichen ,Baum zu erhalten,
darf weder beseitigt noch beschédigt werden (Darstellung nach tatséchlichem Kronendurch-
messer)“ sollte eine textliche Festsetzung ergénzt werden: "

| Die gemaR Planzeichen x zu erhaltenden Bestandsbhiume sind dauerhaft zu erhalten,
im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Sollte der Erhalt eines festgesetzten Baumes auf
der Grundlage eines Baumgutachtens als nicht durchfiihrbar nachgewiesen und eine
Féllungsgenehmigung erteilt werden, ist in bis zu 5 m Entfernung vom bisherigen
Standort eine in Baumart und Wuchsordnung gleich- oder héherwertige Ersatzpflan-
zung in der Mindestpflanzqualitit Hochstamm, Stammumfang 20 -25 cm vorzunehmen.

Zu B.8.3 :
- | Auch auf unterbauten Flachen (Tiefgaragen) sollten die nicht befahrbaren Flachen bzw. Be-
ldge wasserdurchlassig gestaltet werden. : :

ZuB.84 _ '

Fur eine eindeutige Definition empfehlen wir folgende Formulierung: C ,
Mindestens 50 % der Gesamitfiéiche des Baugrundstiicks sind als Grinfiachen anzulegen,

- |wobei davon mindestens 20 % Gehélzpflanzungen gemal Pflanzliste B. 8.10, vorzusehen
sind. Unbebaute Baugrundstiicksfldchen sind auch innerhalb der Baugrenzen, soweit
sie nicht fiir andere zulédssige Nutzungen benétigt, vollstindig zu bepflanzen oder ein-
zusden und dauerhaft zu erhalten. Flichen mit Schotter, Kies oder-dhnlichem Belag,
insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien, sind unzulissig.

|zuB.85

| Wir empfehlen die Berechnung des Pflanzgebots zu vereinfachen und die finf Stréucher auf
dieselbe MaReinheit wie die der Kleinbzume anzuwenden.

Es ist zu kidren, ob die Baume 3. Ordnung in Géarten zusatzlich gepflanzt oder auf das
Pflanzgebot angerechnet werden sollen. Der Text solite dementsprechend erganzt werden.

Textvorschlag: - ) )
Je angefangene 250 m? Grundstiicksflidche sind ein standortgerechter, vorwiegend hei-
mischer Laubbaum 2. bis 3. Ordnung sowie fiinf standortgerechte, heimische
Laubstréucher zu pflanzen. In privaten Gartenfldchen ist ab einer GréBe von 100 m?

mindestens ein Baum 3. Ordnung zu pflanzen.

ZuB.8.6 '

Da Neupflanzungen von Baumen 2. und 3. Ordnung keinen Ersatz fir die bereits verlorenen
Baume der Arten Hainbuche, Esche, Berg-Ahorn und Walnuss darstellen, sollten hier die
Neupflanzungen gemaR Planzeichen 7.2 textlich definiert werden. - :
Textvorschlag: o v

An den geméB Planzeichen 7.2 festgesetzten Baumstandorten sind standortgerechte,
heimische Laubb&dume 1. Ordnung in der Mindestpflanzqualitit Hochstamm, Stamm-
umfang 20-25 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort kann in der Ort-
lichkeit um bis zu 5 m von der Plariung abweichen, wenn die Lage von Versorgungslei-
tungen oder geplanten Grundstiickszugéngen dies erfordert.

ZuB.8.9 - |
Wenn sich aufgrund von Schédlingen oder Krankheiten bestimmte Arten oder Sorten als un-
tauglich erwejsen, sollte bei Ausfall nicht die gleiche Art nachgepflanzt werden. '

Textvo’rschlaQ:




[...] Die Pflanzungen sind entsprechend dem Baufortschritt abschnittsweise vorzuneh-
men. ' . :

Die nach den Festsetzungen gepflanzten Baume, Straucher, Unterpflanzungen und Kletter-
pflanzen sind dauerhaft zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. Beschédigte
und ausgefallene Pflanzen sind in der nachstfolgenden Pflanzperiode durch eine in Art und
Wuchsordnung gleich- oder héherwertige Ersatzpflanzung zu ersetzen, Mindest-
pflanzqualititen gemén Ziffer B.8.11.

B.8.10 ‘

Hier sollten standortgerechte, heimische Baumarten 1. und 2. Ordnung erganzt werden;
1. Ordnung -

Acer platanoides

Tilia cordata

Quercus robur

2. Ordnung

Acer campestre

Carpinus betulus ‘Fastigiata*
Prunus avium

| Quercus robur ‘Fastigiata’

"| Sorbus domestica

3. Ordnung
Acer monsspessulanum
Sorbus aria

Verschieben: ’ . _
Acer campestre ,Fastigiata’ bitte zur 3. Ordnung verschieben.

Zu B.8.11

Bitte die Baume 1. Ordnung erganzen. ' , v
Béume 1. Ordnung (Grob&ume (iber 20 m Héhe): Hochstamm, Stammumfang 20-25
cm , - .

Achtung: bisher wurde ,2. und 3.-Ordnung* verwendet, hier nun sl und Ill. Ordnung". Wir bit-
ten um Angleichung. '

Zu B.8.12

Bitte die Bdume 1. Ordnung ergénzen.

Textvorschlag:

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand sind fur Baum-

neupflanzungen 1. Ordnung (GroRb&ume tber 20 m Hohe) Pflanzgruben mit einem Volumen

“|von 28 - 36 m® (bei 1,5 m Tiefe), fur Baumneupflanzungen 2. Ordnung (B&ume von 10 bis 20

m Hohe) Pflanzgruben mit einem Volumen von 20 - 28 m? (bei 1,5 m Tiefe) und fur Baum-

neupflanzungen 3. Ordnung (Bdume bis 10 m Héhe) Pflanzgruben mit einem Volumen von 13

- 20 m® (bei 1,0 m Tiefe) herzustellen. _ ~

Eine Baumscheibe kann eine geringere Flache aufweisen, wenn eine Erweiterung des Wur-

zelraums unter wasserdurchléssigen Verkehrsflachen mit einem Wurzelkammersystem er-

folgt. Dabei ist die MindestgréRe der offenen, unbefestigten Bodenflache von 16 m? bei Biu-

men 1. Ordnung und von 9'm? bei Baumen 2. bis 3. Ordnung einzuhalten.

| Die Bdume und Baumscheiben sind mit geeigneten Baumschutzvorrichtungen (z. B. Bugel,
Poller, Baumschutzgitter) gegen Anfahrschaden und Verdichtung zu schiitzen. '
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Referat 4.1
Im Hause
lhr Zeichen: _
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Unser Zeichen:
Mlnchen, 27.09.2022
Auskunft ertel-lf: o E-Mail Tel.: 089./6221. Zimmer-Nr.:

Fax: 089 /6221

1. | Stadt Garching bei Miinchen

[:] Flachennutzungsplan ' [:] mit Landschaftsplan -

X Bebauu'ngsplan Nr. 175
fur das Gebiet VWohnen am Burgerpark

I:] mit Grunordnungsplan

[]  sonstige satzung

Frist fur die Stell.ungnahme: 19.09.2022

2. |Tréger bfféntlicher Belange

2.1 |[]  Keine AuBerung

2.2 D - Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs..4 BauGB auslésen

Offnungszoiton Telefon 089 6221-0 Bankverbindungen
Mo.~Fr.  08:00 - 12:00 Uhr Telefax 089 6221-2278 KSK Mlnchen Stamberg Ebersberg Postbank Miinchen

und Do, 14:00 - 17:30 Uhr Internet  www.landkreis-muenchen.de IBAN DE29 7025 0150 0000 0001 09 IBAN DEOB 7001 0080 0048 1858 04
Bitte Termine vereinbaren E-Mail poststelle@lra-m.bayern,de ‘SWIFT-BIC BYLADEM1KMS SWIFT-BIC PBNKDEFF




2.3

2.4

2.5
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El Beébsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den 0.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes :

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regeifall in der Abwa-
gung nicht (berwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

= Einwendungen , ' , , . _

Eine Betroffenheit von Brutvégeln wie Star, Dorngrasmiicke und Feldsperling kann nicht aus-
geschlossen werden.. . . ‘

Ein Normenkonflikt des B-Plans mit § 44 Abs.1 BNatSchG ist maglich.

Die Notwendigkeit der Priifung artenschutzrechtlicher Vorschriften in Genehmigungs- oder
Zulassungsverfahren ergibt sich aus dem Umstand, dass bei der Realisierung von Vorhaben
nicht gegen die gesetzlichen Verbote des Artenschutzrechts verstoen werden darf,

In Form einer Prognose ist es notwendig, vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob
die Umsetzung des Bebauungsplans auf untiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse
treffen wiirde. : A « - ' .
Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in der Bauleitplanung nicht ausreichend
bewadltigt, droht ein Normenkonflikt und es kénnen sich bei der Umsetzung der Planung un-
tberwindbare Hindernisse bzw. zeitliche Verschiebungen der Umsetzung ergeben. Um die
Planungssicherheit zu gewahrleisten, sind Belahge des Artenschutzes bereits wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes umfassend und ausreichend zu priifen und hinreichend
konkrete MalRnahmen darzustellen. , )

X] - Rechtsgrundlagen

§ 44 Abs.1i.V.m Abs. 5 BNatSchG
X]  Mbglichkeiten der Uberw_indung (z.B. Ausnahmen oder Befraiungen)

Die vorgeschlagenen CEF-MaBnahmen (Starenkasten und Nisthdhlen) sind im Verhiltnis
1:4 im naheren Umfang des Eingriffs umzusetzen. Die Standorte sind der unteren Natur-
schutzbehérde mitzuteilen. Die in der Zusammenfassung der Begrindung formulierten CEF-
MaRnahmen sind anzupassen: : } ‘ : : '
CEF-1: Anbringen von 4 Nistkédsten oder einem Spatzenturm. -

CEF-2: Anbringen von 4 Starenkasten.

Speziéll fur die CEF-MaRnahmen regelt § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG, dass diese MaRnah- -

| men festgelegt werden mussen. Ist auf Bebauungsplanebene ein artenschutzrechtlicher Kon-

flikt absehbar und wird dieser durch diese Maknahme gelést, muss die Festlegung im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens erfolgen. g C o

Eine Sicherung von CEF-Mafinahmen und auch Vermeidungs- und FCS-MaRnahmen kann
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) oder
durch vertragliche Regelungen (stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB) erfolgen.

Die untere Naturschutzbehérde schldgt neben den oben genannten CEF-MaBnahmen zu-
sdtzlich vor, Nistm&glichkeiten in die Fassaden der geplanten Gebaude zu integrieren und so
ein weiteres Angebot fir Végel und Fledermause zu schaffen. -

X Sonstige fachliche Informationen und Ehﬂpfehlu_ngen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o0.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Der Ausgleichsflachenbedarf fir den Eingriff in Natur und Landschaft wird in Anlehnung an
den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung. Ein Leitfaden" (Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr von
2021) ermittelt. Der Leitfaden findet Anwendung bei Grundfléchen von Gber 20.000 m?. Da

das V@rhaben eine Grundflache von etwa 8.000 m?2 umfasst, findet hier die vere_infachte Vor-
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gehensweise des Leitfadens Anwendung. Sobald die Checkliste zur vereinfachten Vorge-
hensweise vollstandig mit ,ja* beantwortet werden kann, f4llt for das Vorhaben kein Aus-
gleichsbedarf an. Kénnen nicht alle Fragen mit ,ja* beantwortet werden, ist entsprechend dem.
Regelverfahren vorzugehen. Dies ist hier der Fall, da die GRZ > als 0,3 ist und auch Schutz-
guter von mittlerer bis hoher naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen sind. Der in der Be-
grindung ermittelte Ausgleichsbedarf belauft sich auf 12.573 Wertpunkte. Diese sollen-tiber
das Okokonto der Stadt Garching nachgewiesen werden. Der Nachweis und eine flachen-
scharfe Darstellung der abgebuchten Fliche auf dem Okokonto bitten wir der unteren
Naturschutzbehdrde im weiteren Verlauf des Verfahrens vorzulegen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan steht Folgendes: ,Im Gegenzug zu den oben ge-

nannten Eingriffen werden auf mindestens 2300 m? (30% des Baugrundstlicks) Lebensraume

far Tiere und Pflanzen durch‘die Anlage von Grunflachen und Gehdélzen neu geschaffen.
Diese Mafinahmen werden von der unteren Naturschutzbehorde begruRt. o

Umweltbericht

Im Jahr 2020 wurde bereits mit der unteren Naturschutzbehorde ein Untersuchungspro-

gramm bezuglich Tier- und Pflanzenwelt abgestimmt, das mehrere Begehungen des Gelén-
des von September 2020 bis August 2021 umfasste. Im Gebiet kommen verschiedene Fle-
dermausarten vor, allerdings wird das Gebiet vorwiegend als Jagdhabitat genutzt. Bei den
Brutvégeln wurde der Feldsperling; Star (Baumnummer 102) und potentiell Hausrotschwanz

| vorgefunden. Unklar ist, ob eine Untersuchung auf Quartierstrukturen an allen Bestandge-

holzen stattgefunden hat. Im weiteren Verlauf sollte ansonsten eine entsprechende Unter-
suchung durchgefiihrt werden, um festzustellen, ob gegebenenfalls ein Bedarf an Er-
satzquartieren besteht. Sollte eine entsprechende Unterlage existieren, bitten wir diese
ebenfalls der unteren Naturschutzbhedérde vorzulegen. '

Landschaftsplanerische Anbindung

In der Begrtindung zum Bauvorhaben wird von der landschaftsplanerischen Anbindung an
den Burgerpark geredet. Diese sollte naher eriautert werden. Sinnvoll wire es die Héhenni-

veaus der Geb&dude entsprechend dem Gelande in einem Verlauf anzupassen und / oder eine |

Eingrlnung vorzunehmen. Aus der Planzeichnung geht nicht hervor, ob der bestehende
Geholzstreifen bestehen bleibt bzw. wo ein Eingriff in den Bestand erfolgt. Ein Erhalt még-
lichst vieler Geholze wiirde der Einbindung in die Landschaft forderlich sein und gilt grund-
satzlich im Sinne des Vermeidungsgrundsatzes. Da das Vorhaben an den Blrgerpark, der
vermutlich stark von Erholungssuchenden frequentiert wird, angrenzt, ist eine Eingriinung
umso wichtiger. ' '

Es wird darauf verwiesen, dass die Eingriinung auf privaten Flachen selten eine Gewahr fur
die-tatséchliche Umsetzung bedeutet. Um sicherzustellen, dass das Bauvorhaben in die
Landschaft eingebunden wird, sollten die Flachen fur die Ortsrandeingriinung von der Ge-

‘| meinde bereitgestellt und gepflegt werden. Die Kosten kénnen auf die Nutzer umgelegt wer-

den. :

Artenschutz . . : ‘
Wir bitten, die Hinweise zum Artenschutz nach Satz 1 wie folat zu ergénzen:

Es sollte vor GebéUdeabbruch eine-artenschutzrechtliche Untersuchung durch eine fachlich ge-
eignete Person bzgl. Fledermausvorkommen und gebaudebritende Vogelarten durchgefiihrt
werden. Hierbei sollten alle geeigneten Strukturen, z. B, Dachbéden, Fensterladen und etwaige

| potentielle Spalten- und Hohlenquartiere untersucht werden. Das Ergebnis bitten wir der unteren
Naturschutzbehérde vor Abbruch mitzuteilen. Bei Vorkommen von geschltzten Arten sind geeig-

nete MalRnahmen zu ergreifen, um Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den. Diese kdnnen gerne mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Dasselbe gilt fir zu beseitigende Gehélze im Vorfeld der Fallungsarbeiten hinsichtlich Fort-|

pflanzungs- und Ruhestatten (Spalten, Risse und Héhlungen).

e
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Zu ergénzen wére unter Punkt 8.13 der GrUnordnung im Textteil des Bebauungsplans (Fest-
setzungen der Satzung) zu den Angaben der Vogelbrutzeit der Bezug zu § 39 BNatSchG: (§
39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG). ' ,

Folgendes sollte neu mit in die Hinweise aufgenommen werden:

* Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Be-

reich von Verglasungen oder groRflachigen Glaselementen, Fensterbandern etc. dem
Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern
bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Die Mainahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfiihrung dem aktuellen wis-

- senschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a. http://www.vogelschutzwar-

ten.de/glasanflug.htm).

Bei der AuRenbeleuchtung ist der Insektenschutz zu berlicksichtigen (Art. 11a Bay-
NatSchG). Die Umsetzung sollte gem#R der Recherche des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt: , Lichtverschmutzung — Ursache des Insektenriickgangs?“ von Johan-

~ hes Voith und Bernhard Hoif3 erfolgen (www.anl.bayern.de/publikationen/anlie-
gen/doc/an41122voith_et al 2019 lichtverschmutzung.pdf).

nla




Landratsamt
M’L’lnchen

Landratsamt Manchen - Frankenthaler $tr. -9 - 81639 Minchen Immissionsschutz,
staatliches Abfallrecht und
Altlasten

An das

Sachgebiet 4.1.1.3 | Ihr Zeichen:

Bauleitplanung ) lhr Schreiben vom:  26,08.2022

) } . ' Unser Zeichen:
-im Hause- : Miinchen, 06.09.2022
Auskunft erteilt: : . E-Mail: Tel,: 089 16221 Zimmer-Nr.:

Fax: 089 /6221

1. |Gemeinde Garching

| Flachennutzungsplan (] mit Landschaftsplan

X Bebauungsplan Nr. 175 i.d.F. vom 30.06.2022

fur das Gebiet Wohnen am Birgerpark

(] mit Griinordnungsplan .
dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs [ ja ! nein
[ Sonstige Satzung
B ) Frist fur die Stellungnahme: 19.09.2022 (intern) (§ 4 Abs. BauGB)
] Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MalinahmenG)
2, Triger dffentlicher Belange
Sachgebiet Immissionsschutz
21 (O keine Aufderung
22 (U Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs, 4 BauGB auslésen
23 | Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen, die den o. g. Plan bertihren kdnnen, mit Angabe des Sachstands

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

[ Einwendungen

] Rechtsgrundiagen

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

Offnungszeiten Dienstgebidude / Erreichbarkeit  Bankverbindungen

Mo. - Fr. * 08:00 ~ 12:00 Uhr Frankenthaler Str, §-9 KSK Miinchen Starnberg Eborsberg KKk
. und Do. 14:00 - 17:30 Uhr U-Bahn, S-3ahn: U2, 83, §7 (BLZ 702 501 50) Konto Nr. 109 :‘ *
7 Wir bitten Sle, Termine zu vereinbaren. Stralenbahn Linie 17 IBAN DE29 Y025 0150 0000 0001 08 e
. r ) Bus Linien 54, 139, 144, 147 SWIFT-BIC BYLADEM1KMS w
ki Telefon 089 6221-0 Haltestelle Glesing-Bahnhof Postbank Minchon EMAS
(Lerlfkat el 2ot Telofax 089 6221-2278 (BLZ 700 100 80) Konto Nr. 481 85.804 bl
Internet  www.landkreis-muenchen.de Tisfgarago im Haus IBAN DEOB 7001 0080 0048 1858 04 e

‘‘‘‘‘ E-iall poststelle@Ira-m.bayern.de Zufahrt Ober Frankenthaler Str. SWIFT-BIC PBNKDEFF



2.5

By

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

Laut Aussage der Gemeinde (Gesprach mit Herr Balzer am 06.09.2022) findet auf der
in der Nahe gelegenen Festwiese derzeit nur einmal jahrlich fur 3-4 Tage eine Festwo-
che bzw. Blrgerwoche statt. Damit ist die im Gutachten (siehe Bericht Nr.
5902/B1alkad, Steger und Partner, i.d.F. vom 03.06.2022) geforderte Einschrankung,
die Veranstaltungsflache nurim Rahmen von seltenen Ereignissen zu nutzen (siehe
Punkt 3.2.2), erfullt.

Wie im Gutachten (Punkt 3.2.2) beschrieben sollte bei der Durchfuhrung von Veranstal-
tungen auf den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche geachtet
werden (ggf. durch Ausrichtung der Hauptstrahlrichtung von Lautsprechern oder den
Einsatz von mobilen Abschirmanlagen).

Anlagen:




aus 100% Altpapier

Recyclingpapier

Wasserwirtschaftsamt

Mudnchen
WWA Miinchen - HeRstralRe 128 - 80797 Miinchen
Stadtverwaltung Garching
<bauleitplanung@garching.de>
lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung +49 (89) 21233 Datum
16.09.2022

Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Blrgerpark"; Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen als Tra-

ger offentlicher Belange wie folgt Stellung.

1.

Grindach und PV-Anlagen

Die Energieausbeute von PV-Anlagen ist auf Grindachern durch den kiih-
lenden Effekt der Begriinung héher (vgl. bspw. https://www.climate-service-
center.de, S.28-30). Aus wasserwirtschaftlicher und klimapolitischer Sicht ist
die Festsetzung eines Griindachs mit der Mdglichkeit der Errichtung einer
PV-Anlage zu bevorzugen.

Starkregen:

»Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebau-
ungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéiden zu vermeiden, sind
bauliche VorsorgemaBBnahmen zu treffen, die das Eindringen von ober-
flachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert.”

Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
Helstrale 128 +49 89 21233-03 poststelle@wwa-m.bayern.de
80797 Minchen +49 89 21233-2606 www.wwa-m.bayern.de
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3. Niederschlagswasser
Eine vorgegebene Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation ist erst nach Prifung
der Regeln der Technik zulassig (S.7 der Begriindung sollte daher geandert werden):
»Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsan-
lagen fiir verschmutztes Niederschlagswasser und auf Fldachen mit Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen sind den einschldgigen Technischen Regeln (LfU-
M Nr. 4.5/5, DWA-A 138, DWA-M 153) zu entnehmen.“

»Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich von
schéddlichen Bodenverédnderung ist nicht zuldssig. Gesammeltes Nieder-
schlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen auBBerhalb von Auffiil-
lung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweis-
lich verunreinigungsfreien, sickerfdhigen Horizont vorzunehmen.*

4. Grundwasser

»Zum Schutz vor hohen Grundwasserstidnden und sonstigen hydrostatisch
wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) miissen Keller oder
sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Rdume sowie alle Ge-
baudeeinfiihrungen (Sparten, Kellerfenster, Riickstauklappen fiir Kanalleitun-
gen, etc.) bis mindestens zum bisher bekannten Grundwasserhéchststand
(HHW) von 477,7 m i. NHN zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag
wasserdicht (z.B. weile Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden. “

»Das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich bedarf ebenso wie der Ein-
griff in grundwasserstockwerkstrennende Schichten der Genehmigung durch
das Landratsamt Miinchen."

5. Tiefgarage (zu Hinweis Nr. 9)

»Die Tiefgarage ist grundsétzlich wasserdicht auszufiihren. Die DIN 18195 mit
DIN 18533 ist zu beachten. Schleppwasser ist in Verdunstungsrinnen zu fassen.
Auf das LfU-Merkblatt 4.3/15 mit dazugehérigem Schreiben in Anlage 1 wird
verwiesen.”

,» Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Stark-
regen auf der StraB8e oberfldchlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.“

Zusammenfassung

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Beden-
ken, wenn obige Ausflhrungen berlcksichtigt werden.

Das Landratsamt Minchen erhalt einen Abdruck des Schreibens per E-Mail.

Mit freundlichen GriiRen



Von: Bauen.MVG MI-VB-B <Bauen.MVG@swm.de>

Gesendet: Dienstag, 13. September 2022 14:03

An: Bauleitplanung

Betreff: WG: Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Blrgerpark”; Beteiligung gem. §§
3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Anlagen: Bebauungsplan_175_digitale_Beteiligung_4_1_BauGB.pdf; 01

_Bebauungsplanentwurf_Plan Nr_175_30_06_2022.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren

vielen Dank fir die Zusendung des Entwurfes zum Bebauungsplanes Nr. 175 ,Wohnen am Birgerpark®.
Anbei erhalten Sie die Stellungnahme mit Belangen der U-Bahn.

--- Beginn der Stellungnahme ---

Bezugnehmend auf die vorgelegten Planunterlagen (Bebauungsplan_175_digitale_Beteiligung_4 1 _BauGB.pdf und
01_Bebauungsplanentwurf_Plan Nr_175_30_06_2022.pdf) erhalten Sie folgende Kommentare und Auflagen.

Folgende allgemeine und einleitende Hinweise gelten:

vi.

Fir Abstimmungen und Riickfragen hinsichtlich baulicher Belange in, an, tber, unter und neben U-Bahnhdéfen/
U-Bahntunnelstrecken/ U-Bahnbauwerken (im folgenden BOStrab-Infrastrukturen genannt) sind SWM
Baumanagement U-Bahn (im folgenden SWM MI-VB-B genannt) Ansprechpartner.

Uber das Sammelpostfach bauen.mvg@swm.de kénnen Sie zu SWM MI-VB-B Kontakt aufnehmen, sowie
Planunterlagen zu Ihrem Projekt anfordern.

Das U-Bahnbauwerk Garching-Forschungszentraum — Garching (Tunnelstrecke) sowie der Notausgang
Kreuzweg liegen in einem Mindestabstand von ca. 28 Metern neben dem Bebauungsplan-Entwurf-Gebiet.

Trambahnen und deren Infrastruktur sind gesetzlich als stralienabhangige und unabhangige Bahnen definiert,
U-Bahnen und deren Infrastruktur sind gesetzlich als unabhangige Bahnen definiert.

Diese genannten Bahnen unterliegen der Strallenbahn-Bau- und Betriebsordnung (BOStrab) in Verbindung
mit dem Personenbeforderungsgesetz (PBefG).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir bauliche und betriebliche Anderungen an BOStrab-Infrastrukturen ein
Genehmigungsverfahren nach dem PBefG durchzufiihren ist.

Erst nach einer vorliegenden Zustimmung durch die Technische Aufsichtsbehdrde (im folgenden TAB genannt)
sind Anderungen an BOStrab-Infrastrukturen zul&ssig.

Fir die Erstellung und Bearbeitung von Genehmigungsantragen jeglicher Art (bspw. Aufgangssperrung/
Monitoring/ etc.) ist ein ausreichender Zeitpuffer einzuplanen. Genehmigungsantrage sind tber SWM MI-VB-B
bei der TAB einzureichen.

Unabhangig von der Lage und Héhe der BOStrab-Infrastrukturen bezogen auf die Gelandeoberkante werden
Zugange zu den genannten Infrastrukturen als Aufgdnge bezeichnet. Ebenso werden Flucht- und
Rettungswege in BOStrab-Infrastrukturen (konkret U-Bahnstrecken) als Notausstiege bezeichnet.

BOStrab-Betrieb umfasst alle Belange, Anlagen und Fahrzeuge, die fur einen sicheren, nachhaltigen und
punktlichen Betrieb erforderlich sind.

In den Plandarstellungen sind die kritischen Abstédnde zu den BOStrab-Infrastrukturen zu bemalen, ebenfalls
die geringsten Abstande der Bauteile/ Bauwerke zueinander.

Folgende allgemeine und einleitende Auflagen gelten:

A1,

Im Zuge der Projektdurchfiihrung des beantragten Bauvorhabens darf keine Beschadigung der BOStrab-
Infrastrukturen sowie keine Beeintrachtigung des BOStrab-Betriebes stattfinden. Die Verkehrssicherheit muss
jederzeit gewahrleistet sein.

Aus tragwerksplanerischer Sicht ergeben sich folgende Auflagen:

1



T1.

T2.

T3.

T4.

TS.

T6.

Jegliche Arbeiten innerhalb eines Abstand von 30 Metern zur AuRenkante des U-Bahn-Bauwerks sind mit SWM
MI-VB-B abzustimmen.

Es ist nachzuweisen, dass das Bauvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf die Standsicherheit und
Gebrauchstauglichkeit der BOStrab-Infrastrukturen hat.

Die Eingriffe in den Grundwasserhaushalt sind, sowohl im Endzustand wie auch im Baufortschritt, zu
berucksichtigen und darzustellen.

Die gutachterliche Stellungnahme eines im U-Bahn-Bau erfahrenen Sachkundigen, hinsichtlich der zuvor
genannten Punkte, ist vorzulegen.

Im Zuge der gutachterlichen Stellungnahme sind auch die zugehdrigen Ausfihrungsplane freizugeben. Der
Sachkundige ist in Abstimmung mit SWM MI-VB-B zu benennen.

Beim Aufstellen von Kranen, Geraten, Baufahrzeugen bzw. Aufbringen von sonstigen Einzel- bzw.
Flachenlasten sind die Auswirkungen der einzelnen Bauzwischenzustande auf die BOStrab-Infrastrukturen zu
untersuchen und durch einen im U-Bahn-Bau erfahrenen Sachkundigen zu prifen. Der
Standsicherheitsnachweis und der dazugehdrige Prifbericht ist den SWM MI-VB-B zu lbergeben.

Die Abbrucharbeiten und die Ausbildung von Baugruben, Baugrubensicherungen, Anker und Griindungen in,
an, Uber, unter und neben BOStrab-Infrastrukturen sind vorab mit den SWM MI-VB-B abzustimmen.

Sollten Abgrabungen durchgefihrt werden, ist unbedingt darauf zu achten, dass Schutzbeton und Abdichtung
der U-Bahnbauwerke nicht beschadigt werden.

Samtliche Versickerungssysteme wie Rigolen oder dergleichen diirfen nicht oberhalb und / oder nahe an
BOStrab-Infrastrukturen geplant werden. Jegliche Planungen dieser Art sind vorab mit den SWM MI-VB-B
abzustimmen.

Beziiglich des Brandschutzes wird auf folgende Punkte hingewiesen:

Vii.

Die Sperrung und Kapazitatseinschrankungen von BOStrab-Infrastrukturen, sowie die Errichtung von
Schutzeinhausungen sollten vermieden werden. Wenn keine anderen Mdglichkeiten bestehen, bendtigt die
durchzufihrende MaRnahme ausreichend Vorlauf, da diese durch die TAB genehmigt werden muss. Fir eine
Schutzeinhausung ist ein statischer Nachweis und ein Beleuchtungskonzept vorzulegen.

Folgende Brandschutzauflagen gelten:

F1.

F2.

F3.

F4.

F5.

F6.

Die vollstandige Zuganglichkeit und Funktionserhaltung der Notausgange sind jederzeit zu gewahrleisten.

Die Entfluchtungsmoglichkeiten im Bereich des Notausgangs Kreuzweg dirfen nicht eingeschrankt werden
(z.B. Absperrungen, Baucontainer, Baugerate, BE-Flachen, Hindernisse aller Art, etc.).

Weiterhin muss gewahrleistet sein, dass keine losen Teile aus dem Baubetrieb in den Bereich der Fluchtwege
gelangen kénnen (z.B. Planen, Bleche, Holz, etc...).

Die vollstdndige Zugéanglichkeit und Funktionserhaltung der sich in diesem Bereich befindlichen
Unterflurhydranten - bzw. Oberflurhydranten und der Einspeisepunkte der Trockenléschleitung sind zu
gewabhrleisten. Falls eine Verlegung oder voribergehende AuRlerbetriebnahme vorhandener Hydranten
notwendig wird, ist dies der SWM MI-VB-B fiir die Anpassung der Feuerwehreinsatzplane rechtzeitig
mitzuteilen.

Samitliche Arbeiten in, an, Uber, unter oder neben BOStrab-Infrastrukturen sind so durchzufiihren, dass durch
die Bauprozesse, sowie deren Material- und Maschineneinsatz, keine Verschmutzungen in den BOStrab-
Infrastrukturen entstehen und somit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist. SWM MI-VB-B ist dazu vor Beginn
jeglicher Arbeiten ein Konzept vorzulegen und von SWM MI-VB-B freizugeben.

Aufgrund der Problematik unterschiedlicher Potentiale zwischen neuen Bauteilen und BOStrab-Infrastrukturen
werden gegebenenfalls spezielle Anforderungen an den Potentialausgleich und die Erdung gestellt. Es sind
Abstimmungen hinsichtlich der Konstruktion mit den SWM MI-VB-B zu treffen, dies gilt ebenfalls fir
Baustelleneinrichtungen und Baugerate.

Fir samtliche Einbauten in oder an BOStrab-Infrastrukturen diirfen aus brandschutztechnischer Sicht
ausschlieBlich halogenfreie Materialien der Baustoffklasse A gemaR DIN 4102 verwendet werden. Hierfir ist
ein Nachweis aller Baumaterialien und Bauteile zu erbringen und vor zu legen.

Folgende betriebliche Auflagen gelten:



B1. Bei Bepflanzungen (Baume, Straucher) ist darauf Ricksicht zu nehmen, dass keine tiefwurzelnden Baume
und Gehodlze eingesetzt werden. Hier besteht die Gefahr der Durchdringung und Schadigung der Diker-
Filterrohre und der Bauwerksfugen.

Folgende larm- und koérperschalltechnische sowie immissionstechnische Belange sind zu beriicksichtigen:

L1. Esistauf Larmemissionen und Erschitterungen aus der U-Bahn-/ StraRenbahnbetriebsanlage sind nicht
auszuschlielen. Diese sind bei der Planung zu berticksichtigen und ggf. schallschutztechnische Mallnahmen
an den Gebauden auf Kosten des Bauherrn vorzunehmen.

L2.  Eine grundwasserstauende Wirkung durch die U-Bahnbetriebsanlage ist nicht auszuschliel3en. Diese sind in
der Planung zu bericksichtigen und ggf. SchutzmaRhahmen an den Gebauden auf Kosten der Bauherrn
vorzunehmen.

Folgende rechtliche Auflagen gelten:

G1. Eine etwaige Bebauung des Grundstliicks ist mit SWM MI-VB-B rechtzeitig abzustimmen. In den
Ausfihrungsunterlagen sind die BOStrab-Infrastrukturen darzustellen. Die gepriften Ausflihrungsunterlagen
von Baugrube und Griindung sind und den SWM MI-VB-B zur Zustimmung vorzulegen. Mit der Bauausfiihrung
darf erst begonnen werden, wenn die Zustimmungen der SWM und der Technischen Aufsichtsbehdrde zu den
gepruften Ausflihrungsunterlagen vorliegen.

--- Ende der Stellungnahme ---
Bei Ruckfragen stehen wir Ihnen per E-Mail gerne zur Verfigung.

Freundliche Gril3e

lhr Team Baumanagement

SWM — Wir fahren fiir die MVG — Die Mobilitatsmacher*innen
Ressort Mobilitat - Bereich Verkehrsinfrastruktur

Baumanagement
bauen.mvg@swm.de

www.mvg.de
Anlage(n):

Anlagen aus zugesendeter E-Mail

Stadtwerke Miinchen GmbH, Emmy-Noether-Strale 2, 80992 Miinchen; Geschaftsfihrer: Dr. Florian Bieberbach (Vorsitzender), Werner A brecht,
Ingo Wortmann, Helge-Uve Braun; Sitz Munchen; Registergericht Minchen HRB 121 920; Aufsichtsratsvorsitzender Oberbirgermeister Dieter
Reiter

Diese E-Mail samt Anlagen ist vertraulich und nur fir den genannten Menschen bestimmt. Sollten Sie diese E-Mail-Nachricht versehentlich
erhalten haben, informieren Sie uns bitte und I6schen Sie diese E-Mail. Es ist nicht zuldssig, unbeabsichtigt erhaltene Informationen Dritten zu
offenbaren, sie zu kopieren, weiterzuleiten oder in sonstiger Weise zu verwenden.

5% Bitte prufen Sie, ob diese Nachricht wirklich ausgedruckt werden muss!

Von: Bauleitplanung <bauleitplanung@garching.de>
Gesendet: Mittwoch, 17. August 2022 11:34
Betreff: Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Biirgerpark"; Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend Gbersenden wir Ihnen unser Anschreiben zur Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
175 ,Wohnen am Birgerpark”.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 175 “Wohnen am Biirgerpark” mit Begrindung ist im Internet
unter www.garching.de unter der Rubrik ,Bauen und Wohnen > Bauen > Bauantrdge und Bebauungspldne”

einsehbar.



Mit freundlichen GriRRen

Stadtverwaltung Garching
Rathausplatz 3
85748 Garching b. Miinchen

SWM INTERN

SWM INTERN



Amt fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten
Ebersberg-Erding

AELF-EE « Wasserburger Strale 2 « 85560 Ebersberg
E-Mail Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom

Bauleitplanung

Unser Zeichen, Bitte bei Antwort angeben
Name

Telefon

Ebersberg, 19.09.2022

Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Birgerpark"; Beteiligung gem.
88 3 Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Beteiligung an 0.g. Planungsvorhaben bedanken wir uns. Das Amt
fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Ebersberg-Erding gibt
eine gemeinsame Stellungnahme der Bereiche Landwirtschaft und Forsten
ab.

Bereich Landwirtschatft:

Es befinden sich in der naheren Umgebung des Planungsgebietes land-
wirtschaftliche Flachen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen. Diese kdnnen
auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortsiib-
lichen Umfang zu dulden. Die Bauwerber sind auf diesen Umstand hinzu-
weisen.

Bereich Forsten: Es bestehen keine Einwande.

Mit freundlichen GriiRen

Seite 1von 1
Wasserburger StralRe 2 Dr.-Ulrich-Weg 4 poststelle@aelf-ee.bayern.de
85560 Ebersberg 85435 Erding www.aelf-ee.bayern.de

Telefon 08092 2699-0 Telefon 08122 480-0
Telefax 08122 480-1099 Telefax 08122 480-1099




Von:

Gesendet: Montag, 26. September 2022 09:56
An: Bauleitplanung
Betreff: AW: Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Burgerpark"”; Beteiligung gem. §§

3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte
als Heimatpfleger nehme ich wie folgt Stellung.

- Generell ist zu sagen, dass der Plan eine erhebliche Verdichtung gegentber der
Bestandsbebauung vorsieht. Ein "behutsamer Ubergang" zum Ortspark ist also
nicht erkennbar.

- Es fallt auf, dass kein Kinderspielplatz vorgesehen ist. Es scheint, dass der Plan
davon ausgeht, dass die in der Nahe liegenden offentlichen Spielplatze genutzt
werden sollen. Das erscheint nicht sachgerecht, da diese nicht unmittelbar an das
Bauareal angrenzen, also insbesondere kleine Kinder einen langeren Weg
zurucklegen mussten, was nicht ohne Begleitung moglich ist.

- Der Huterweg soll ein "shared space" sein. Es ist schwer vorstellbar, dass dies
funktioniert, wenn auf dem Bauareal ca. 100 Kfz-Stellplatze bestehen. Ein
Begegnungsverkehr ist kaum maoglich, FuRganger und Radfahrer mussen auf die
angrenzende Grunflache ausweichen. Insbesondere morgens wird es Konflikte und
Gefahrdung geben, wenn Autos zur Arbeit fahren und Eltern mit Kindern zu den
anliegenden Kindergarten gehen bzw. mit dem Fahrrad fahren. Der Huterweg ist
Zugang zum grofden Spielplatz im Ortspark und ein beliebter Spazierweg. Wenn im
Ortspark Veranstaltungen sind, z.B. wahrend der Burgerwoche, gehen dort
zahlreiche Menschen. Ein sicherer Ful3- und Radweg sollte eingeplant werden.

Mit freundlichen Gruf3en,

Betreff: Bebauungsplan Nr. 175 "Wohnen am Biirgerpark"; Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB

Datum: 2022-08-17T11:34:39+0200

Von: "Bauleitplanung" <bauleitplanung@garching.de>

An: "undisclosed recipients:;" <undisclosed recipients:;>

Sehr geehrte Damen und Herren,



beiliegend iibersenden wir Thnen unser Anschreiben zur Beteiligung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 175 ,,Wohnen am Biirgerpark®.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 175 “Wohnen am Biirgerpark® mit Begriindung ist im Internet
unter www.garching.de unter der Rubrik ,, Bauen und Wohnen > Bauen > Bauantrdge und Bebauungspldne *
einsehbar.

Mit freundlichen Gruflen

Stadtverwaltung Garching
Rathausplatz 3

85748 Garching b. Miinchen



Von: planauskunft@swm.de

Gesendet: Montag, 29. August 2022 15:41

An: Bauleitplanung

Betreff: Auskunftsfall 0273016, Garching b.Miinchen, Hiiterweg 24, Garching
b.Miinchen/1852/2: Dokumente

Anlagen: archive14340608253236163536.zip

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei erhalten Sie folgende Dokumente zum Auskunftsfall 0273016, Garching b.Miinchen, Hiterweg 24, Garching
b.Miinchen/1852/2:

- BPL 175 Garching 273016.pdf
- Strom-TK
- Wasser

Bei Fragen wenden Sie sich bitte unter Angabe des Auskunftsfalles an den unten aufgefiihrten Bearbeiter.

Bitte antworten Sie nicht direkt auf diese E-Mail, da sie automatisch generiert wurde.

Mit freundlichen Griien

SWM - Besser leben mit M.
Telefon: +49 (89) 2361

E-Mail: stellungnahmen@swm.de
www.swm.de

SWM Services GmbH, Emmy-Noether-StralRe 2, 80992 Miinchen; Geschaftsfiihrer Dr. Florian Bieberbach, Helge-Uve
Braun, Ingo Wortmann, Werner Albrecht; Sitz Miinchen; Registergericht Miinchen HRB 126 674;
Aufsichtsratsvorsitzender Oberbilrgermeister Dieter Reiter

Der Inhalt dieser E-Mail oder eventueller Anhange ist ausschlieRlich fiir den bezeichneten Adressaten bestimmt.
Wenn Sie nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte,
dass jede Form der Kenntnisnahme, Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail
unzuldssig ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.



SWM Infrastruktur

Ein Unternehmen
der Stadtwerke Minchen / SW/M

SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG
80287 Miinchen
www.swm-infrastruktur.de

SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG / 80287 Minchen Ansprechpartner

Telefon: +49 89 2361
Fax: +49 89 2361

Stadt Garching Auskunftsfall Nr.

Rathausplatz 3
85748 Garching

29. August 2022

Bebauungsplan Nr. 175 ,Wohnen am Birgerpark" Beteiligung der
Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange gem. BauGB

Sehr geehrte

Vielen Dank fir Thr Schreiben vom 17.08.2022 zu dem wir wie folgt Stellung
nehmen.

Unsere Strom- und Wasserversorgungsanlagen sind in den beigefugten
Bestandsplanausziigen (Strom rot und schwarz, Wasser blau) dargestellt.

Vor Abbruch der bestehenden Gebaude miissen die vorhandenen
Hausanschlussleitungen stillgelegt werden.

Fur die Stilllegungen und Umlegungen der Hausanschlussleitungen nutzen Sie
bitte die entsprechenden Antrage, die Sie unter www.swm.de erhalten.

Geplante Baumaflinahmen durfen nur nach vorheriger ortlicher Einweisung in
den Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Miinchen
Tel.-Nr. 089/2361-2139 begonnen werden.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte jederzeit an uns unter der Telefonnummer
089/2361-6132.

Mit freundlichen GrifRen
Offentlich-rechtliche Verfahren Sitz: Minchen
Emmy-Noether-Strale 2
80992 Munchen
Telefon: +49 89 2361-0

Seite 1von 1

Amtsgericht Miinchen HRA 105 947
USt-IdNr.: DE813865922
Glaubiger-1D: DE5313000000030249

Personlich haftende Gesellschafterin:
SWM Infrastruktur Verwaltungs GmbH
Sitz: Miinchen

Amtsgericht Miinchen HRB 227 822
Geschaftsfuihrung:

Stefan Dworschak

Franziska Buchard-Seidl

Bankverbindung

Postbank Minchen

BIC PBNKDEFFXXX

IBAN DE78 7001 0080 0888 0008 08
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Koordinatensystem: ETRS89/UTM, Zone 32
Hohensystem: DHHN2016

SW/Mm

02
Quellen: Netzinformationssystem der SWM;
LH Minchen - Kommunalreferat - GeodatenService;
Bayerische Vermessungsverwaltung; OpenStreetMap.

Gemeinde(n): Garching b.Minchen

73016: Stellungnahme - Bebauungsplan

Blattnummer: N.0.6.3.19-2, N.0.6.319-4, N.0.6.3.20-1, N.0.6.3.20-3

Betroffene Sparte: Strom-TK

Plotdatum: 17.08.2022

Freistellungsvermerk: Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den Planen enthaltenen Angaben und MaBzahlen hinsichtlich Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit
Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dartiber hinaus darf auf Grund von
Erdbewegungen auf die das Versorgungsunternehmen keinen Einfluss hat, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmafinahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtung o. a) festzustellen. Die abgegebenen Plane geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung
wieder Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer aktuelle Plane vor Ort vorliegen. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen
des Versorgungsunternehmens, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen gerechnet werden muss, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen. Die Entnahme von
Mafen durch Abgreifen aus dem Plan ist nicht zuldssig. AuBer Betrieb befindliche Leitungen sind in den Planen nicht dargestellt, kénnen u. U. in der Ortlichkeit vorhanden sein.
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Koordinatensystem: ETRS89/UTM, Zone 32
Hohensystem: DHHN2016

-

Gemeinde(n): Garching b.Minchen Betroffene Sparte: Wasser

/ 0273016: Stellungnahme - Bebauungsplan
Quellen: Netzinformationssystem der SWM;
LH Minchen - Kommunalreferat - GeodatenService;
Bayerische Vermessungsverwaltung; OpenStreetMap.

Blattnummer: N.0.6.3.19-2, N.0.6.3.19-4, N.0.6.3.20-1, N.0.6.3.20-3 Plotdatum: 17.08.2022

Freistellungsvermerk: Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den Planen enthaltenen Angaben und MaBzahlen hinsichtlich Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit
Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dartiber hinaus darf auf Grund von
Erdbewegungen auf die das Versorgungsunternehmen keinen Einfluss hat, auf eine Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmafinahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtung o. a) festzustellen. Die abgegebenen Plane geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung

wieder Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer aktuelle Plane vor Ort vorliegen. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen
des Versorgungsunternehmens, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen gerechnet werden muss, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen. Die Entnahme von
Mafen durch Abgreifen aus dem Plan ist nicht zuldssig. AuBer Betrieb befindliche Leitungen sind in den Planen nicht dargestellt, kénnen u. U. in der Ortlichkeit vorhanden sein.
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BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG « Nordliche MUnchner StraBe 9c « 82031 Grinwald
Telefon: 089/64 19 28-0 « Telefax: 089/64 19 28-50 « Internet: www.bhb-bayern.de « E-Mail: info@bhb-bayern.de

BHB « Nordliche MUnchner StraBe 9 ¢ = 82031 Grinwald

Stadt Garching b. MUnchen
Rathausplatz 3
85748 Garching b. MUnchen

Bauverwaltung

Datum: 26.09.2022

Bebauungsplan Nr. 175 ,Wohnen am Birgerpark*
Einwendungen der BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG

Sehr geehrte

gerne mochten wir, die BHB Projekigesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG, als zukUnftige
GrundstUckseigentumerin der wesentlichen Fldchen — FINr. 1852 und 1852/2 — des oben
genannten Bebauungsplanumgriffs im Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung gemdaB § 3
Abs. 1 BauGB folgende Einwendungen vorbringen, verbunden mit der Bitte, diese im

weiteren Bauleitplanverfahren zu wirdigen.

Grundsticksvereinigung

Wir teilen hiermit mit, dass wir zeithah die Vereinigung der Grundstucke FINr. 1852 und
1852/2 beantragen werden, da sich aktuell nach Ansicht unseres Rechtsbeistands
Unbestimmtheiten bezUglich z.B. zuldssiger Grundfldchen, Wohneinheiten und zu
begrinender Fldchen ergeben. Es ist zudem vorgesehen, die Reihenhduser nicht

real, sondern nach WEG zu teilen.

BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG
Persdnlich haftende Gesellschaft: BHB Invest GmbH
GeschdaftsfUhrer: Dipl.-Ing. Melanie Hammer « Dipl.-Kfm. Christian Winkler
Sitz der Gesellschaft: Grinwald « Registergericht MOnchen « HRB 224611 « Steuernummer: 143/120/31532

» Seit 1976 Bessere Hauser Bauen « |hr zuverlassiger Pariner «
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BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG « Nérdliche MUnchner StraBe 9¢ « 82031 Grinwald
Telefon: 089/64 19 28-0 « Telefax: 089/64 19 28-50 « Internet: www.bhb-bayern.de ¢ E-Mail: info@bhb-bayern.de

Anpassung der stadtebaulichen Formation (2 x Baukorperdrehung) (Planzeichung
Ziff. 3.4)
Wirregen die Drehung der beiden sGdwestlichen Gebdudekoérper an, um die stadte-

bauliche Formation zu beruhigen und zu harmonisieren.

A T A

{e
fe

Der in der bisherigen Planung uneinheitliche und mit einigen Héhenverspringen
versehene Durchgang zwischen Haus E und Haus F wird durch einen harmonischen
Baukérper ersetzt, der in der Ausrichtung den anderen Baukdrpern folgt. Diese
einheitliche Abfolge nimmt durch eine Drehung auch Haus G auf, das dabei jedoch
weiterhin auBerhalb des immissionsschutzrechtlich notwendigen Abstandsbereichs
zum westlich angrenzenden Bolzplatz bleibt. Die Abstandsfldchen der Baukodrper
zueinander werden weiterhin eingehalten. Die pro Baufeld festgesetzte GR und GF

sowie die entstehende Wohnfldche bleiben dadurch unverdndert.

Es entsteht ein stddtebaulich harmonischeres Ensemble, das zudem die StraBen-

ansicht entlang des HUterwegs beruhigt.

BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG
Personlich haftende Gesellschaft: BHB Invest GmbH
GeschdaftsfUhrer: Dipl.-Ing. Melanie Hammer ¢ Dipl.-Kfm. Christian Winkler
Sitz der Gesellschaft: Grinwald  Registergericht MUnchen ¢ HRB 224611 « Steuernummer: 143/120/31532

« Seit 1976 Bessere Hauser Bauen ¢ Ihr zuverldssiger Partner ©
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BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG ¢ Nérdliche MUnchner StraBe 9¢ « 82031 Grinwald
Telefon: 089/64 19 28-0 « Telefax: 089/64 19 28-50 ¢ Internet: www.bhb-bayern.de ¢ E-Mail: info@bhb-bayern.de

Anzahl zulassiger Wohneinheiten (Satzung Ziff. 2.3)
Die zul@ssige Anzahl der Wohneinheiten betragt aktuell eine Einheit je angefangener
106 m? Geschossfléiche. FUr die auf unsere Baufelder entfallende Geschossfldche

von 5.334 m? entspricht dies abgerundet 50 Einheiten.

Der uns vom Bebauungsplan Keltenweg / Hardtweg bekannte Wohnungsmix, der fir
das Garchinger Einheimischenmodell gefordert wird, hat eine GroBe von 99,45 m?
Geschossfldche pro Wohneinheit, wobei grundsatzlich WohnungsgréB8en von Eigen-
tumsférdermodellen im Vergleich zum Ublichen Wohnungsmix am freifinanzierten
Wohnungsmarkt aufgrund der einerseits deutlichen Preisreduzierung und der ander-

erseits gewlnschten familienorientierten Ausrichtung groBziGgiger ausfallen.

Insbesondere im Hinblick auf die aktuelle Markisituation mit hohen Kaufpreisen und
weiter steigenden Zinsen sind mehr denn je effizient geschnittene Wohneinheiten
gefragt. Wir regen deshalb an, die zul@ssige Anzahl der Wohneinheiten auf 98,8 m?
Geschossflache pro Wohneinheit festzusetzen. Damit sind 54 anstatt 50 Wohnein-

heiten zuldssig, wobei weitehin 8 Reihenhd&user vorgesehen sind.

Terrassen (Satzung Ziff. 4.1)

Die Festsetzung sieht aktuell Terrassen mit einer Abmessung von 2,50 m auf 4,00 m als
zul@ssig vor. Wirregen an, Terrassen mit Abmessung von 3,00 m auf 5,00 m zuzulassen,
um fUr die Wohneinheiten im Erdgeschoss einen angemessenen Aufenthaltsbereich

zu schaffen und die Wohnqualitdt zu erhéhen.

Gauben auf Reihenhdusern

Nach unserem Verstdndnis sind bisher keine Festsetzung zu Dachvorspringen bzw.

BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG
Persénlich haftende Gesellschaft: BHB Invest GmbH
GeschdaftsfUhrer: Dipl.-Ing. Melanie Hammer ¢ Dipl.-Kfm. Christian Winkler
Sitz der Gesellschaft: Grinwald ¢ Registergericht MUnchen ¢ HRB 224611 « Steuernummer: 143/120/31532

« Seit 1976 Bessere Hauser Bauen ¢ Ihr zuverldssiger Partner ©
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Gauben der geplanten Reihenhduser getroffen. Wir regen hiermit an, fUr die Bau-
korper mit Sattelddchern (Reihenhduser) nordseitig Gauben zuzulassen. Durch eine
Gaube ist die Belichtung und BelUftung des Dachgeschosses gewdhrleistet. Im
Vergleich zu wartungsintensiven Dachfldchenfenstern ist der Wohnwert durch

Gauben deutlich héher. Das Dachgeschoss bleibt weiterhin kein Vollgeschoss.

Ansatz von begriinten Dachflachen bei der Mindestbegrinung (Satzung Ziff. 8.4)

Die aktuelle Festsetzung Ziff. 8.4 korrespondiert mit der Begrindung Seite 6, zweiter
Absatz, insofern nicht, als dass die hdlftige Anrechnung begrinter Dachfladchen in
den Festsetzungen fehlen. Wir bitten diese Regelung in die Festsetzungen aufzu-

nehmen.

ArtenschutzmaBnahmen (Satzung Ziff. 8.13)

Gerne sind wir bereit die aufgefUhrten MaBnahmen —das Aufhdngen von jeweils drei
Nistk&sten — auf unsere Kosten nach Fertigstellung der BaumaBnahme umzusetzen.
Da diese MaBnahmen bereits wihrend der Bauzeit umgesetzt werden mussen, bitten
wir, als tempor@re MaBnahme die entsprechenden Kdasten zusdtzlich an den
umstehenden Bumen auf den Grundsticken der Stadt Garching entlang des Huter-

wegs und im Burgerpark auf unsere Kosten anbringen zu durfen.

Wir sind weiterhin sehr an einer konsensualen und zUgigen FortfUhrung des Bauleitplan-
verfahrens interessiert und stehen Ihnen jederzeit fur RUckfragen oder Gesprdche zur

Verfugung.

Mit freundlichen GruBen

BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG
Persénlich haftende Gesellschaft: BHB Invest GmbH
GeschdaftsfUhrer: Dipl.-Ing. Melanie Hammer ¢ Dipl.-Kfm. Christian Winkler
Sitz der Gesellschaft: Grinwald ¢ Registergericht MUnchen ¢ HRB 224611 « Steuernummer: 143/120/31532

« Seit 1976 Bessere Hauser Bauen ¢ Ihr zuverldssiger Partner ©
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BHB Projektgesellschaft Garching Il GmbH & Co. KG
Personlich haftende Gesellschaft: BHB Invest GmbH
GeschdaftsfGhrer: Dipl.-Ing. Melanie Hammer ¢ Dipl.-Kfm. Christian Winkler
Sitz der Gesellschaft: Grinwald ¢ Registergericht MUnchen ¢ HRB 224611  Steuernummer: 143/120/31532
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