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Stellungnahme Anwaltskanzlei vom 03.11.2015:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir [N

I - tich verreten
Das lhnen von _ bereits zugeleitete Einwendungs-

schreiben wird namens und in Vollmacht unseres Mandanten um die

nachfolgenden Einwendungen erganzt:

B st Viteigentimer der Grundstiicke FI.Nr. 748/65
und 748/76.

Der Bebauungsplan leidet an einer Mehrzahl von formellen und mate-

riellen Fehlern.



1. Formelle Fehler

In der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung vom 23.09.2015 wird darauf

verwiesen, dass auf die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens bewusst ver-

zichtet wurde.

Weiter wird ausgefuihrt, dass ,eine Umweltpriifung zur Ermittlung der voraussichtli-

chen Umweltauswirkungen ..." entfallen kann.

Grinde, die einen Entfall der Umweltpriifung rechtfertigen wirden, sind aus der Be-

kanntmachung nicht ersichtlich. Die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmate-

rials ist aufgrund der fehlenden Umweltprifung daher fehlerhaft.

2. Sonstige Einwendungen

a) Erforderlichkeit der Planung

Die Planung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht erforderlich im

Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Danach darf eine Kommune nur dann und in dem Um-

fang planerisch tatig werden, wie dies stadtebaulich erforderlich ist.

Ein wesentliches Planungsziel ist das ,Einrichten, Neuordnen und Sichern von

Flachen far Kinderspielplatze" (Seite 10 der Begrindung).

Zur Umsetzung dieses Planungszieles bedarf es jedoch des Bebauungsplanes
nicht. Wie der Planbegrindung zu entnehmen ist, existierten im Plangebiet bereits
drei Kinderspielplatze, die mittels Auflagen aus Baugenehmigungen gesichert wa-
ren bzw. sind. Der Erhalt bzw. die Erneuerung dieser Platze ist bereits Uber die
Durchsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung als auch Uber § 6 der Kin-
derspielplatzsatzung mdéglich, einer Bauleitplanung fur diese Zwecke bedarf es
somit nicht. Dariiber hinaus kann im Rahmen der Bauleitplanung allenfalls eine
diesen Zwecken dienende Fliache festgesetzt werden, nicht jedoch eine Verpflich-
tung zur Errichtung und Pflege der Spielanlagen, vergleichbar mit einem Bau- und
Unterhaltungsgebot. Diese Zielsetzung ist mit Mitteln der Bauleitplanung nicht zu

erreichen.



Gleiches gilt fur das Planungsziel der Sicherung eines durchldssigen Wegenetzes
fiur die Bewohner und die Allgemeinheit und die hierfir geplanten dinglichen Si-
cherungen. Der Planbegriindung sind keinerlei Anhaltspunkte dafir zu entneh-
men, aus welchen Griinden hier bei einer seit iber 40 Jahren nahezu unveréndert
bestehenden Bebauung - erstmals (!) — dinglich gesicherte Durchgangsmdéglich-

keiten fur die Allgemeinheit erforderlich werden, ohne dass sich an der Struktur

der umgebenden Bebauung Anderungen ergeben haben.

- Insgesamt ldsst der Bebauungsplan jede positive stadtebauliche Weiterentwick-
lung des Plangebietes vermissen. Er beschrankt sich vielmehr darauf, jede bauli-
che Entwicklung im Plangebiet zu untersagen und stellt im Ergebnis einen reinen

Verhinderungs-Bebauungsplan dar.

b)

Die Planungsabsichten/-Uberlegungen der Gemeinde sind in mehreren Punkten wi-

dersprichlich.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird einleitend darauf hingewiesen, dass ei-
ne weitere bauliche Entwicklung im Plangebiet dazu fihrt, dass negative Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche, soziale und verkehrliche Geflge befurchtet werden, ins-

besondere durch

- die Minderung von Grinflachen
- den Mangel an Spielplatzen und
- die Zunahme parkender Autos.

(Seite 3 der Begriindung)

Diese Themen seien im Rahmen eines Bebauungsplanes zu behandeln.

Infolge dieser Problematik setzt der Bebauungsplan gebdudescharfe Baurdume fest,
die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unmdéglich machen sollen.

Keine Einschrankungen enthélt der Bebauungsplan jedoch bei der Héhenentwick-
lung, obwohl eine vertikale Zunahme der Bebauung in gleicher Weise zu dem darge-

legten Mangel an Spiel- und Stellplatzen fuhrt. Die Begrindung zum Bebauungsplan



- Insgesamt ldsst der Bebauungsplan jede positive stadtebauliche Weiterentwick-
lung des Plangebietes vermissen. Er beschrankt sich vielmehr darauf, jede bauli-
che Entwicklung im Plangebiet zu untersagen und stellt im Ergebnis einen reinen

Verhinderungs-Bebauungsplan dar.

b)

Die Planungsabsichten/-Uberlegungen der Gemeinde sind in mehreren Punkten wi-

dersprichlich.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird einleitend darauf hingewiesen, dass ei-
ne weitere bauliche Entwicklung im Plangebiet dazu fuhrt, dass negative Auswirkun-
gen auf das stéddtebauliche, soziale und verkehrliche Gefuge befurchtet werden, ins-

besondere durch

- die Minderung von Grinflachen
- den Mangel an Spielplatzen und
- die Zunahme parkender Autocs.

(Seite 3 der Begriindung)

Diese Themen seien im Rahmen eines Bebauungsplanes zu behandeln.

Infolge dieser Problematik setzt der Bebauungsplan gebdudescharfe Baurdume fest,
die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unmdéglich machen sollen.

Keine Einschrankungen enthalt der Bebauungsplan jedoch bei der Hohenentwick-
lung, obwohl eine vertikale Zunahme der Bebauung in gleicher Weise zu dem darge-

legten Mangel an Spiel- und Stellplatzen fuhrt. Die Begrindung zum Bebauungsplan

verweist vielmehr darauf, dass erforderlichenfalls auf das Instrument der Verdnde-
rungssperre zur Sicherung weitergehender Festsetzungen zurlickgegriffen wird. Der
Bebauungsplan ist vor diesem Hintergrund nicht geeignet, die erkannten Probleme

entsprechend zu I6sen, und hierfir weder geeignet, noch erforderlich.



Er dient lediglich dazu, die gem. § 34 Abs. 1 BauGB zul&ssigen Bauwiinsche einzel-
ner Eigentimer zu verhindern. Mit diesem Entzug von Baurechten, insbesondere auf
dem sich im Eigentum von_ befindlichen befindlichen Grundstiick
FI.Nr. 748/76, besteht daher kein Einverstandnis, da stadtebauliche Grunde hierfir
nicht erkennbar sind.

Die dort bereits geplante und lhnen bekannte Bebauungsabsicht halt sich an die sich
aus der bestehenden, stdlich angrenzenden Bebauung auf FI.Nr. 748/93 ergeben-
den Bauflucht und nimmt diese auf. Mit der Festsetzung der geb&udescharfen Bau-
grenze wird dieses Baurecht erstmals entzogen mit der Begriindung, eine weitere
Verdichtung flihre zu stadtebaulichen Spannungen, gerade im Hinblick auf den ru-
henden Verkehr und die Spielflichen. Dieses Spannungsverhéltnis entsteht jedoch in

gleicher Weise bei der im Plan nicht ausgeschlossenen Aufstockung.

Dariiber hinaus weist die Planungsbegriindung ausdricklich darauf hin, dass die
vorhandenen Stellplatze im Planungsgebiet vollig unzureichend sind, und daher be-
furchtet werde, dass die Schaffung von Stellplatzen zu einem Verlust von wertvollen
Grunflachen fuhren wirde.

Diese Planung libersieht jedoch zum einen, dass es zwingende Aufgaben der Bau-
leitplanung ist, auch verkehrliche Belange in der gebotenen Form zu lésen. Dies ist
vorliegend nicht ansatzweise erfolgt. So eignen sich eine Mehrzahl von bereits ver-
siegelten bzw. unterbauten Flichen, wie beispielsweise Teile des Grundstiickes
FI.Nr. 748/65, zur Schaffung von weiteren Stellpldtzen und insbesondere auch der
dringend bendtigten Garagen, wie dies fir das Grundstick FI.Nr. 748/65 auch bereits
beantragt, jedoch abgelehnt wurde.

Die jetzige Planung l6st das Stellplatzproblem jedoch nicht in der gebotenen Weise,
und verstarkt dies ggf. noch durch eine mégliche Aufstockung der vorhandenen Be-
bauung.

Die Planung l6st somit die erkannte Konfliktlage nicht, schafft vielmehr neue Konflikte

und ist daher abwégungsfehlerhaft.



c) Textliche Festsetzung Nr. 1.1.3

GemdR Ziff. 1.1.3 wird die Uberbaubare Grundstlcksfliche durch die Baugrenzen
bestimmt, die Zulassung von Ausnahmen im Sinne von § 23 Abs. 3 und Abs. 5
BauNVO ist ausgeschlossen. Dies gilt gemaR der textlichen Festsetzung jedoch nicht

fur zusétzliche Warmedammungen an der Aulenhaut von Gebauden.

Diese Festsetzung ist unbestimmt vor dem Hintergrund, dass nicht erkennbar ist, ob
sich die Regelung zu den zusatzlichen Warmed&dmmungen auf Satz 1 oder Satz 2
dieser Ziffer bezieht, ob somit fur diesen Fall Ausnahmen zugelassen werden kénnen

oder Warmedammungen grundsétzlich auerhalb der Baugrenzen zuldssig sind.

Nachdem sich die Baugrenzen des Bebauungsplanes zentimetergenau an der be-

stehenden Bebauung orientieren, ist eine Klarstellung zwingend erforderlich.

Die Baugrenze lasst dariiber hinaus eine Bebauung des Grundstiickes FI.Nr. 748/76
nicht zu und entzieht hierdurch bestehendes Baurecht, Dieser Eingriff in das Eigen-

tum ist nicht zulassig. lhm wird hiermit widersprochen.
d) Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3

Gemal Ziff. 1.2.3 ist der festgesetzte Nutzungszweck Spielplatz dauerhaft sicherzu-
stellen. Spielpldtze sind gemdfl der gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung vom

11.04.2005 mit Spiel- und Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen.

Gemaél § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen fiir den
Gemeinbedarf zulassig, § 9 Abs. 4 BauGB erméglicht dariiber hinaus auch die Uber-
nahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen. Voraussetzung hierfir ist je-

doch, dass diese Festsetzungen einen bodenrechtlichen Bezug haben.

Hieran fehlt es sowohl bei der Forderung nach der dauerhaften Sicherstellung des
Nutzungszweckes als auch bei der Verpflichtung zur Ausstattung der Spielflachen mit
Spiel- und Sitzangeboten entsprechend den Vorgaben der Kinderspielplatzsatzung.

Die Festsetzung tiberschreitet somit den gesetzlichen Rahmen und ist unwirksam.



e) Textliche Festsetzung Nr. 1.3.1

Gleiches gilt fur die Festsetzung in Ziff. 1.3.1, wonach die als dffentlich festgesetzten
Spielplatze durch Begriindung entsprechender Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der

Gemeinde in deren Verflugungsgewalt zu Ubernehmen sind.

GemdaBl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen zulassig,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet wer-
den sollen. Vollumfiangliche anderweitige Nutzungsrechte sind hiervon nicht umfasst,

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist daher nicht anwendbar.

Die Festsetzung ist daher unwirksam. Dariiber hinaus besteht mit dem Eingriff in das
Eigentum von Herrn Stegschuster kein Einversténdnis, da die Spielfliche fiir Alige-

meinwohlbelange nicht erforderlich ist.

Die Festsetzung der Spielfldchen als &ffentliche Spielfldchen ist unter mehreren Ge-

sichtspunkten abwagungsfehlerhaft.

In der Planbegriindung wird hinsichtlich der Spielplatze darauf verwiesen, dass es
sich sowohl um eine Reaktivierung von Altplatzen als auch um eine Vergroferung
der Spielplatze handeln wirde. Die Thematik der Vergrofierung gilt insbesondere fir
die nérdliche Spielflache auf dem Grundstiick FI.Nr. 748/65. Hier wird eine vorhan-
dene Spielflache von ca. 80 m? vergréfert auf eine Flache von 1.200 m? und damit
die gréfite Spielflache im Plangebiet geschaffen, obwohl der Fléchenbedarf nach den

Vorgaben der Kinderspielplatzsatzung geringer ist.

Die Festsetzung der Offentlichkeit der Spielplitze wird damit begriindet, dass diese
sowohl den Kindern aus dem Plangebiet als auch den Kindern benachbarter Wohn-

gebiete zur Verfligung stehen soll.

- Zum einen ist nicht nachvollziehbar, welche stédtebaulichen (1) Grinde die Schaf-

fung von offentlichen Spielplatzen fir Kinder angrenzender Wohngebiete in dieser



GréRenordnung erforderlich machen und welche Griinde vorliegen, die fiir diese
angrenzenden Wohngebiete ggf. erforderlichen Spielfldchen nicht in den angren-
zenden Wohngebieten zu errichten. Insoweit fordert gerade Art. 7 Abs. 2 BayBO,
dass Kinderspielplatze auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe zu die-
sem errichtet werden sollen. Dieser Vorgabe widersprechen die jetzigen Festset-

zungen.

- Es stellt einen unzulédssigen Eingriff in das Grundeigentum dar, wenn auf einem
Privatgrundstiick ein fiur die breite Allgemeinheit zugadnglicher Spielplatz geschaf-
fen wird und diese Fldchen nunmehr zu Gunsten der Allgemeinheit auf Dauer in
Anspruch genommen werden. Dies stellt ein nicht zuldssiges Sonderopfer eines
einzelnen bzw. einer kleinen Gruppe von Privatpersonen zugunsten der Allge-
meinheit dar, zumal sadmtliche angrenzenden Wohngebdude Uber ausreichend
Freiflaichen verfugen, um ihrer Pflicht zur Schaffung von Spielplatzen auf den ei-
genen Grundstiicken nachzukommen. Die Uberwélzung der sich bereits aus der
BayBO ergebenden Verpflichtung zur Schaffung von Spielflichen auf einzelne
Anlieger ist vor diesem Hintergrund unverhaltnismagig, abwagungsfehlerhaft und

nicht zulassig.

- Der Schaffung eines &ffentlichen Spielplatzes an der geplanten Stelle - auch und
gerade zur Deckung des Bedarfes der benachbarten Wohngebiete - bedarf es im
Ubrigen nicht, weil sich direkt anschlieBend nérdlich der Sepp-Manger-Stralie be-
reits ein ca. 1.700 m? groRer Kinderspielplatz befindet. Welche stédtebaulichen
Griinde die Schaffung zweier &ffentlicher Spielflichen in dieser Gréfenordnung
erfordern, l&sst sich der Begriindung nicht entnehmen. Im Ergebnis bleibt festzu-
halten, dass der Bebauungsplan lediglich dazu dient, den Bestand aufzunehmen
und in unzuldssiger Art und Weise jede stadtebauliche Weiterentwicklung des

Gebietes zu verhindern.

Das Aufstellungsverfahren ist daher aus den vorgenannten Griinden zu beenden.

Mit freundlichen Griiken

Stellungnahme Blrger 1 vom 04.11.2015:



Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan 77 méchte ich folgende Einwendungen erheben bzw.

wie folgt Stellung nehmen: Gemal Anlage 1 bin ich Teileigentimer der Grund-
stiicke FI.-Nr. 748/85 und FL-Nr. 748/76. Die beabsichtigte Erganzung der
Zeilenbebauung auf FI.-Nr. 748/76 ist rechtmaRig, da dort Baurecht besteht. In
verschiedenen Planzeichnungen und diversen Schreiben habe ich in der
Vergangenheit meinen Standpunkt klargemacht. Es sei hier nochmals vollinhaltlich
auf mein Schreiben mit Anlagen 1 bis 5 vom 18.02.1013 verwiesen. Sogar
Alternativvorschidge, wie z.B. die Umwandlung von derzeit befestigten Stellplitzen in
Garagen mit begrinten Dachern und Vorplatzen in Rasensteinen wurden kategorisch
abgelehnt. Unter Pkt. 5 der Begrindung vom 21. Sept. 2015 wird festgestellt, dass
der Bebauungsplan die (berbaubare Grundsticksfldche durch Baugrenzen festsetzt,
So soll eine stadtebaulich unvertragliche Inanspruchnahme von Freiflichen
verhindert werden".

In meiner beabsichtigten Erganzung der Zeilenbebauung auf FI.-Nr. 748/76 ist das
betreffende Grundstiick in der Anlage 3 zur Begriindung mit einer Grundfiachen-

zahl von 0.6 bis 1.0 ausgewiesen (siehe Anlage 2). Tatsachlich betragt die
vorhandene Grundfiachenzahl 0.9. Die Grundsticksflache ist also jetzt zu 90%
versiegelt. Bei meinen eingereichten Vorentwlrfen habe ich nachgewiesen, dass
sich bei einer Begrlnung der Garagen- bzw. der Terrassendécher, der neu
anzulegenden Stellplalze und deren Zufahrisflachen eine Verbesserung der
Grundflachenzahl auf 0.7 erreichen |4sst (siehe Anlage 3). Dass die Abstandsflachen
eingehalten werden konnen, die stidtebaulichen Fluchten das Strafenbild nicht
beeintrachtigen und der Stellplatznachweis gefiihrt werden kann, wurde in den
letzten Jahren der Gemeinde mit diversen Schreiben zur Kenntnis gebracht (siehe
Anlage 4). Die befestigte Flache auf FI-Nr. 748/76 im nordlichen Bereich (siehe
Anlage 5) wurde im Bebauungsplan als private Griinfliche ausgewiesen. Dies lehne
ich ab. Die Umgestaltung der befestigten Flache in eine Grunflache wirde mit Kosten
von ca. € 10.000,00 verbunden sein. In der Planzeichnung und unter Pkt 5
«Spielplatze” der Begriindung ist dargestellt, nordlich des Grundstiicks F1.-Nr. 748/65



einen Kinderspielplatz mit 1200 gm zu errichten und durch die Begriindung
entsprechender Dienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde zu sichern.

Als Bruchteilseigenttimer von FI.-Nr. 748/65 mit 76/216 stel stimme ich der
Eintragung einer Dienstbarkeit fir die Anlegung eines Kinderspielplatzes zugunsten
der Gemeinde nicht zu. Zumal dieser in Lage und Gréfe (berhaupt nicht not-
wendig ist, da sich unmittelbar nordlich der Sepp-Manger-Strafie auf FI.-Nr. 773/18
ein dffentlicher Kinderspielplatz mit 1700 gm befindet. Unter Pkt 4.1 der Aus-
fihrungen des Herrn Dr. Siebeck vom 11.07.2013 wird ein Anteil von 50 % der
Herstellungskosten des KSP genannt, welcher auf die ,profitierenden Anlieger”
umgelegt werden kann. Als Stellplatzeigentimer lehne ich natlrlich jede
Kostenbeteiligung ab. Mein eingereichter Vorschlag, auf dem Stellplatzgrundstiick
anstelle von nordlich gelegenen Stellplatzen 11 Leichtbaugaragen ( siehe Anlage 6)
zu errichten, wurde abgelehnt. Diese Garagen hatten Schutz geboten vor spielenden
Kindern. Zu oft kommt es im Jahr vor, dass Autos durch spielende Kinder beschadigt
werden.

Unter Pkt.5 der Begrindung vom 21.09.2015 wird gefordert, dass die vorhandenen
Stellplatze an die Wohnungen gebunden werden. Als Eigentimer und Vermieter
von ca. 70 Stellplatzen lehne ich dies ab. Derzeit stellt sich die Mieterstruktur so dar,
dass ca. 95 % meiner Mieter in unmittelbarer Nachbarschaft wohnen. Ob es sich hier
um Eigentimer von Wohnungen handelt, oder um Mieter, ist mir nicht bekannt.

Da ich beabsichtige, meine Stellplatze bis 2016 einzeln oder im Gesamten zu ver-
kaufen, machte ich Uber mein Eigentum so verfigen, dass ich entscheiden kann,
wer meine Stellplatze kauft. Dass es seitens der Gemeinde ein Vorkaufsrecht gibt, ist
mir bekannt. Eine entsprechende Anfrage richte ich hiermit an die Gemeinde, ob be-
absichtigt ist, ein Vorkaufsrecht in naher Zukunft auszuliben, mit der Bitte um eine
entsprechende Antwort.

Ostlich der Zufahrt zu meinen Stellplatzen, Sepp-Manger-Strale 3a/b, sind im
Bebauungsplan neu zu pflanzende Baume eingezeichnet. Mindestens 3 Baume
missen entfallen. Es muss gewahrleistet sein, dass die Zufahrt zu den Parkplatzen
Ubersichtlich ist und dass man frihzeitig erkennt, ob ein die Schranke passierendes
Fahrzeug entgegenkommt (siehe Anlage 7).

Der Bebauungsplan setzt aufterdem auf dem nardlichen Teil von Fl-Nr. 748/76

ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest. Als Miteigentimer von F1.-Nr.
748/76 lehne ich die Eintragung einer Dienstbarkeit hierfur ab.

Sollte die Gemeinde, trotz meiner begrindeten Einwendungen, den Bebauungs-
plan Nr. 77 ohne Anderungen als Satzung beschlieRen, werde ich allen derzeitigen
Stellplatzmietern kiindigen und die Parkflache fir jegliche Nutzung bis auf weiteres
sperren. Die Stellplatzmieter werden dann hoffentlich mit geblhrendem Nachdruck
bei der Gemeinde vorstellig werden,

Mijvorzaglicher flochachtung



= ‘ |
L “FI.-Nr. T48/76

\ Bruchteileigentum

| el
: > % 8/20 stel




Anlage 2

Gameinde Newahm
Eetamungspan mil Geinordnung M, 77

Sapp-Margar-Sraie®




Anlage 3

Detailplanung
Carl-Diem-Str. 5
Neubau von

3 2-Zi.-Wohnungen




Anlage 4

Gebaudehbhen, Geschoss-
zahlen, Abstandsflachen




Anlage 5

Carl-Diem-Str. 5






Wiirdigung:

Die beiden Stellungnahmen der anwaltlichen Vertretung und Burger 1 werden zur Kenntnis
genommen. Beide Stellungnahmen werden zusammen wie folgt gewdrdigt:



1. Formelle Rugen
a) Vereinfachtes Verfahren

Es wird kritisiert, dass auf die Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens bewusst ver-
zichtet worden sei. Sowohl nach § 13 Abs. 1 (vereinfachtes Verfahren) als auchin § 13 a
Abs. 1 (beschleunigtes Verfahren) handelt es sich um ,Kann® - Vorschriften. Die Gemeinde
ist nicht zur Wahl eines dieser Verfahren verpflichtet. Es kann auch ein regulares Bauleit-
planverfahren durchgefihrt werden, welches den Vorteil hat, dass Blrger und Behoérden
zweimal zur Bauleitplanung Stellung nehmen kénnen (§ 3 und § 4 BauGB).

b) Entfallen der Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine solche ist nicht erforderlich, weil in dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 77 kein neuer
Eingriff in die Umwelt und ihre Belange vorgesehen ist. Dies ist auch das Ergebnis in Nr. 8.
des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 77.

2. Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 BauGB diirfe eine Kommune nur dann und in dem Umfang planerisch tatig
werden, wie dies stadtebaulich erforderlich sei. Das trifft laut Stellungnahme in diesem Sinne
nicht zu:

Die Gemeinde ist nach § 1 Abs. 3 BauGB zur Planung befugt, ,wenn sie hierfir hinreichend
gewichtige stadtebauliche Allgemeinbelange in Feld fihren kann. Welche stadtebaulichen
Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermachtigt, eine
»otadtebaupolitik” entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben
(BVerwG, B. v. 11.05.1999 — 4 BN 15/99, NVwZ 1999, 1338; Battis in Battis/Krautzberger/
Léhr, BauGB, Kommentar 12. Aufl., Rn. 26 zu § 1 BauGB). Bebauungsplane sind dann
Lerforderlich“, wenn sie nach der ,planerischen Konzeption der Gemeinde* als erforderlich
angesehen werden kénnen (BVerwG, U. v. 26.03.2009 — 4 C 21.07, BVerwGE 133, 310).
~Deshalb kann eine verbindliche Bauleitplanung auch eine bereits vorhandene Bebauung
Uberplanen, um den bereits entstandenen stadtebaulichen Zustand rechtlich festzu-
schreiben, selbst wenn sich die ,Bebauung weitgehend nach § 34 bestimmt® (BVerwG, B. v.
16.01.1996 — 4 NB 1/96, Jurion Rn. 83; Battis a.a.0.).

In diesem Zusammenhang werden in der Stellungnahme drei Planungsziele aufgegriffen: die
Kinderspielplatze (a), das durchlassige Wegenetz (b) und ,vermisst jede positive stadtebau-
liche Weiterentwicklung des Plangebiets” (c), und halt deshalb den Bebauungsplan im Er-
gebnis fur einen ,Verhinderungs-Bebauungsplan®.

Dazu im Einzelnen:
a) Kinderspielplatze:

Mit der Behauptung, zur Umsetzung dieses Planungszieles bedirfe es eines Bebauungs-
plans nicht, es gentige die Durchsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung und der
Kinderspielplatzsatzung, werden zwei Rechtsebenen miteinander vermischt, zum einen die
bauplanungsrechtliche Ebene des Bundesbaugesetzes und zum anderen die bauordnungs-
rechtliche Ebene der Bayerischen Bauordnung. Gerade die Weigerung der Eigentiimer der
fur Kinderspielplatze vorgesehenen Flachen (insbesondere beim Einwandsfuhrer selbst -
man sehe dazu auch den durch eine bauordnungsrechtliche Auflage auf seinem Grundstlck
FINr. 748/115 angeordneten Spielplatz und dessen derzeitigen Zustand auf dem ent-
sprechenden Foto in der Begrindung des Baubauungsplans an). Diese Spielplatze in einer
den Auflagen zur Baugenehmigung und der Kinderspielplatzsatzung genigenden Ver-
fassung zu unterhalten, lasst die stadtebauliche Erforderlichkeit einer bauplanungsrecht-



lichen Regelung hervortreten.
b) Wegenetz:

Eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Sicherung eines durchlassigen Wegenetzes fir die
Bewohner und die Allgemeinheit im Gebiet wird anhand der dort zunehmend aufgestellten
Schilder mit Durchgangsverboten (siehe das entsprechende Foto in der Begrindung des
Bebauungsplans) unmittelbar deutlich.

c) Verhinderungs-Planung:

Zu Unrecht wird behauptet, weil der Bebauungsplan ,jede positive stadtebauliche Weiterent-
wicklung des Plangebiets vermissen® lasse und sich darauf beschranke ,jede bauliche Ent-
wicklung im Plangebiet zu untersagen®, stelle er ,im Ergebnis einen reinen Verhinderungs-
Bebauungsplan dar®. Dies trifft nicht zu. Der Ausdruck ,Verhinderungs-Bebauungsplan® ist
zunachst kein gesetzlicher Rechtsbegriff. Nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (U. v. 24.01.2008 — 4 CN 2/07 — NVwZ 2008, 559 f,; B. v. 18.01.2012, Az.:
4 BN 25/11 Juris, Rn. 4) und der des BayVGH (U. v. 22.03.2011, Az.: 1 N 09.2888, Juris Rn.
28) ist nicht jeder Bebauungsplan, durch den irgendwelche Bauabsichten im Ergebnis ver-
hindert werden, schon ein rechtswidriger ,Verhinderungs-Bebauungsplan®“. Dem Bebauungs-
plan muss ein schliissiges gesamtrdumliches Planungskonzept zugrunde liegen. Ein solches
Konzept, das die urspringliche Planung dieses Gebiets angemessen weiterentwickelt, liegt
hier vor.

Nach der zitierten Rechtsprechung darf die Gemeinde keine blofRe ,Feigenblatt‘-Planung, die
auf eine bloRRe ,Verhinderungs-Planung® hinauslaufe, betreiben. Dies ist beim Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 77 nicht der Fall.

3. Widerspruchlichkeit:

Zu Unrecht werden die Planungsabsichten und Erwagungen der Gemeinde fir widersprich-
lich gehalten. Es wird vorgehalten, dadurch dass der Bebauungsplan ,scharfe Bauraume*
festsetze, die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unmdglich machen sollen, je-
doch keine Einschrankungen hinsichtlich einer vertikalen Zunahme der Bebauung anordne,
sei die Planung widerspruchlich, weil eine vertikale Zunahme der Bebauung in gleicher
Weise zu dem Mangel an Spiel- und Stellplatzen fuhre. Das trifft nicht zu. Was die Stellplatze
betrifft, muss in jeder baurechtlichen Genehmigung von Wohnungen einer vertikalen Zu-
nahme gesetzlich die damit verbundene Zunahme der Zahl der Pkws durch eine entsprech-
ende Zunahme der Zahl zu errichtender Stellplatze ausgeglichen werden.

Im Ubrigen beruht dieser Einwand auf einer alteren Fassung des Entwurfs der Begrindung
des Bebauungsplans, die aber nach intensiven Uberlegungen im Rahmen der Vorbereitung
der Abwagung durch das zustandige Gremium in der Verwaltung der Gemeinde aufgegeben
worden ist.

4. Entzug von Baurecht:

Es wird vorgetragen, dass im Fall des Inkrafttretens des Bebauungsplans Nr. 77 Baurecht
auf dessen Grundstiick FINr. 748/76 entzogen wirde, womit kein Einverstandnis bestehe, da
stadtebauliche Griinde hierfiir nicht erkennbar seien.

Das Grundstick FINr. 748/76 liegt im Bereich Mitte des Bebauungsplangebiets vor den
beiden ost-westlich verlaufenden Bebauungszeilen; das Grundstick ist bereits in der Be-
bauungsplanung der Raumbau GmbH & Co. KG von 1967 als Stellplatzflache vorgesehen
gewesen, die die Stellplatzpflicht auf den dahinter liegenden Wohnbaugrundstiicken FINr.
748/70 bis /75 und /77 bis /79 und /112 zumindest teilweise abdecken sollte. Es handelte



und handelt sich mithin um eine der Gemeinschaft der Eigentimer dieser Grundstlicke
dienenden Flache. Es muss auch davon ausgegangen werden, dass die Baugenehmigungen
fur die genannten Wohngrundstiicke samtlich die Auflage erhielten, die erforderlichen Stell-
platze u.a. auf dem Grundsttick FINr. 748/76 zu errichten.

Des Weiteren wird vorgetragen, durch die geplanten Festsetzungen flr das Grundstiick FINT.
748/76, von dem 8/20 Miteigentumsanteile in dessen Besitz sind (so Anlage 1 zum person-
lichen Schreiben vom 04.11.2015), wirden Baurechte entzogen, die nach § 34 Abs. 1
BauGB zustlinden, und zwar einerseits durch die Festsetzung einer privaten Grinflache im
nordlichen Teil dieses Grundstlicks und zum anderen durch die Festsetzung der (dort vor-
handenen) Stellplatze.

Dies trifft nicht zu. Bereits in der urspriinglichen Bebauungsplanung der Firma Raumbau
GmbH & Co. KG vom 26.08.1967 wie auch in dem vom Kreisbaumeister am 06.09.1966
gepriften Plan des Architekten Georg Kéhler vom 15.12.1965 waren diese Flachen als
Flachen fir Stellplatze geplant und zwar offensichtlich zur Erfullung der Stellplatzpflichten auf
den Grundstucken FINr. 748/70 bis /75 und 748/77 bis /79. Alle diese Wohngrundstucke
selbst haben innerhalb ihrer Grundstiicksgrenzen keine Stellplatze. Die Stellplatze auf dem
Grundstlick FINr. 748/76 dienen also der (zumindest teilweisen Erflllung) der Stellplatzpflicht
der Eigentiimer der Grundstiicke FINr. 370 bis 375 und 377 bis 379.

Das Grundstlck 748/76 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs beschrieben: ,An der
Carl-Diem-Stralie, Hof-und Gebaudeflachen (darauf ein Teil des Wohnhauses von Flurstiick
748/76), Parkplatz“. Rechnet man ab, dass auf dem Grundstlick FINr. 748/76 noch nie ein
Gebaude, geschweige denn ein Wohnhaus gestanden hat, bleibt nur noch die Beschreibung
als Parkplatz. In der Baugenehmigung fir die Grundstlicke FINr. 748/77 und 748/112 sind je
zwei Stellplatze auf dem Grundstlck FINr. 748/76 angekreuzt. Im Grundbuch ist das Grund-
stiick FINr. 748/76 belastet mit Baumalnahmenbeschrankungs- und Geh- und Fahrtrechten,
Leitungsrechten etc. zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke FINr. 748/55 bis
/75 und 77 bis 80, 82, 83 und 85 und mit dem Ausschluss des Rechts, die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen.

Im Ubrigen hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, B. v. 16.01.1996 — 4 NB 196,
NVwZ-RR 1997, 83-84, Rn. 3) ausgefluhrt, die planerische Konzeption festzulegen und
stadtebauliche Schwerpunkte zu setzen sei gerade Aufgabe der Gemeinde; dazu zahlte es
auch, ,eine bereits vorhandene Bebauung durch eine verbindliche Stadt-Bauleitplanung zu
Uberplanen, um den bereits entstandenen stadtebaulichen Zustand festzuschreiben. Das gilt
selbst dann, wenn sich die Bebauung weitestgehend nach § 34 Abs. 2 BauGB bestimmt.
Auch hier darf die Gemeinde es als eine Aufgabe stadtebaulicher Ordnung ansehen, ein
faktisches Baugebiet nunmehr rechtlich zu ordnen und damit stadtebaulich ,festzu-

schreiben’.
Das Gericht fahrt fort (a.a.0. Rn. 4):

~Soweit eine derartige Bauleitplanung alsdann eine bislang vorhandene Bebaubarkeit eines
Grundstucks einschrankt, ist das keine Frage der Erforderlichkeit der Bauleitplanung als
ganzer. Vielmehr hat die Gemeinde eine Beschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten als einen
zu beachtenden Belang privater Eigentimerinteressen in gebotener Abwagung der 6ffent-
lichen und privaten Belange zu beachten.

Insoweit darf sie - auch dies ist hinreichend geklart - die Privatnitzigkeit im Sinne des Art. 14
Abs. 1 S. 1 und 2 GG durch die verbindliche Bauleitplanung einschranken.“ Auch wenn auf
dem Grundstick FINr. 748/76 ein Baurecht bestehen wirde, was wie gesagt nicht der Fall
ist, ware die Gemeinde berechtigt, flir dieses Grundstiick die urspriinglich vorgesehene - und
auch derzeit ausgelibte - Nutzung als Stellplatz bauleitplanerisch festzusetzen (BVerwG, B.
v. 16.01.1996, a.a.0., Rn. 4):



,Die Gemeinde ist bei ihrer Bauleitplanung nicht gehalten, eine bisherige ,potenzielle®
Bebaubarkeit aufrechtzuerhalten. Sie kann - ohne weiteres - den bisherigen Bestand
festschreiben® (BVerwG, B. v. 16.01.1996, Az.: 4 NB 1/96, Juris, 2. Orientierungssatz).

Dies ergibt sich auch aus § 42 Abs. 7 BauGB, dessen Regelungsinhalt von eben dieser
Moglichkeit der planenden Kommune ausgeht.

Darlber hinaus wird erwahnt, dass das Grundstlick FINr. 748/65, das mit einer Tiefgarage
unterbaut ist, eigne sich zur Schaffung weiterer Stellplatze und insbesondere dringend be-
notigter Garagen; die jetzige Planung l6se das Stellplatzproblem nicht und sei deshalb
abwagungsfehlerhaft. Dies trifft nicht zu:

Die Stellplatzfrage ist nicht die einzige Konfliktlage. Es bestehen im Bebauungsplangebiet
insgesamt zu wenig und zu kleine Kinderspielplatz-Flachen. Es ist das planerische Konzept
der Gemeinde Neufahrn, den Kindern aus dem Plangebiet wenigstens ansatzweise zu aus-
reichenden Kinderspielplatzen zu verhelfen. Dies ist ein stddtebauliches Anliegen, das dem
Anliegen, auch noch das letzte Kraftfahrzeug auf einen Stellplatz oder in einer Garage unter-
zubringen, mindestens gleichgewichtig ist. Der in der Stellungnahme verfolgte Trend,
spielende Kinder zugunsten der durch sie ,gefahrdeten® Autos raumlich zuriickzudrangen,
folgt die Gemeinde nicht.

5. Grinflachen im nordlichen Teil von FINr. 748/76

In der Stellungnahme wird die Festsetzung des Uber die nordliche Fluchtlinie der Hauserzeile
Carl-Diem-Str. 5a bis 5e hinausreichenden Teils des Grundstlicks FINr. 748/76 als private
Grinflache mit der Begriindung abgelehnt, die Umgestaltung der befestigten Flache in eine
Grunflache wirde mit Kosten von ca. € 10.000,00 verbunden sein. Weiterfuhrend wird nicht
mitgeteilt (was keine Notwendigkeit darstellt), welche Nutzungsart als vorzugswiirdig er-
achtet wird, obwohl der derzeitige Zustand einer der Vernachlassigung Uberlassenen, mit
einer geborstenen Betonplatte versiegelten Flache (siehe das Foto in Anlage 5 zum per-
sonlichen Schreiben vom 04.11.2015) offensichtlich ist. Diese Flache hat offenkundig die
Funktion eingebif3t, die ihr in der Planung der Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967
zugedacht war. Es ist daher aus stadtebaulichen Griinden angebracht, diese Flache, als
Entrée zu den Hausern Carl-Diem-Stral’e 5a bis 5e, in Fortsetzung der privaten Grinflachen
vor diesen Hausern ebenfalls zu begriinen (BVerwG B. v. 16.01.1996, a.a.0.). Diese Flache
sollte, so wie das gesamte Grundstuck FINr. 748/76, nach der urspriinglichen Planung der
Firma Raumbau GmbH & Co. KG, die offensichtlich seinerzeit einen Bebauungsplan er-
setzen sollte, der gesamten hinter ihm liegenden Wohnbebauung dienen und nicht dem
privaten Verwertungsinteresse von Kaufern allein dieses Grundstucks.

Private Grunflachen kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowohl auf unbebauten, als auch
in Randflachen von bebauten Grundstlicken festgesetzt werden. Hierzu hat das BVerwG
(Beschluss vom 24.04.1991, Az.: 4 NB 24/90, NVwZ 1991, 877 f.) ausgefuhrt:

.Bereits der Gesetzeswortlaut des § 9 | Nr. 15 BauGB laf3t erkennen, daf} es sich bei den
dort genannten Arten von Grinflachen nur um Beispiele handelt. Auch eine Randbegriinung
auf angrenzenden Baugrundstucken entlang einer Verkehrsflache ist als Gegenstand der
Festsetzung einer (6ffentlichen oder privaten) Grinflache i. S. des § 9 | Nr. 15 BauGB denk-
bar. Die Grundstucksgrenzen der Baugrundstuicke sind fir die Abmessung des Geltungs-
bereichs bestimmter planerischer Festsetzungen grundsatzlich unerheblich; Anl. 9 der Plan-
zeichenverordnung i. d. F. vom 30.7.1981 (BGBI I, 833) enthalt keine hiervon abweichende
Aussage. Eine durchgehende StralRenrandbegriinung, wie sie der angegriffene Bebauungs-
plan zur Auflockerung und zur Verbesserung der Umweltbedingungen als Umgrenzung des
Gewerbegebiets festsetzt, hat im Ubrigen auch die planerische Bedeutung, einen eigen-
stéandigen Nutzungsbereich zu bestimmen. Dass es sich dabei nicht im herkdmmlichen Sinne



um eine Anlage handeln mag, die als solche zusammenhangend benutzt werden kann, steht
der Anwendbarkeit von § 9 | Nr. 15 BauGB nicht entgegen. Mit dem vom Normenkontroll-
gericht als Zweck der Festsetzung ermittelten Inhalt unterscheidet sich die Festsetzung einer
Grinflache dieser Art, gegen deren Glltigkeit — wenn auch mit begrenzter Tragweite — auch
ohne weitgehende konkrete Zweckbestimmung tbrigens auch sonst keine Bedenken be-
stehen (vgl. dazu BVerwGE 42, 5 = NJW 1973, 1710; BVerwG, DVBI 1974, 777; Buchholz
406.11 § 214 BauGB Nr. 3), von den nach § 9 | Nr. 4 BauGB zulassigen Festsetzungen von
Flachen fur Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fur die Nutzung von Grund-
stiicken erforderlich sind (u.a. Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen). Ebenso besteht ein
Unterschied zu den in § 9 | Nr. 25 BauGB vorgesehenen Festsetzungen von Flachen flr
Anpflanzungen bzw. fur Bindungen fur Bepflanzungen. Die letztgenannte Mdglichkeit
planerischer Festsetzungen besteht nicht etwa nur selbstandig bzw. alternativ zur Fest-
setzung einer Grinflache, sondern kann selbstverstandlich auch als Annexfestsetzung zu
Festsetzungen der baulichen Nutzung — wie hier der Festsetzung einer privaten Grinflache —
hinzutreten (vgl. Gaentzsch, in: BerlKomm. zum BauGB [1. Aufl., so auch in der 2. Aufl. 1995
und in der Loseblattsammlung, Stand: April 2008 d.U.], § 9 Nr. 61). Begrunte Flachen auf
Baugrundstlicken kann die Gemeinde mithin, anders als die Beschwerde meint, nicht nur mit
Festsetzungen nach § 9 | Nr. 25 BauGB sicher-stellen.”

Wenn einmal nach fast flinfzig Jahren die Gemeinde die Neugestaltung dieser Flache durch
Festsetzungen eines Bebauungsplans, der das gesamte Plangebiet stadtebaulich einfangen
will, festsetzt und mit einer Festsetzung gewisse Aufwendungen des Eigentiimers verur-
sacht, dann ist dies nicht unangemessen.

6. Tiefgarage und Stellplatze unter bzw. auf dem Grundstuck FINr. 748/65:

Die Stellungnahme wendet sich dagegen, dass die vorhandenen Stellplatze an die Wohn-
gebaude gebunden werden. Es wird sich ausdricklich die Moglichkeit vorbehalten, Gber den
eigenen Besitz - gemeint sind seine Miteigentumsanteile, verbunden mit der Nutzungszu-
weisung an 70 Stellplatzen - frei zu verfigen. Ausdricklich wird damit gedroht, ,allen der-
zeitigen Stellplatzmietern zu kiindigen und die Parkflache fir jegliche Nutzung bis auf
weiteres zu sperren®. Dieser Einwendung kann nicht gefolgt werden:

In der Gesamtplanung der Firma Raumbau GmbH & Co. KG, deren Lageplan vom
26.08.1967 mit dem Hinweis ,Tektur-Kfz-Stellplatze“ vom damaligen Kreisbaumeister des
Landkreises Freising technisch geprift und am 25.05.1971 von diesem unterschrieben
worden war, waren die Stellplatze in der Tiefgarage und auf ebener Erde dieses Grund-
stiicks der Nutzung durch die Bewohner der rings um dieses Grundstick errichteten Wohn-
bebauung zugedacht gewesen. Dies ergibt sich eindeutig aus dem Versuch des Landrats-
amts Freising, im Bescheid vom 26.04.1971 zur Genehmigung einer Tektur fir das Grund-
stiick FINr. 748/113 es dem Bauherrn zur Auflage bei diesem Vorhaben zu machen, dass die
Tiefgaragenplatze und Stellplatze auf dem Grundstick FINr. 748/65 benutzungsfertig sind,
wenn das Vorhaben bezugsfertig wird. Dass das Verwaltungsgericht (Beschluss vom
19.04.1972, Az.: 9268/71) diese nachtragliche Auflage aus Rechtsgriinden flir unzulassig
erklart hat, weil die Tektur keine Zunahme der Zahl der stellplatzpflichtigen Wohnungen
enthielt, andert nichts an diesem urspriinglichen, auf Stellplatze fir FINr. 748/113 auf FINr.
748/65 gerichteten Planungswillen.

In dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen fir das Grundstuck FINr. 748/65 die Tiefgarage und die
vorhandenen Stellplatze als Nutzung festgesetzt werden, und zwar nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB. Die Festsetzung von Garagen und Stellplatzen auf3erhalb der Grundstlicke, deren
Nutzung sie als Nebenanlagen dienen sollen, verlangt, dass zugleich eine Zuweisung zu den
Wohnbaugrundstiicken festgesetzt wird, denen die Stellplatze zu dienen bestimmt sein
sollen (vgl. BVerwG, U. v. 24.04.1970 — IV C 53.67, BauR 1970, 87 f., BayVBI 1970, 285;
Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a.a.0., Rn. 52 zu § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Hinzu
kommt, dass die Bauleitplanung Festsetzungen fur Stellplatze und Garagen anordnen muss,



weil sie ,soweit wie mdglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erfullung der
Stellplatz- und Garagenbaupflichten schaffen muss (mit Hinweis auf Séfker, a.a.O., Rn. 54;
BVerwG, U. v. 04.10.1974 — 4 C 62, IV. — Juris, Rn. 24). Aus demselben Grunde werden die
Tiefgarage und die Stellplatze auf dem Grundstuck FINr. 748/65 als Gemeinschaftsanlagen
festgesetzt (vgl. BVerwG, U. v. 24.04.1970, a.a.0.; U. v. 04.10.1974, a.a.0.). Weder BauGB
noch BauNVO legen die Begriffe Garage und Stellplatz fest; deshalb kann die Gemeinde hier
auch eine eigene Inhaltsbestimmung im Bebauungsplan vornehmen (vgl. BVerwG, B. v.
31.08.1989 — 4 B 161/88 ZfBR 1990, 40 (41); Mitschang/Reidt in Battis/Kautzberger/Lohr,
a.a.0., Rn. 37 zu § 9 BauGB). Die Zuordnung der Stellplatze in der Tiefgarage und der eben-
erdigen zu den Wohngrundstiicken, die das Grundsttick FINr. 748/65 umgeben, ist auch ge-
eignet, zu verhindern, dass mit diesen Stellplatzen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvor-
haben aulierhalb der Wohngrundstlicke, denen sie zugewiesen sind, erfullt wird.

Nebenbemerkung:

Neuerdings ordnen Baubehérden - um Missstanden, wie in der Stellungnahme angedroht,
vorzubeugen - in der Stellplatzauflage zur Baugenehmigung zusatzlich an, dass die Stell-
platze nicht zweckfremd benutzt, weitervermietet oder verauliert werden dirfen (so z. B. das
Landratsamt Starnberg in einem Baugenehmigungsbescheid vom 14.10.2015).

7. Kinderspielplatz auf FINr. 748/65

Die Stellungnahme wendet sich ferner gegen die Festsetzung des Kinderspielplatzes auf
dem noérdlichen Teil des Grundstlicks FINr. 748/65, an dem er mit 76/216 Miteigentiimer sei;
es sei in Lage und Grdle Uberhaupt nicht notwendig, da sich unmittelbar nérdlich in der
Sepp-Manger-Stralte auf FINr. 773/18 ein offentlicher Kinderspielplatz mit 1.700 m? befindet;
eine Kostenbeteiligung wird abgelehnt. Dem kann nicht gefolgt werden:

In dem bereits erwadhnten Lageplan Aufienanlagen der Firma Raumbau GmbH & Co. KG flr
den noérdlichen und mittleren Bereich des Plangebiets vom 26.08.1976 sind auf der n6rd-
lichen Halfte des Grundstlicks FINr. 748/65 ein Kinderspielplatz und eine Grinflache vor-
gesehen. Der Kinderspielplatz ist ursprunglich auch angelegt worden. Er sollte den Be-
wohnern der das Grundstuck FINr. 748/65 umgebenden Wohnbebauung dienen und damit
deren in der Bayerischen Bauordnung vorgesehenen Spielplatzpflicht erfillen. Der gegen-
wartige Zustand des seit langem vernachlassigten Spielplatzes ist als faktischer Ruckbau
desselben anzusehen, bei dem unter der wilden Verbuschung nichts mehr an einen Kinder-
spielplatz erinnert. Es ist daher stadtebaulich erforderlich, diesen Teil des Grundstlicks als
Spielplatz und private Grunflache als Gemeinschaftsanlage gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15, 22 und
25 BauGB festzusetzen. Die Uberlagernden Festsetzungen nach diesen Nummern sind
zulassig (vgl. Séfker, a.a.0., Rn. 173 zu § 9 BauGB). Die Zuordnung dieses Kinderspiel-
platzes zu den Grundstucken der umgebenen Wohnbebauung ist erforderlich, weil seine
Festsetzung nicht auf diesen Baugrundstiicken, sondern auf einem separaten Grundstiick
ohne Wohnbebauung angeordnet werden muss. Wegen der Vielzahl der Wohngebaude,
deren Spielplatzpflicht dieser Spielplatz zu dienen bestimmt ist, erfordert es eine Festsetzung
als Gemeinschaftsanlage.

Da die Anlage und die Unterhaltung dieses Kinderspielplatzes von den Wohnungseigen-
timern der umgebenden Bebauung und den Eigentiimern des Grundstiicks FINr. 748/65
nicht freiwillig tUbernommen wird, wie die Vergangenheit gezeigt hat, ist die Festsetzung als
Gemeinschaftsflache, deren Anlage und Unterhaltung erforderlichenfalls von der Gemeinde
ubernommen wird, geboten.

Dies zeigt besonders deutlich der Zustand des Kinderspielplatzes auf dem Grundstick mit
der FINr. 748/115, das dem anwaltlich vertretenem Burger selbst gehort. Auch hier ist durch
Auflage in der Baugenehmigung ein Kinderspielplatz angeordnet. Auf diesem Platz kann
jedoch kein Kind je spielen.



Der o6ffentliche Kinderspielplatz nérdlich der Sepp-Manger-Strafte auf dem Grundstick FINTr.
773/18 ist dagegen nicht geeignet, die Spielplatzpflicht der das Grundstlick FINr. 748/65 um-
gebenden Wohnbebauung gemaf Art. 7 BauBO 2008 zu erfiillen.

Mit ihren umfangreichen Ausflihrungen zu der Stellplatzpflicht gemag Art. 7 BayBO 2008 und
ihren Hinweisen auf die Spielplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn werden die Rechts-
ebenen des Bauplanungsrechts nach dem BauGB und des Bauordnungsrechts nach der
BayBO in unzulassiger Weise vermischt (vgl. Decker in Simon/Busse, a.a.O., Rn. 12 ff. zu
Art. 81 BayBO und Kénig in: ,Baurecht Bayern®, 5. Aufl. 2015, S. 351 Rn. 751). Da bisher im
Gebiet des kinftigen Bebauungsplans Nr. 77 ohne stadtebauliche Festsetzungen die Ver-
sorgung mit Kinderspielplatzen allein dem Bauordnungsrecht GUberlassen war, fihrte dies
wegen der Unwilligkeit der Grundeigentimer einerseits und der schwierigen Eigentumsver-
haltnisse andererseits zu den gegenwartigen, untragbaren Zustanden. Die Bauaufsicht liegt
nicht in der Hand der Gemeinde Neufahrn. Diese hatte in der Vergangenheit speziell auf
dem Grundstuck FINr. 748/70 einer anderen Einwendungsfuhrerin versucht, im Wege der
Ersatzvornahme den Spielplatz in einen angemessenen Ausbauzustand zu versetzen. Hier-
gegen hat der Rechtsvorganger der dortigen Einwandsflhrerin entgegnet, die Spielflache auf
seinem Grundstlick sei nach der urspriinglichen Planung aus der Zeit vor seinem Erwerb des
Grundstlicks dem Spielplatzbedarf des gesamten Bereichs Nord zu dienen bestimmt, flir den
er nicht alleine verantwortlich sei.

Das praktische Ergebnis dessen ist stadtebaulich nicht verantwortbar. Es besteht deshalb
das Erfordernis, in dem Gebiet Nord des Bebauungsplans Nr. 77 einen Spielplatz als Ge-
meinschaftsanlage festzusetzen und in die 6ffentliche Hand der Gemeinde Neufahrn zu
Ubernehmen und von der Gemeinde selbst anlegen und unterhalten zu lassen.

Der in der Stellungnahme aufgeflhrte Verweis auf die Spielplatzpflicht der Gbrigen Eigen-
tumer von Wohngebauden im Gebiet Nord ist stadtebaulich verfehlt, da seine Realisierung
teils zu einer Vielzahl von kleinsten Mini-Spielplatzen auf den einzelnen Wohngrundstiicken
fuhren wirde, teils fur die groRen Wohnanlagen Sepp-Manger-Strafde 3a und 3b (FINTr.
748/113 und 748/56) mit insgesamt 162 Wohneinheiten gar nicht realisierbar ist - was dem
Spielplatzbedarf der Kinder in dem Gebiet - wie schon von der urspringlichen Planung
gesehen worden war - nicht entsprechen wirde.

Zu Unrecht wird in der Stellungnahme gemeint, es sei nicht nachvollziehbar, welche stadte-
baulichen Griinde die Offnung des Spielplatzes auch fir Kinder aus den benachbarten
Wohngebauden rechtfertige. Gesunde Lebens- und Wohnverhaltnisse, die zu schaffen die
Gemeinde berechtigt und verpflichtet ist, erfordern es, dass die Kinder aus dem gesamten
Bereich Nord, also aus der dem Grundstlick FINr. 348/65 benachbarten Wohnbebauung auf
Lihrem* Spielplatz spielen und auch Freunde von aulerhalb mitspielen lassen diirfen. Es
handelt sich also um ein Problem, das nur auf bauleitplanerischer Ebene geldst werden
kann.

Auch die Grofe des Kinderspielplatzes mit 1.200,00 m? ist im Verhaltnis zur Summe der fir
die Erflllung der Spielplatzpflichten der umgebenden Wohngebaude gemal der Spielplatz-
satzung der Gemeinde erforderlichen Einzelflachen nicht unverhaltnismafig, zumal ein
erheblicher Teil des Spielplatzes fur die Eingrinung vorgesehen ist.

8. Gehrecht auf FINr. 748/76

Der Einwandsfihrer wendet sich in seiner persdnlichen Einwendung ferner dagegen, dass
auf den nordlichen Teil von FINr. 748/76 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt wird. Soweit der Einwandsflhrer durch seinen anwaltlichen Bevollmachtigten
vortragen lasst, flr das Planungsziel der Sicherung eines durchgehenden Wegenetzes fir
die Bewohner und die Allgemeinheit gebe es angesichts einer seit Uber vierzig Jahren
nahezu unverandert bestehenden Bebauung keinen hinreichenden Grund, trifft auch dies



nicht zu:

Zum einen sind eine Reihe von Wohngrundstlicken in den Bereichen Nord und Mitte, wie
z.B. die Grundstiicke FINr. 748/113, 748/77 bis /79, die Grundstiicke FINr. 748/71 bis /75
und /77 bis /79 und /112 nicht im Sinne der §§ 30 bis 35 BauGB erschlossen, weil sie keine
dinglich gesicherte Zugangsmoglichkeit zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache haben (siehe
dazu naher BayVGH, U. v. 30.10.2014, Az.: 15 B 13.2028,
www.landesanwaltschaft.bayern.de, Rn. 17, mit Hinweis auf BVerwG, U. v. 30.08.1985 -4 C
48/81, BauR 1985, 661 = Juris Rn. 15 und 20 a.a.0.); VG Minchen, U. v. 11.05.2015/ Az.: M
8 K 14.843, Rn. 49 ff.).

Zum anderen zeigen eine Reihe von im Plangebiet aufgestellten Schildern mit einem Durch-
gangsverbot, dass hier Bestrebungen einer Abschottung Platz greifen, die in einem so
grolRen Gesamtgebiet wie dem des Bebauungsplans Nr. 77 stadtebaulich unvertraglich sind.
Die Bauleitplanung ist aber verpflichtet, die strallen- und wegemaRige ErschlieRung der von
ihr festgesetzten Wohnbebauung sicherzustellen.

9. Baume am Westrand von FINr. 748/65

SchlieBlich wird sich gegen die Pflanzung von drei Baumen am westlichen Rand des Grund-
stucks FINr. 748/65 entlang dem Geh- und Fahrweg auf FINr. 748/113 mit der Begrindung
gewendet, sie beeintrachtigten die Ubersichtlichkeit der Zufahrt zu den Parkplatzen. Der Ein-
wand ist nicht berechtigt.

Die Bepflanzung von StraRenrandern mit Baumen wird allgemein nicht mehrere bis viele
Meter rechts und links von Einfahrten ausgesetzt. Da es sich um Baume und nicht um
Blsche handelt, kann jeder Kraftfahrer unter den Baumkronen hindurchsehen.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag.

Die im Bebauungsplan erforderlichen Anpassungen ergeben sich aus der Wirdigung der
Stellungnahme der Bauverwaltung.

Beratungsergebnis:

zugestimmt abgelehnt It. Beschlussvor- | Abweich. Beschluss
Abstimmungs- schlag (Rucks.)
Ergebnis :
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