Offentliche Sitzung des Flughafen-, Planungs- und Bauausschusses am 25.04.2016

Anmerkung:

Bei dieser Veroéffentlichung handelt es sich um eine Information, basierend auf der Nieder-
schrift zur Sitzung des Flughafen-, Planungs- und Bauausschusses vom 25.04.2016.

Sie stellt keine (beglaubigte) Abschrift aus der Niederschrift dar, sondern lediglich eine inhalt-
liche Wiedergabe aus der Urschrift.
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Tagesordnung:
Offentlicher Teil
1) Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 25.01.2016 — Bau/035/2016
offentlicher Teil
2) Bebauungsplan Nr. 123 Bau/127/2016
"Wohngebdude und ErschlieBungsstralle Am Bahndamm?";
Vorstellung der Planung auf dem Aurelis-Grundsttick
3) Neuplanung Dorfhaus Flrholzen Bau/126/2016
4) Bebauungsplan Nr. 77 Bau/071/2016
"Christl-Cranz-StralRe, Carl-Diem-Stralie, Sepp-Manger-Strale*
4.1)  Wirdigung der Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
4.1.1) Stellungnahme Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern  Bau/073/2016
4.1.2) Stellungnahme Regierung von Oberbayern Bau/074/2016
4.1.3) Stellungnahme Landratsamt Freising, SG 41, Altlasten Bau/075/2016
4.1.4) Stellungnahme Flughafen Munchen GmbH Bau/076/2016
4.1.5) Stellungnahme Burger 1 Bau/077/2016
(vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)
4.1.6) Stellungnahme Blrger 2 Bau/097/2016
(vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)
4.1.7) Stellungnahme Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn Bau/100/2016
4.1.8) Stellungnahme Neubo Hausverwaltung Bau/103/2016
4.2)  Erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
4.2.1) Auslegungsbeschluss Bau/105/2016
5) Bauantrag fur die Errichtung eines Zwischengeschosses - Bau/112/2016
Sozialtrakt - in der Kopfhalle, FI.-Nr. 912, Gmgk. Neufahrn,
Ludwig-Erhard-Stralle 12 ;
Antragsteller: DPD Geo Post Deutschland, WailandstralRe 1,
63741 Aschaffenburg
6) Bauantrag fur die Errichtung eines Wohnheims mit Neben- Bau/133/2016
gebauden und Kfz-Stellplatzen, Fl.-Nr. 578, Gmgk. Giggenhausen,
Nahe Schaidenhauser Stralle;
Antragsteller: Bau- und Planungsbiro Kapfer GmbH,
Unterbacham 3, 84140 Gangkofen
7) Bauantrag fur die Errichtung einer Schallschutz- und Sicht- Bau/123/2016
schutzwand, FI.-Nr. 397, Gmgk. Neufahrn, Mozartstralle 10,
85375 Neufahrn;
Antragstellerin: Frau Sabine Trost, Kulischstral3e 7,
85354 Freising
8) Bekanntgaben
8.1)  Bauantrag fur die Errichtung eines Tierheims, FI.-Nr. 1354/11, Bau/113/2016
Gmkg. Neufahrn;
Antragsteller: Tierschutzverein Freising e. V., Wollersdorf 13 a,
85419 Mauern
8.2)  Trinkbrunnen

9)

Anfragen
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Bgm. Heilmeier eréffnete um 18:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung. Er stellte die Ordnungs-
mafigkeit der Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Flughafen-, Planungs- und Bauaus-
schusses fest.

Im Gremium bestand Einverstandnis daruber, im Anschluss an TOP 1 die Behandlung von
TOP 3 und 7 vorzuziehen. Die nachfolgenden TOPs rickten in der entsprechenden Reihen-
folge nach hinten.

Offentlicher Teil

TOP 1 Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 25.01.2016 - 6ffentlicher
Teil

Sachverhalt:

Eine Kopie der Niederschrift (6ffentlicher Teil) zur Sitzung des Flughafen-, Planungs- und
Bauausschusses vom 25.01.2016 wurde den Gremiumsmitgliedern zugeleitet. Einwande
wurden nicht vorgebracht.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss der Gemeinde Neufahrn b. Freising ge-
nehmigt die Niederschrift (6ffentlicher Teil) zur Sitzung des Flughafen-, Planungs- und
Bauausschusses vom 25.01.2016.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 2 Bebauungsplan Nr. 123
"Wohngebaude und ErschlieBungsstraBe Am Bahndamm"
Vorstellung der Planung auf dem Aurelis-Grundstiick

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.06.2015 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 123 ,Wohngebaude und Erschliefungsstralle Am Bahndamm® aufzustellen.

Nach den Vorgaben des Gemeinderates soll an dieser Stelle sozialer Wohnraum geschaffen
werden. Auch soll die stadtebauliche Entwicklung der FI.-Nr. 449 Gem. Neufahrn (6stlich des
Aurelis-Grundstlickes) in diesem Zusammenhang geordnet werden. Weitere Themen sind
die Planung einer ausreichenden ErschlieBung und die Bewaltigung der Problematik durch
Bahnlarmimmissionen.

Bei Durchfiihrung der Bebauung des Baugebietes sind folgende Wohnformen geplant:

- Sozialer Wohnungsbau: ca. 15 Wohneinheiten in verschiedenen Gréen
- Einfachstwohnungen: ca. 24 Wohneinheiten in verschiedenen GrofRen

- Geschosswohnungsbau: ca. 6 Wohneinheiten in verschiedenen Grofien
- Verdichteter Einfamilienhausbau, 3-Spanner: 3 Wohneinheiten

Durch ein einheitliches Erscheinungsbild der Baukérper, trotz Nutzung unterschiedlicher
sozialer Zielgruppen, soll ein kleines Quartier mit sozial durchmischter Struktur gebildet
werden.
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Die ErschlieBung ist als Sackgasse mit Wendemoglichkeit vom Sanddornweg kommend in
die Planungen aufgenommen worden. Eine Verlangerung der Strale ,Am Bahndamm® bis
zur StaatsstralRe 2341 ist insbesondere aus Kostengriinden (Bau- und notwendige Grund-
erwerbskosten) nicht weiter verfolgt worden.

Ein Larmgutachten wurde mittlerweile erstellt. Die notwendigen Schallschutzmalinahmen
wurden in der Planung auch bereits berlcksichtigt.

Die Planung muss jedoch noch sowohl mit dem westlich anschlieRendem Gewerbebetrieb
sowie dem Eigentumer der ebenfalls Uberplanten Flache FI.-Nr. 449 Gem. Neufahrn (6stlich
des Aurelis-Grundstiicks) besprochen werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden (§ 13 a BauGB).
Aufgrund der bereits fortgeschrittenen Planungen sollte die Freigabe flur die Auslegung nach
§ 3 (2) und 4 (2) BauGB aus Zeitgriinden bereits in dieser Sitzung vom Ausschuss unter der
Bedingung erteilt werden, dass die noch anstehenden Gesprache zu keiner grundlegenden

Anderung der Planungen fihren.

Diskussionsverlauf:

BAL Schofer brachte den bisherigen Sachstand in Erinnerung. Er informierte das Gremium
Uber die Berichtigung der GRZ in der Begriindung von 0,25 auf 0,4 und erlauterte die weite-
ren zeitlichen Ablaufe. Eine Bodenerkundung wegen moglicher Altlasten sei erforderlich.

Im Anschluss stellte Herr Wagner vom Buro 4 die Planung vor.

Die umliegende Baustruktur ist sehr heterogen. Abstandsflachen und Héhenentwicklung der
geplanten Bebauung entsprechen der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Eine ErschlielRung ist Uber die Stral’e ,Am Bahndamm® vorgesehen (Tiefgarage u. Carports).

Der Sanddornweg soll auf 6 m verbreitert werden; er wurde als verkehrsberuhigte Zone dar-
gestellt.

»ochaltzimmer® bei den Einfachstwohnungen, die jeweils den angrenzenden Wohnungen
zugeschaltet werden kdnnen, bieten eine gewisse Flexibilitat; sie lassen unterschiedliche
WohnungsgroéRen Uber unterschiedliche Zeitrdume zu.

Spielplatze sind den jeweiligen Wohngebauden vorgelagert.

Die Abstandsflachen werden nach der BayBO eingehalten. Es werden keine Abstands-
flachen von Nachbargrundstiicken bendétigt. Die beabsichtigte Bebauung verursacht keine
Einschrankung im Baurecht der Nachbargrundstlcke.

Sorge bereitete GR Pflgler die Erschlielung Uber die Stralte ,Am Bahndamm®. Diese sei im
westlichen Bereich fir ihn akzeptabel, im 6stlichen Bereich hingegen beflrchtete er Proble-
me, insbesondere bei einer Erweiterung der Gleisanlagen oder Errichtung eines Larmschutz-
walls durch die Bahn. Einen Sicherheitsabstand in Form eines Griinstreifens hielt er im Hin-
blick auf Rangierfahrten der Bahn ebenfalls fur unbedingt erforderlich. Er schlug deshalb
eine Verlegung der Erschliefung in den Norden vor (analog P+R-Anlage mit Rangierbereich
fur KF2).

Herr Wagner wies darauf hin, dass zwischen der Grenze und dem Gleiskorper ein groRerer
Abstand verbliebe. Eine Erschliefung im Norden gestalte sich wegen des Abstands zur Be-
bauung problematisch.
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Auf die Beflirchtung von GR lyibas hinsichtlich eines eventuellen Begegnungsverkehrs mit
LKWs wegen des angrenzenden Gewerbes teilte Bgm. Heilmeier mit, dass es das Problem
in der Praxis vermutlich nicht geben werde, da der Gewerbebetrieb, wie bereits bisher, west-
lich Uber die Stralte entlang des Bauhofs angefahren werde.

Hinsichtlich der Kosten fiur die Pflege der geplanten Holzfassade verwies Herr Wagner auf
Larchenholz, das absolut unterhaltsfrei ware. Die Holzbebauung habe den Vorteil, dass die
Elemente in der Halle vorgefertigt werden kénnten. Der Idealfall ware, alle Elemente in Holz-
bauweise errichten zu kdnnen. Sollte dies nicht moglich sein, wirde man in Richtung einer
Holzkonstruktion mit entsprechender Dammung und anders beschaffener Verkleidung aus-
weichen.

Die Entstehungskosten pro m? bezifferte Herr Wagner mit ca. € 1.200,- bis € 1.300,- pro m?
Bruttogeschossflache (entsprechend der Vorgabe des Bauamtes); Kosten fir Larmschutz-
auflagen seien in dieser Summe noch nicht berlcksichtigt.

Beschluss:

Der Flughafen- Planungs- und Bauausschuss nimmt den Vorentwurf des Bebauungsplanes
123 ,Wohngebaude und ErschlieBungsstralle Am Bahndamm® (Stand 08.04.2016) zustim-
mend zur Kenntnis. Die Bauverwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des in der Sitzung
vorgelegten Vorentwurfs und unter der Bedingung, dass die noch ausstehenden Gesprache
zu keiner grundlegenden Anderung der Planungen fiihren, das Verfahren nach § 3 (2) und

4 (2) BauGB durchzufihren.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 3 Neuplanung Dorfhaus Fiirholzen
Sachverhalt:

Aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse hat sich das bisherige Planungskonzept fur das
Dorfhauses als Erweiterung des Feuerwehrhauses nicht weiterverfolgen lassen.

Mittlerweile wurde eine neue Planung sowohl fiir das Dorfhaus als auch flr den zentralen
Dorfplatz gefunden. Das Dorfhaus soll nun westlich des alten Schulhauses stehen und Uber
den Zugangsweg zur Kirche und zum alten Schulhaus erschlossen werden.

Zusatzlich ist eine Schatzung der voraussichtlichen Baukosten durchgefuhrt worden. Diese
lag den Unterlagen bei. Hierbei ist von rund € 950.000,- auszugehen. Angesichts der Hohe
dieser Baukosten kommt der effizienten Nutzung von Férdermaoglichkeiten groRe Bedeutung
zu. Die Férderung im Rahmen der Dorferneuerung ware unabhangig von der Héhe der
Gesamtkosten bei Hochbaumanahmen gedeckelt auf max. € 150.000,-. Alternativ ist eine
wesentlich interessantere Forderung im Rahmen des Leader-Programms maoglich. Hierbei
waren 60% der forderfahigen Nettokosten als Zuschuss mdglich, was bei rund € 600.000,-
(Gesamtkosten abzuglich Baunebenkosten und Mehrwertsteuer) eine Férderung in Hohe
von € 360.000,- bedeuten wiirde.
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ELER-Férderungsmoglichkeit fir das Gemeinschaftshaus Fiirholzen

Bei der LAG — Lokale Aktionsgruppe Mittlere Isarregion und beim ALE — Amt fir landliche
Entwicklung Oberbayern gibt es derzeit die Moglichkeit, sich mit dem Dorfgemeinschafts-
haus Furholzen beim Forderprogramm DORFERNEUERUNG / LOKALE BASISDIENST-
LEISTUNGEN (ELER-Programm) zu bewerben.

Gegenstand der Forderung (ELER):
Gefordert werden u. a. dorfgerechte 6ffentliche Einrichtungen zur Férderung der Dorfge-

meinschaft oder der Dorfkultur( z. B. Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses) mit 60 %
der zuwendungsfahigen Netto-Ausgaben, wenn die Férderungsvoraussetzungen erfiillt sind.

Die Forderungsvoraussetzungen zu erfullen wird allerdings nicht ganz einfach werden, da
ganz wesentlich dazu gehort, dass zum Zeitpunkt der Antragstellung das Baurecht bereits
gegeben sein muss. Im Falle des Dorfhauses Firholzen ist der Standort augenscheinlich ein
Grenzfall zum Aufdenbereich. Die Bauverwaltung und die Planerin stehen in intensiver Ab-
stimmung mit dem Landratsamt, ob eine einfache Baugenehmigung erteilt werden kann oder
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Zusatzlich sind Belange der Denk-
malpflege sowohl hinsichtlich des Baudenkmals Kirche als auch des vermuteten Bodendenk-
mals im Bereich des geplanten Standorts zu berlcksichtigen.

Eine besondere Dringlichkeit dieser Frage entsteht dadurch, dass der aktuelle Antragszeit-
raum fur die Leaderférderung nur bis Ende Mai dauert. Wann danach wieder eine Moglich-
keit zur Einreichung eines Forderantrags eroffnet wird ist ungewiss. Insofern kommt der
Madglichkeit einer Baugenehmigung durch das Landratsamt entscheidende Bedeutung zu,
wenn das Projekt zeitnah fortgesetzt werden soll. Fir die Entscheidung des Landratsamts
zur Beurteilung der baurechtlichen Situation kommt es auch auf ein klares Bekenntnis der
Gemeinde Neufahrn zur vorgestellten Planung an. Auch kann die Gemeindeverwaltung die
Bauantragsunterlagen mit dem gemeindlichen Einvernehmen unverzuglich an das Landrats-
amt weitergeben, sobald diese von der Architektin Fr. Heilgemair fertiggestellt sind. Nur so
|&sst sich in der verbleibenden Frist die Antragstellung fir die Leaderférderung realisieren.

Sollte seitens der Gemeinde eine Uberarbeitung der bisherigen Planung, evtl. mit Blick auf
die Reduzierung der Baukosten, fir erforderlich erachtet werden, oder das Landratsamt eine
Baugenehmigung in der vorgelegten Form nicht erteilen kénnen, bliebe der ,normale“ Weg
der Baurechtsschaffung Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Hierbei muss dann mit
der Bauantragstellung abgewartet werden, bis der Bebauungsplan rechtskraftig geworden
ist, und dann in der (mdglicherweise) darauf folgenden Frist der Antrag fur die Leader-
Forderung gestellt werden. Verbindliche Aussagen, ob und wann eine erneute Antragstellung
ermoglicht wird, sind von zustandiger Stelle bislang nicht zu erhalten gewesen.

Anders stellt sich die Situation bei den Freiflachen der Ortsmitte dar. Hier ist im Rahmen des
Dorferneuerungsprogramms, z. B. fur die Herstellung des neuen Dorfplatzes, jederzeit eine
Forderung in Hohe von 50 % der Bruttokosten einschliellich der Baunebenkosten mdglich.
Allerdings fordert die Dorferneuerung jede Planungsphase nur einmal, insofern fallen durch
die Umplanung des Dorfhauses an den neuen Standort und der damit notwendigen Ver-
anderung der Konzeption des Dorfplatzes Kosten aus der Wiederholung von Leistungs-
phasen an, die von der Gemeinde alleine getragen werden muissen.

Im Idealfall kénnten sowohl das Dorfhaus als auch der Dorfplatz im Zeitraum 2017 - 2018
realisiert werden.
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Diskussionsverlauf:

Nachdem Bgm. Heilmeier Frau Heilgemair, Herrn Narr und Vertreter der Dorfgemeinschaft
begrufit hatte Gbergab er das Wort an Herrn Kramer fir einen kurzen Ruckblick und die Er-
lauterung der Forderungsmoglichkeiten im Rahmen des ELER-Programms.

Im Anschluss berichtete Herr Narr Gber die Vorzige des neuen Standorts, mit dem auch die
Frage nach dem neuen Dorfzentrum geldst werden konnte. Das Vorhaben wird von allen
Seiten unterstiitzt (Amt fur landliche Entwicklung, Untere Naturschutzbehdrde, Kreisbau-
meisterin).

Die erforderlichen Parkplatze kénnen problemlos situiert werden.

Frau Heilgemair stellte zum Ende der Prasentation noch die Details des Baukorpers vor,
nannte Mdéglichkeiten einer kiinftigen Nutzung und gab einen kurzen Uberblick Uber die vo-
raussichtlichen Baukosten (mit Berlicksichtigung der ELER-Fo6rderung).

GR Rubenthal begrute die Aufwertung des Ortscharakters durch das Vorhaben sowie die
Vielzahl an Nutzungsmaglichkeiten. In Bezug auf die von ihm vorgeschlagene Offnung der
WC-Anlage fur die Allgemeinheit riet Frau Heilgemair zu einer intensiven Diskussion (Vanda-
lismus).

Auf Anfrage von GR Meidinger teilte Herr Narr dem Gremium mit, dass die Ausgleichsfla-
chenproblematik I6sbar ware und verwies diesbeziiglich auf die in 2014 neu in Kraft getre-
tene Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV), deren Vorgaben abzuarbeiten
waren.

GR Hauser erkundigte sich, ob eine ErschlieBung Uber die Glinzenhauser StralRe praktikabel
sei und ob das Dach flacher gestaltet werden kénne. Seiner Meinung nach wirde ein hohe-
rer Kniestock mehr Raum schaffen und das Dach dadurch besser nutzbar machen.

BAL Schofer teilte mit, dass die Mdglichkeit einer ErschlieRung tber die Gunzenhauser
Stralde zwar in Erwagung gezogen, aus folgenden Griinden jedoch wieder fallen gelassen
wurde:

- Die Herstellung einer neuen Stral3e ware in Folge mit Kosten fur die Anlieger ver-
bunden.

- Aus stadtebaulicher Sicht sollte eine Verbindung zur Dorfmitte fokussiert werden.

- Die Stralle wirde im Auflenbereich liegen und deshalb einer Bauleitplanung be-
durfen.

Bezug nehmend auf die Gestaltung des Daches entgegnete Frau Heilgemair, dass die
Kreisbaumeisterin eine traditionelle Bauform mit einer Héhe von E + D fordere. Samtlichen
Gesprachen konnte entnommen werden, dass sich das Dorfhaus gegenuber den histori-
schen Gebauden (Kirche, Pfarrhaus) unterordnen musse. Optisch werde dies Uber die
Wandhohen wahrgenommen.

Auf die Frage von GR Hauser, ob sich der Bolzplatz durch die Verschiebung des Spiel-
platzes verkleinere antwortete Herr Kramer mit einem ausdricklichen ,nein®.

GR Funke konnte den PKW-Verkehr durch die Ortschaft nicht begriiRen und griff deshalb
nochmals den Vorschlag von GR Hauser auf.

GL Sczudlek wies darauf hin, dass die Flachen nicht im Eigentum der Gemeinde stehen
wirden. Mit Verweis auf das Erschliellungsbeitragsrecht wertete er eine ErschlieRung tber
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die Glnzenhauser Stral3e als problematisch. Da die Grunderwerbskosten umgelegt werden
mussten, wirde es an der Zustimmung der Grundstlickseigentiimer zur Flachenabtretung
mangeln.

BAL Schofer berichtete, die Thematik tGber zwei Jahre lang verfolgt zu haben; mit den
Grundstuckseigentimern konnte keine Einigung erzielt werden.

GR Funke erkundigte sich, ob der Ausbau des Fuliwegs in den in der Kostenaufstellung ge-
nannten € 40.163,- fUr die ErschlieRung enthalten sei.

Frau Heilgemair verneinte dies und verwies auf die noch zu erstellende Aullenplanung. Da
die Kosten von der Planung abhangig seien, ware jede zum jetzigen Zeitpunkt genannte Zahl
spekulativ.

GRin Schablitzki erinnerte an die Begehung im Januar und sprach das leicht abschissige
Gelande an.

Herr Narr wies darauf hin, dass sowohl das Gebaude als auch das Gelande barrierefrei sein
mussten. Daflir gabe es Losungen, die noch zu erarbeiten waren.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss nimmt die vorgestellte Planung des Dorf-
hauses, die von der Dorfgemeinschaft Furholzen und den Planungsbuiros Heilgemair sowie
Narr, Risk, Turk gemeinsam entwickelt worden ist, zustimmend zur Kenntnis. Der Flug-
hafen-, Planungs- und Bauausschuss ermachtigt das Bauamt, den Bauantrag einzureichen
und im Falle der Genehmigung durch das Landratsamt fristgerecht den Antrag zur Férderung
im ELER-Programm zu stellen. Dem Gemeinderat wird empfohlen, die erforderlichen Eigen-
mittel in H6he von € 590.000,- zur Errichtung des Dorfhauses in den Haushalten 2017 und
2018 bereitzustellen.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0
TOP 4 Bebauungsplan Nr. 77

"Christl-Cranz-Strae, Carl-Diem-StraRe, Sepp-Manger-StraRe“
TOP 4.1 Wiirdigung der Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 4.1.1 Stellungnahme Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern
Sachverhalt:

Stellungnahme der Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern vom 15.10.2015.
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die Handwerkskammer fur Munchen und Oberbayern bedankt sich fur die Mog-
lichkeit zur Stellungnahme zu o.a. Verfahren

Im Rahmen der Planungen ist sicherzustellen, dass angrenzende bestandskraf-
tig genehmigte gewerbliche Nutzungen durch die geplante Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes in ihrem ordnungsgemalien Betrieb und Wirtschaf-
ten auch im Hinblick auf ihre Weiterentwicklungsmaéglichkeiten nicht einge-
schrankt oder gar gefahrdet werden. Dies gilt insbesondere im Kantext der von
den Betrieben ausgehenden, betriebsiblichen Emissionen (Larm, Geruch etc.)
einschlieBlich des zugehorigen Betriebsverkehrs.

Bei der Ausweisung von Mischgebietsfiachen sollte berlcksichtigt werden, dass
der vorgesehene Planungsumgriff des Mischgebietes (M| gem. § 6 BauNVQ)
nicht nur planerisch, sondern auch in der praktischen Umsetzung entsprechend
seiner typischen Eigenart fur das Wohnen und das nichtstorende Gewerbe glei-
chermalien im Sinne einer Gleichwertigkeit und einer Gleichgewichtigkeit beider
Nutzungsarten entwickelt wird und Gewerbenutzung - insbesondere kleine und
mittelstandische Handwerksbetriebe — nicht zugunsten des Wohnens in threm
Bestehen und ihren Erweiterungsmoglichkeiten zuriickstenen mussen. In die-
sem Zusammenhang gilt entsprechend des Gebietscharakters das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme; der Stérgrad im Mischgebiet richtet sich nach
beiden gleichrangigen sowie gleichberechtigten Nutzungsarten.

Wiirdigung:

Die Ausfuhrungen der Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern werden zur Kennt-
nis genommen. Sie kommen hier nicht zum Tragen. Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 77
wird der Umgriff der Nutzungsarten Wohnen und Mischnutzungen entsprechend den vorhan-
denen Nutzungen (und auch unverandert zum Flachennutzungsplan) dargestellt. Insofern
bleibt das bestehende Verhaltnis von Wohnen und Mischnutzung unberthrt. Es muss jedoch
aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden, dass durch den Bebauungsplan
eventuelle Negativentwicklungen hinsichtlich gewerblicher Nutzungen angestol3en werden.
Daher wurden bestimmte zulassige Nutzungsarten festgesetzt.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlieft die Wirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.2 Stellungnahme Regierung von Oberbayern

Sachverhalt:
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Stellungnahme der Regierung von Oberbayern vom 28.09.2015

bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind fiir den durch die
Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes
- grundsétzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes

{Durchfihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Personen) zu Gberpriifen
und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufihren;

i

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkbiatt Nr. 1.8-5, Stand 082000, des Bayer.
Landesamts fir Wasserwirtschaft bzw. nach den Taechnischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches eV, (DVGW) — Arbeitsblatter W 331
und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem

Ermittiungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fir Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat

gegenzuzeichnen.

Die dffentlichen Verkehrsfiichen sind so anzulegen, dass sie hinsichilich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw, mit den Fahrzeugen der Feuer-
wehr jederzeit und ungehindert bafahren werden kdnnen. Die Tragfahigkeit
muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 1) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 080 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken® verwie-
san.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen
in einem Abstand von hochstens 50 m von den offentlichen Verkehrsfidchen er-

reichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. \Wendehammer" auch flr
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist gin Wen-
deplatzdurchmesser von mind. 18 m, fir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter
DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind
Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu verflgen.
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3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss
die Hettung von Personen dber zwei voneinander unabhangige Rettungswege
gewabhrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ochne besondere Art und Nutzung und
einer Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg
auch Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr
Uber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfigt.
Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg Uber ent-
sprechend ausreichende Leitern der Feuarwehr nicht sichergestellt werden
kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (notwendige
Treppen) erfordeariich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweq).

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung
2012/2013, herausgegeben von der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, insbesondere auf den Abschnitt Il 3 Nr. 32 -Brandschutz-.
Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes gedufert und diese
AuBerung innerhalb der Regierung nicht abgestimmt.

Wirdigung:

Im Bebauungsplan wird bereits auf die Gebaude hingewiesen, in denen nicht in allen Ge-
schossen ein zweiter Rettungsweg gewahrleistet ist. Dieser Mangel kann nur durch bauliche
MaRnahmen und durch den bzw. durch die Gebaudeeigentimer geheilt werden. Im Plan
wird auch durch Darstellung auf die Feuerwehrzufahrten hingewiesen, die mit der o6rtlichen
Feuerwehr abgestimmt sind.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlieft die Wirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.3 Stellungnahme Landratsamt Freising, SG 41, Altlasten

Sachverhalt:

Stellungnahme Landratsamt Freising, SG 41, Altlasten vom 26.10.2015

Am 07.01.2013 wurde zum Bebauungsplan Nr. 77 bereits Stellung genommen.Ergénzend

wird beziiglich der vorhandenen und geplanten Kinderspielpléatze darauf hingewiesen, dass
Anhang 2 der Bundesbodenschutzverordnung (BBodschV) zu beachten ist und amtlich aus-
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gewiesene Kinderspielpldtze nach den Mal3stdben des Offentlichen Gesundheitswesens zu
bewerten sind.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu den Kinderspielplatzen
wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschliel3t die Wiirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Die Bauleitplanung wird unter den Hinweisen entsprechend erganzt.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.4 Stellungnahme Flughafen Miinchen GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme der Flughafen Miinchen GmbH vom 26.10.2015

Das (berplante Gebiet der Gemeinde Neufahrn, Ortsteil Neufahm liegt in der Larm-
schutzzone Ci der Larmschutzzone des Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. ge-mai
Entwurf September 2001 aullerhalb der Larmschutzzonenkarte des Landesent-
wicklungsprogramms.

In Punkt B V Ziele und Grundsatze 6.4.1. des Landesentwicklungsprogramms wird folgende
noch zulassige bauliche Nutzung festgesetzt.

Innerhalb eines Larmschutzbereichs sollen unter Beachtung der Ziele zur Entwickiung der
Region folgende Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung zuldssig sein:

— in der Zone A gewerbliche Flachen fir solche Betriebe oder offentliche Einrichtungen, die
mit dem Betrieb des Flughafens oder Flugplatzes in unmittelbarem Zusammenhang stehen
oder die selbst erhebliche Larmemissionen aufweisen

— in der Zone B zusatzlich uneingeschrankte gewerbliche und industrielle Nutzung

—in der Zone C zusatzlich die Darstellung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Fla-
chennutzungsplénen und die Ausweisung von Baufl&chen mit Wohnnutzung in Be-
bauungsplanen zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung. In der Teilzone Ci soll die

Abrundung nur zur SchlieBung von Bauliicken dienen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass in allen Raumen, in denan sich Menschen Ober langere Zeit

aufhalten, fur entsprechenden Schallschutz gesorgt werden soll.

Das Bebauungsgebiet 0.a. BP liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen Min-
chen, speziell in der Anflugflache der S/L-Bahn Sld.

Die zulassige Bauhthe gemal § 12 LuftVG betragt 544 m 0. NN.

Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmi-
gung durch die zusténdige Baubehtrde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehtrde erfolgen.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur HGhenbegrenzung durch den Flughafen Minchen wird in den Plan aufge-
nommen.
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Der bereits bestehende Hinweis zu Schallschutzmalinahmen wird um die Information er-
ganzt, dass der Bebauungsplan sich im Gebiet der Larmschutzzone Ci des Flughafens be-
findet.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlielt die Wiirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Die Bauleitplanung wird entsprechend erganzt.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.5 Stellungnahme Biirger 1 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)
Sachverhalt:

Stellungnahmen von Burger 1 und seiner Anwaltskanzlei (Prof. Hauth & Partner) vom
03.11.2015 bzw. 04.11.2015

Stellungnahme Anwaltskanzlei vom 03.11.2015:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir [

I - tich vertreten
Das lhnen von_ bereits zugeleitete Einwendungs-

schreiben wird namens und in Vollmacht unseres Mandanten um die

nachfolgenden Einwendungen ergéanzt:

I st Viteigentumer der Grundstiicke FI.Nr. 748/65
und 748/76.

Der Bebauungsplan leidet an einer Mehrzahl von formellen und mate-

riellen Fehlern.
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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 ausgefihrt, dass ,eine Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtli-

chen Umweltauswirkungen ...“ entfallen kann.

Griinde, die einen Entfall der Umweltprifung rechtfertigen wiirden, 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 fur Kinderspielplatze® (Seite 10 der Begriindung).

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 mdaglich, einer Bauleitplanung fur diese Zwecke bedarf es
somit nicht. Darliber hinaus kann im Rahmen der Bauleitplanung allenfalls eine
diesen Zwecken dienende Fliche 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.
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Gleiches gilt fur das Planungsziel der Sicherung eines durchldssigen Wegenetzes
fur 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 ber 40 Jahren nahezu unverdndert
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 stéddtebauliche, soziale und verkehrliche Gefuge befurchtet werden, ins-

besondere durch

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

(Seite 3 der Begrindung)

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 fiihrt. Die Begrtiindung zum Bebauungsplan
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- 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 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.
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Er dient lediglich dazu, die gem. § 34 Abs. 1 BauGB zuldssigen Bauwiinsche einzel-
ner Eigentiimer zu verhindern. Mit diesem Entzug von Baurechten, insbesondere auf
dem sich im Eigentum von |||l befindlichen befindlichen Grundstiick
FI.Nr. 748/76, besteht daher kein Einverstdndnis, da stiddtebauliche Grinde 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&dudescharfen Bau-
grenze wird dieses Baurecht erstmals entzogen mit der Begrlindung, eine weitere
Verdichtung fuhre zu stiadtebaulichen Spannungen, gerade im Hinblick auf den ru-
henden Verkehr und die Spielflachen. Dieses Spannungsverhéltnis entsteht jedoch in

gleicher Weise bei der im Plan nicht ausgeschlossenen Aufstockung.

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

Diese Planung tbersieht jedoch zum einen, dass es zwingende Aufgaben der Bau-
leitplanung ist, auch verkehrliche Belange in der gebotenen Form zu |&sen. Dies ist
vorliegend nicht ansatzweise erfolgt. So eignen sich eine Mehrzahl von bereits ver-
siegelten bzw. unterbauten Flachen, 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 Grundstiick FI.Nr. 748/65 auch bereits
beantragt, jedoch abgelehnt wurde.

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

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

und ist daher abwagungsfehlerhaft.
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c) Textliche Festsetzung Nr. 1.1.3

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

fur zusétzliche Warmedammungen an der Aullenhaut von Geb&uden.

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

oder Warmedammungen grundsétzlich aullerhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

Nachdem sich die Baugrenzen des Bebauungsplanes zentimetergenau an der be-

stehenden Bebauung orientieren, ist eine Klarstellung zwingend erforderlich.

Die Baugrenze ldsst 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 zuléssig. 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 gemdfR der gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung vom

11.04.2005 mit Spiel- und Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen flr 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 fehit 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.
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e) Textliche Festsetzung Nr. 1.3.1

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

Gemeinde in deren Verfligungsgewalt zu Gbernehmen sind.

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

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

Die Festsetzung ist daher unwirksam. Darliber hinaus besteht mit dem Eingriff in das
Eigentum von Herrn Stegschuster kein Einversténdnis, da die Spielflache fir Allge-

meinwohlbelange nicht erforderlich ist.

Die Festsetzung der Spielfldchen als offentliche Spielfldchen ist unter mehreren Ge-

sichtspunkten abwagungsfehlerhaft.

In der Planbegriindung wird hinsichtlich der Spielplétze darauf verwiesen, dass es
sich sowohl um eine Reaktivierung von Altplatzen als auch um eine Vergréferung
der Spielpldtze handeln wirde. Die Thematik der Vergréerung gilt insbesondere fiir
die nordliche Spielfiaiche auf dem Grundstiick FL.Nr. 748/65. Hier wird eine vorhan-
dene Spielflache von ca. 80 m? vergréRert auf eine Flache von 1.200 m? und damit
die grofite Spielfldche im Plangebiet geschaffen, obwohl der Flachenbedarf nach den

Vorgaben der Kinderspielplatzsatzung geringer ist.

Die Festsetzung der Offentlichkeit der Spielpldtze 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 fur Kinder angrenzender Wohngebiete in dieser
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GrolRenordnung erforderlich machen und welche Griinde vorliegen, die fir diese
angrenzenden Wohngebiete ggf. erforderlichen Spielflachen nicht in den angren-
zenden Wohngebieten zu errichten. Insoweit fordert gerade Art. 7 Abs. 2 BayBO,
dass Kinderspielplatze auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Ndhe zu die-

sem errichtet werden sollen. Dieser Vorgabe widersprechen die jetzigen Festset-

zungen.

Es stellt einen unzulassigen Eingriff in das Grundeigentum dar, wenn auf einem
Privatgrundstiick ein fiir die breite Allgemeinheit zugédnglicher Spielplatz geschaf-
fen wird und diese Flachen 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 sdmtliche angrenzenden \Wohngeb&ude tber ausreichend
Freiflachen verfiigen, um ihrer Pflicht zur Schaffung von Spielpldtzen 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 unverhéltnismafig, abwagungsfehlerhaft und

nicht zulassig.

Der Schaffung eines offentlichen Spielplatzes an der geplanten Stelle - auch und
gerade zur Deckung des Bedarfes der benachbarten Wohngebiete - bedarf es im
Ubrigen nicht, weil sich direkt anschlieRend nordlich der Sepp-Manger-Strale be-
reits ein ca. 1.700 m? groRer Kinderspielplatz befindet. Welche stddtebaulichen
Grinde die Schaffung zweier &ffentlicher Spielflachen in dieser Gréenordnung
erfordern, lasst 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 Grifien
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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: Geman Anlage 1 bin ich Teileigentumer der Grund-
stlicke FI.-Nr. 748/85 und FI-Nr. 748/76, Die beabsichtigte Ergénzung 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
Alternativvorschlage, wie z.B. die Umwandlung von derzeit befestigten Stellplatzen in
Garagen mit begriinten Dachern und Vorplatzen in Rasensteinen wurden kategorisch
abgelehnt. Unter Pkt. 5 der Begrindung vom 21. Sept. 2015 wird festgestellt, ,dass
der Bebauungsplan die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festsetzt.
5o soll eine stadtebaulich unvertragliche Inanspruchnahme von Freiflichen
verhindert werden".

In meiner beabsichtigten Erganzung der Zeilenbebauung auf F1.-Nr. 748/76 ist das
betreffende Grundstiick in der Anlage 3 zur Begriindung mit einer Grundfachen-

zahl von 0.6 bis 1.0 ausgewiesen (siehe Anlage 2). Tatsachlich betragt die
vorhandene Grundflachenzahl 0.9. Die Grundstiicksflache ist also jetzt zu 90%
versiegelt, Bei meinen eingereichten Vorentwurfen habe ich nachgewiesen, dass
sich bei einer Begrinung der Garagen- bzw. der Terrassendécher, der neu
anzulegenden Stellpldtze und deren Zufahrtsflachen eine Verbesserung der
Grundflachenzahl auf 0.7 erreichen |4sst (siehe Anlage 3). Dass die Abstandsflachen
eingehalten werden kdnnen, die stadtebaulichen Fluchten das Stralenbild nicht
beeintrachtigen und der Stellplatznachweis gefilhrt 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 Grinfliche ausgewiesen. Dies lehne
ich ab. Die Umgestaltung der befestigten Flache in eine Grunfliche wiirde mit Kosten
von ca. € 10.000,00 verbunden sein. In der Planzeichnung und unter Pkt. 5
.Spielplatze” der Begrindung ist dargestellt, nérdlich des Grundstiicks FI.-Nr. 748/65
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einen Kinderspielplatz mit 1200 gm zu errichten und durch die Begriindung
entsprechender Dienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde zu sichern.

Als Bruchteilseigentiimer von FI.-Nr. 748/65 mit 76/216 stel stimme ich der
Eintragung einer Dienstbarkeit fur die Anlegung eines Kinderspielplatzes zugunsten
der Gemeinde nicht zu. Zumal dieser in Lage und GroRe (berhaupt nicht not-
wendig ist, da sich unmittelbar nérdlich der Sepp-Manger-Strafie auf FI.-Nr. 773/18
ein offentlicher Kinderspielplatz mit 1700 gm befindet. Unter Pkt 4.1 der Aus-
flhrungen 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 Stellplatzeigentiimer lehne ich natrlich jede
Kostenbeteiligung ab. Mein eingereichter Vorschlag, auf dem Stellplatzgrundstiick
anstelle von nérdlich gelegenen Stellplatzen 11 Leichtbaugaragen ( siehe Anlage 6)
zu errichten, wurde abgelehnt. Diese Garagen hatten Schutz geboten vor spiglenden
Kindern. Zu oft kommt es im Jahr vor, dass Autos durch spielende Kinder beschadigt
werden.

Unter Pkt.5 der Begriindung vom 21.09.2015 wird gefordert, dass die vorhandenen
Stellplatze an die Wohnungen gebunden werden. Als Eigentiimer 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 Stellpl4tze bis 2016 einzeln oder im Gesamten zu ver-
kaufen, mdchte ich Uber mein Eigentum so verfiigen, 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 auszuilben, mit der Bitte um eine
entsprechende Antwort,

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

Der Bebauungsplan setzt auferdem auf dem nérdlichen Teil von Fl.-Nr. 748/76

ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit fest. Als Miteigentimer von FI.-Nr.
748/76 lehne ich die Eintragung einer Dienstbarkeit hierfir ab.

Sollte die Gemeinde, trotz meiner begriindeten Einwendungen, den Bebauungs-
plan Nr. 77 ohne Anderungen als Satzung beschliefen, werde ich allen derzeitigen
Stellplatzmietern kiindigen und die Parkfl&che firr jegliche Nutzung bis auf weiteres
sperren. Die Stellplatzmieter werden dann hoffentlich mit gebthrendem Nachdruck
bei der Gemeinde vorstellig werden.

Mitjvorzuglicher ochachtung
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Anlage 3

Detailplanung
Carl-Diem-Str. 5
Neubau von

3 2-Zi.-Wohnungen
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Wiirdigung:

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



Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Flughafen-, Planungs- und Bauaus- Seite 30
schusses vom 25.04.2016

1. Formelle Rigen
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 auch in § 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 durfe 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 flihren kann. Welche stadtebaulichen
Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermachtigt, eine ,Stad-
tebaupolitik® entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben
(BVerwG, B. v. 11.05.1999 — 4 BN 15/99, NVwZ 1999, 1338; Battis in Battis / Krautzberger /
Lohr, BauGB, Kommentar 12. Aufl., Rn. 26 zu § 1 BauGB). Bebauungsplane sind dann ,er-
forderlich®, wenn sie nach der ,planerischen Konzeption der Gemeinde* als erforderlich an-
gesehen 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 festzuschrei-
ben, 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 stadte-
bauliche Weiterentwicklung des Plangebiets® (c), und halt deshalb den Bebauungsplan im
Ergebnis fur einen ,Verhinderungs-Bebauungsplan®.

Dazu im Einzelnen:
a) Kinderspielplatze:

Mit der Behauptung, zur Umsetzung dieses Planungszieles bedirfe es eines Bebauungs-
plans nicht, es genige 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 entspre-
chenden Foto in der Begriindung des Baubauungsplans an). Diese Spielplatze in einer den
Auflagen zur Baugenehmigung und der Kinderspielplatzsatzung gentigenden Verfassung zu
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unterhalten, Iasst die stadtebauliche Erforderlichkeit einer bauplanungsrechtlichen 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 Begriindung 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 Bundesverwal-
tungsgerichts (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 Bebau-
ungsplan muss ein schllssiges gesamtraumliches Planungskonzept zugrunde liegen. Ein
solches Konzept, das die urspriingliche Planung dieses Gebiets angemessen weiterentwi-
ckelt, liegt hier vor.

Nach der zitierten Rechtsprechung darf die Gemeinde keine blofe ,Feigenblatt“-Planung, die
auf eine blof3e ,Verhinderungs-Planung® hinauslaufe, betreiben. Dies ist beim Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 77 nicht der Fall.

3. Widersprichlichkeit:

Zu Unrecht werden die Planungsabsichten und Erwagungen der Gemeinde fur widersprich-
lich gehalten. Es wird vorgehalten, dadurch dass der Bebauungsplan ,scharfe Baurdume*
festsetze, die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unmdéglich machen sollen, je-
doch keine Einschrankungen hinsichtlich einer vertikalen Zunahme der Bebauung anordne,
sei die Planung widersprichlich, weil eine vertikale Zunahme der Bebauung in gleicher Wei-
se zu dem Mangel an Spiel- und Stellplatzen fihre. Das trifft nicht zu. Was die Stellplatze
betrifft, muss in jeder baurechtlichen Genehmigung von Wohnungen einer vertikalen Zunah-
me gesetzlich die damit verbundene Zunahme der Zahl der Pkws durch eine entsprechende
Zunahme der Zahl zu errichtender Stellplatze ausgeglichen werden.

Im Ubrigen beruht dieser Einwand auf einer alteren Fassung des Entwurfs der Begriindung
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 Grundstlick FINr. 748/76 entzogen wirde, womit kein Einverstandnis bestehe, da
stadtebauliche Griinde hierfir nicht erkennbar seien.

Das Grundstlck FINr. 748/76 liegt im Bereich Mitte des Bebauungsplangebiets vor den bei-
den ost-westlich verlaufenden Bebauungszeilen; das Grundstiick ist bereits in der Bebau-
ungsplanung der Raumbau GmbH & Co. KG von 1967 als Stellplatzflache vorgesehen ge-
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wesen, 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 Eigentiimer dieser Grundstlcke die-
nenden 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 fir das Grundstlick
FINr. 748/76, von dem 8/20 Miteigentumsanteile in dessen Besitz sind (so Anlage 1 zum
personlichen 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 ge-
pruften Plan des Architekten Georg Koéhler vom 15.12.1965 waren diese Flachen als Flachen
fur Stellplatze geplant und zwar offensichtlich zur Erfullung der Stellplatzpflichten auf den
Grundstticken FINr. 748/70 bis /75 und 748/77 bis /79. Alle diese Wohngrundstlicke selbst
haben innerhalb ihrer Grundstlicksgrenzen keine Stellplatze. Die Stellplatze auf dem Grund-
stiick FINr. 748/76 dienen also der (zumindest teilweisen Erflllung) der Stellplatzpflicht der
Eigentiimer der Grundstiicke FINr. 370 bis 375 und 377 bis 379.

Das Grundstlick 748/76 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs beschrieben: ,An der
Carl-Diem-Stralie, Hof-und Gebaudeflachen (darauf ein Teil des Wohnhauses von Flurstick
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 Grundstlick 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 Eigentliimer 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) ausgeflhrt, 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 ,festzuschrei-

[

ben’.
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 o6ffent-
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.”
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Auch wenn auf dem Grundstlick FINr. 748/76 ein Baurecht bestehen wiirde, was wie gesagt
nicht der Fall ist, ware die Gemeinde berechtigt, flr dieses Grundstlick die urspriinglich vor-
gesehene - und auch derzeit ausgelbte - Nutzung als Stellplatz bauleitplanerisch festzuset-
zen (BVerwG, B. v. 16.01.1996, a.a.0O., Rn. 4):

,Die Gemeinde ist bei ihrer Bauleitplanung nicht gehalten, eine bisherige ,potenzielle®
Bebaubarkeit aufrechtzuerhalten. Sie kann - ohne weiteres - den bisherigen Bestand fest-
schreiben® (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
Méglichkeit der planenden Kommune ausgeht.

DarUber hinaus wird erwahnt, dass das Grundstick FINr. 748/65, das mit einer Tiefgarage
unterbaut ist, eigne sich zur Schaffung weiterer Stellplatze und insbesondere dringend be-
noétigter Garagen; die jetzige Planung I6se das Stellplatzproblem nicht und sei deshalb ab-
wagungsfehlerhaft. 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 zurlickzudrangen,
folgt die Gemeinde nicht.

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

In der Stellungnahme wird die Festsetzung des Uber die noérdliche 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. Weiterfliihrend wird nicht
mitgeteilt (was keine Notwendigkeit darstellt), welche Nutzungsart als vorzugswiirdig erach-
tet wird, obwohl der derzeitige Zustand einer der Vernachlassigung uberlassenen, mit einer
geborstenen Betonplatte versiegelten Flache (siehe das Foto in Anlage 5 zum persoénlichen
Schreiben vom 04.11.2015) offensichtlich ist. Diese Flache hat offenkundig die Funktion ein-
gebuRt, die ihr in der Planung der Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967 zugedacht
war. Es ist daher aus stadtebaulichen Grinden angebracht, diese Flache, als Entrée zu den
Hausern Carl-Diem-Stral3e 5a bis 5e, in Fortsetzung der privaten Grinflachen vor diesen
Hausern ebenfalls zu begrinen (BVerwG B. v. 16.01.1996, a.a.0.). Diese Flache sollte, so
wie das gesamte Grundstiick FINr. 748/76, nach der urspriinglichen Planung der Firma
Raumbau GmbH & Co. KG, die offensichtlich seinerzeit einen Bebauungsplan ersetzen soll-
te, der gesamten hinter ihm liegenden Wohnbebauung dienen und nicht dem privaten Ver-
wertungsinteresse 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.) ausgefihrt:

.Bereits der Gesetzeswortlaut des § 9 | Nr. 15 BauGB |aRit erkennen, dal} es sich bei den
dort genannten Arten von Grunflachen nur um Beispiele handelt. Auch eine Randbegrinung
auf angrenzenden Baugrundstiicken entlang einer Verkehrsflache ist als Gegenstand der
Festsetzung einer (6ffentlichen oder privaten) Grinflache i. S. des § 9 | Nr. 15 BauGB denk-
bar. Die Grundstlicksgrenzen der Baugrundstiicke sind fur die Abmessung des Geltungsbe-
reichs bestimmter planerischer Festsetzungen grundséatzlich unerheblich; Anl. 9 der Planzei-
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chenverordnung i. d. F. vom 30.7.1981 (BGBI |, 833) enthalt keine hiervon abweichende
Aussage. Eine durchgehende Stralienrandbegriinung, 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 eigenstan-
digen Nutzungsbereich zu bestimmen. Dass es sich dabei nicht im herkémmlichen 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 Normenkontrollgericht
als Zweck der Festsetzung ermittelten Inhalt unterscheidet sich die Festsetzung einer Griin-
flache dieser Art, gegen deren Gliltigkeit — wenn auch mit begrenzter Tragweite — auch ohne
weitgehende konkrete Zweckbestimmung Ubrigens auch sonst keine Bedenken bestehen
(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 fir die Nutzung von Grundstucken er-
forderlich sind (u.a. Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen). Ebenso besteht ein Unterschied
zudenin § 9| Nr. 25 BauGB vorgesehenen Festsetzungen von Flachen fir Anpflanzungen
bzw. fir Bindungen fir Bepflanzungen. Die letztgenannte Méglichkeit planerischer Fest-
setzungen besteht nicht etwa nur selbstandig bzw. alternativ zur Festsetzung einer Grin-
flache, sondern kann selbstverstandlich auch als Annexfestsetzung zu Festsetzungen der
baulichen Nutzung — wie hier der Festsetzung einer privaten Grinflache — hinzutreten (vgl.
Gaentzsch, in: BerlKkomm. zum BauGB [1. Aufl., so auch in der 2. Aufl. 1995 und in der
Loseblattsammlung, Stand: April 2008 d.U.], § 9 Nr. 61). Begrtinte Flachen auf Baugrund-
stlicken kann die Gemeinde mithin, anders als die Beschwerde meint, nicht nur mit Fest-
setzungen 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 Wohnge-
baude gebunden werden. Es wird sich ausdrucklich die Méglichkeit 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 derzei-
tigen Stellplatzmietern zu kindigen 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 wor-
den war, waren die Stellplatze in der Tiefgarage und auf ebener Erde dieses Grundstticks
der Nutzung durch die Bewohner der rings um dieses Grundsttick errichteten Wohnbebau-
ung zugedacht gewesen. Dies ergibt sich eindeutig aus dem Versuch des Landratsamts
Freising, im Bescheid vom 26.04.1971 zur Genehmigung einer Tektur fur das Grundstick
FINr. 748/113 es dem Bauherrn zur Auflage bei diesem Vorhaben zu machen, dass die Tief-
garagenplatze und Stellplatze auf dem Grundstiick 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 flr unzulassig erklart hat, weil
die Tektur keine Zunahme der Zahl der stellplatzpflichtigen Wohnungen enthielt, andert
nichts an diesem urspringlichen, auf Stellplatze fur FINr. 748/113 auf FINr. 748/65 gerichte-
ten Planungswillen.

In dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen fur das Grundstuck FINr. 748/65 die Tiefgarage und die
vorhandenen Stellplatze als Nutzung festgesetzt werden, und zwar nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
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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 sol-
len (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 Erflllung der
Stellplatz- und Garagenbaupflichten schaffen muss (mit Hinweis auf Séfker, a.a.0., 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
ebenerdigen zu den Wohngrundstiicken, die das Grundstiick FINr. 748/65 umgeben, ist auch
geeignet, 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 Miteigentimer sei;
es sei in Lage und Gréle Uberhaupt nicht notwendig, da sich unmittelbar nérdlich in der
Sepp-Manger-Straflde auf FINr. 773/18 ein 6ffentlicher Kinderspielplatz mit 1.700 m? befindet;
eine Kostenbeteiligung wird abgelehnt. Dem kann nicht gefolgt werden:

In dem bereits erwahnten Lageplan Auflenanlagen der Firma Raumbau GmbH & Co. KG fur
den nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebiets vom 26.08.1976 sind auf der nordli-
chen Halfte des Grundstiicks FINr. 748/65 ein Kinderspielplatz und eine Grinflache vorge-
sehen. Der Kinderspielplatz ist ursprunglich auch angelegt worden. Er sollte den Bewohnern
der das Grundstlck FINr. 748/65 umgebenden Wohnbebauung dienen und damit deren in
der Bayerischen Bauordnung vorgesehenen Spielplatzpflicht erfillen. Der gegenwartige Zu-
stand des seit langem vernachlassigten Spielplatzes ist als faktischer Rickbau desselben
anzusehen, bei dem unter der wilden Verbuschung nichts mehr an einen Kinderspielplatz
erinnert. Es ist daher stadtebaulich erforderlich, diesen Teil des Grundstiicks als Spielplatz
und private Grunflache als Gemeinschaftsanlage gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 15, 22 und 25
BauGB festzusetzen. Die Uberlagernden Festsetzungen nach diesen Nummern sind zulassig
(vgl. Sofker, a.a.0., Rn. 173 zu § 9 BauGB). Die Zuordnung dieses Kinderspielplatzes zu
den Grundsticken der umgebenen Wohnbebauung ist erforderlich, weil seine Festsetzung
nicht auf diesen Baugrundstiicken, sondern auf einem separaten Grundstliick ohne Wohnbe-
bauung angeordnet werden muss. Wegen der Vielzahl der Wohngebaude, deren Spielplatz-
pflicht dieser Spielplatz zu dienen bestimmt ist, erfordert es eine Festsetzung als Gemein-
schaftsanlage.

Da die Anlage und die Unterhaltung dieses Kinderspielplatzes von den Wohnungseigentu-
mern der umgebenden Bebauung und den Eigentiimern des Grundstiicks FINr. 748/65 nicht
freiwillig Gbernommen wird, wie die Vergangenheit gezeigt hat, ist die Festsetzung als Ge-
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meinschaftsflache, 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 Biirger selbst gehdrt. Auch hier ist durch
Auflage in der Baugenehmigung ein Kinderspielplatz angeordnet. Auf diesem Platz kann
jedoch kein Kind je spielen.

Der offentliche Kinderspielplatz nérdlich der Sepp-Manger-Stralte auf dem Grundstiick FINr.
773/18 ist dagegen nicht geeignet, die Spielplatzpflicht der das Grundstlck FINr. 748/65 um-
gebenden Wohnbebauung gemaf Art. 7 BauBO 2008 zu erfiillen.

Mit ihren umfangreichen Ausfihrungen zu der Stellplatzpflicht geman Art. 7 BayBO 2008 und
ihren Hinweisen auf die Spielplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn werden die Rechtsebe-
nen des Bauplanungsrechts nach dem BauGB und des Bauordnungsrechts nach der BayBO
in unzulassiger Weise vermischt (vgl. Decker in Simon/Busse, a.a.0., Rn. 12 ff. zu Art. 81
BayBO und Konig in: ,Baurecht Bayern®, 5. Aufl. 2015, S. 351 Rn. 751). Da bisher im Gebiet
des klnftigen Bebauungsplans Nr. 77 ohne stadtebauliche Festsetzungen die Versorgung
mit Kinderspielplatzen allein dem Bauordnungsrecht tberlassen war, fuhrte dies wegen der
Unwilligkeit der Grundeigentimer einerseits und der schwierigen Eigentumsverhaltnisse an-
dererseits zu den gegenwartigen, untragbaren Zustanden. Die Bauaufsicht liegt nicht in der
Hand der Gemeinde Neufahrn. Diese hatte in der Vergangenheit speziell auf dem Grund-
stick FINr. 748/70 einer anderen Einwendungsfihrerin versucht, im Wege der Ersatzvor-
nahme den Spielplatz in einen angemessenen Ausbauzustand zu versetzen. Hiergegen hat
der Rechtsvorganger der dortigen Einwandsflhrerin entgegnet, die Spielflache auf seinem
Grundsttick sei nach der urspriinglichen Planung aus der Zeit vor seinem Erwerb des Grund-
stiicks dem Spielplatzbedarf des gesamten Bereichs Nord zu dienen bestimmt, fir den er
nicht alleine verantwortlich sei.

Das praktische Ergebnis dessen ist stddtebaulich 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 aufgefihrte Verweis auf die Spielplatzpflicht der Gbrigen Eigen-
timer 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-Stral3e 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 urspriinglichen Planung ge-
sehen 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 fiir 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 Grundstiick FINr. 348/65 benachbarten Wohnbebauung auf
.ihrem* Spielplatz spielen und auch Freunde von auflerhalb mitspielen lassen dirfen. Es
handelt sich also um ein Problem, das nur auf bauleitplanerischer Ebene geldst werden
kann.

Auch die GroRRe des Kinderspielplatzes mit 1.200,00 m? ist im Verhaltnis zur Summe der fur
die Erfullung der Spielplatzpflichten der umgebenden Wohngebaude gemal der Spielplatz-
satzung der Gemeinde erforderlichen Einzelflachen nicht unverhaltnismalig, zumal ein er-
heblicher Teil des Spielplatzes flur die Eingriinung vorgesehen ist.
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8. Gehrecht auf FINr. 748/76

Der Einwandsfihrer wendet sich in seiner persdnlichen Einwendung ferner dagegen, dass
auf den nérdlichen Teil von FINr. 748/76 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt wird. Soweit der Einwandsflihrer durch seinen anwaltlichen Bevollmachtigten vortragen
l&sst, fir das Planungsziel der Sicherung eines durchgehenden Wegenetzes fir die Bewoh-
ner und die Allgemeinheit gebe es angesichts einer seit Uber vierzig Jahren nahezu unver-
andert bestehenden Bebauung keinen hinreichenden Grund, trifft auch dies nicht zu:

Zum einen sind eine Reihe von Wohngrundstiicken in den Bereichen Nord und Mitte, wie
z.B. die Grundstiicke FINr. 748/113, 748/77 bis /79, die Grundstticke 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 offentlichen 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
grollen 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

SchlieRlich wird sich gegen die Pflanzung von drei Baumen am westlichen Rand des Grund-
stlicks 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 StralRenrandern mit Baumen wird allgemein nicht mehrere bis viele
Meter rechts und links von Einfahrten ausgesetzt. Da es sich um Baume und nicht um BU-
sche handelt, kann jeder Kraftfahrer unter den Baumkronen hindurchsehen.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem
Sachvortrag.

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

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.6 Stellungnahme Biirger 2 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)
Sachverhalt:

Stellungnahme von Blrger 2 (vertreten durch Anwaltskanzlei Prof. Hauth & Partner) vom
03.11.2015
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unter Bezugnahme auf unser Einwendungsschreiben vom
06.02.2013 im Verfahren der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGE zeigen wir vorsorglich nochmals

an, dass i [
_, anwaltlich vertreten.

Wie bereits in beiliegendem Schreiben vom 06.02.2013 ausge-
fuhrt, ist unsere Mandantin EigentlUmerin des Grundsticks Carl-
Diem-Stralie 5 f, welches mit einem viergeschossigen Wohnhaus
bebaut ist und eine Grundsticksfldche von ca. 3.000 m? aufweist.

1. Einwendungen aus dem Verfahren der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Bereits im Verfahren der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden mit Schreiben
vom 06.02.2013 die nachfolgenden Einwendungen erhoben, welche vorsorglich wie-
derholt und vollumfanglich aufrecht erhalten bleiben, nachdem den Einwendungen

von Seiten der Gemeinde nicht abgeholfen wurde.

a) Unverhaltnismaiger Eingriff in Art. 14 GG:

Es ist das durch Art. 14 GG geschitzte Recht unserer Mandantin als Eigentime-
rin, dass der bislang unbebaute Teil ihres Grundstlckes fur eine grundsatzliche
Bebaubarkeit erhalten bleibt. Unsere Mandantin hat hier einen Bebauungsan-
spruch gemal § 34 BauGB. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neu-
fahrn bei der Aufstellung der Bauleitplane die dffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Zu den insoweit abwagungsbeachtiichen privaten Belangen gehdren insbesonde-
re und vor allem die aus den Grundeigentum und seiner Nutzung resultierenden
Interessen. Insbesondere muss in der Abwagung gewichtet werden, wenn durch
die Planung ein Wegfall der Bebaubarkeit eines Grundstlickes bzw. seine Inan-
spruchnahme flir offentliche Grlnfldichen verursacht wird (vgl. Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 195, 197). Denn zum In-
halt des durch Art. 14 GG geschitzten Eigentums an Grund und Boden gehdrt
auch, dass im Rahmen der Gesetze grundsétzlich Baufreiheit herrscht, so dass
ein Grundstiick in diesem Rahmen bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufrei-
heit in verhaltnismaliger Weise unter gerechter Abwégung bedingt eingeschrankt
werden, jedoch hat diese Beschrankungsmdglichkeit enge Grenzen. So sind die-
se Grenzen Uberschritten und ist eine enteignende Wirkung des Bebauungspla-
nes gegeben, wenn die tatsachliche und rechtliche Méglichkeit zur Bebauung ei-
nes Grundstiickes untersagt oder in einer ins Gewicht fallenden Weise einge-
schrankt wird (vgl. Battis/Krautzberger/L&hr, BauGB, 11, Auflage, § 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an héchstrichterlicher Rechtsprechung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrn unsere Mandantin in ihrem Eigentums-
grundrecht aus Art. 14 GG. So hatte das Bundesverfassungsgericht einen Fall zu
beurteilen, in dem ein Normenkontrollurteil zur Rechtmafigkeit eines Bebauungs-
planes zu Oberprifen war. Die Beschwerdefahrer in dem betreffenden Verfahren
waren Eigentimer zweier Grundstiicke, die nach einem Bebauungsplan zur Halfte
bzw. fast volisténdig Teil eines Grinzugs werden soliten. Das Bundesverfas-
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sungsgericht hat diesen Fall zum Anlass genommen, ausdricklich die Bindung
des Satzungsgebers eines Bebauungsplanes an den verfassungsrechtlichen
Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG
auszusprechen. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG fordert, dass
bei der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine unverhéltnismakige Belastung des Eigentimers real vermei-
den und die Privatniitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss
die planerische Umsetzung offentlicher Zwecke immer unter Berlicksichtigung pri-
vater Interessen an der baulichen Nutzung eines Grundstiickes erfolgen. Diese
Voraussetzungen sah das Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als
nicht gegeben an (BVerfG, Beschluss vom 18.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR

2003, S. 1338).

So liegt es auch im Fall Ihres Bebauungsplanentwurfs, sollte dieser nicht abgean-
dert werden. Nach dem Stand der momentanen Planung wirde unsere Mandantin
erhebliche finanzielle Einbulien erleiden, da ihr bisher grundsatzlich zur baulichen
Nutzung zur Verfligung stehendes Grundstiick in eine offentliche Grinfliche um-
gewandelt wirde. Es ist nicht ersichtlich, dass die Gemeinde diesen Gesichts-
punkt als Interesse unserer Mandantin Uberhaupt gesehen oder hinreichend ge-

wichtet hat.

b) Keine Rechtfertigung durch offentliche Zwecke:

Kein Rechtfertigungsgrund fir diese abwéagungsfehlerhafte Planung kann in dem
Schutz und der Entwicklung der vorhandenen Grinflichen sowie der Vermeidung
einer Nachverdichtung gesehen werden. Angesichts der Tatsache, dass auf den
umliegenden Grundstiicken keinerlei Grinflache fur die Offentlichkeit vorgesehen
ist, ergibt sich eine gleichheitswidrige Einschrankung der Baufreiheit unserer
Mandantin. Es ist nicht erkennbar, dass der Planung eine Abwé&gung zu Grunde
liegt, die eine gleichm&Rige Einschrankung aller Grundstiickseigentimer hinsicht-
lich der von der Gemeinde verfoilgten Zwecke umfassen wiirde. Auch handelt es
sich um eine besonders gravierende Ungleichbehandlung, da unserer Mandantin
die Inanspruchnahme der gesamten Freiflache auf ihrem Grundstuck fir offentli-
che Zwecke auferlegt werden soll, eine Heranziehung anderer Grundsticke im

niheren Umkreis jedoch tberhaupt nicht erfolgt.
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¢) Nichtberiicksichtigung von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck:

Hinzukommt, dass die Gemeinde offensichtlich weder den Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum noch an einer ausreichenden Zahl von Parkplédtzen in dem betreffen-
den Gebiet gewlirdigt hat. Insoweit hatte eine abwéagungsfehlerfreie Berlicksichti-
gung der Tatsache stattfinden missen, dass unsere Mandantin auf der noch un-
bebauten Flache ihres Grundstiicks durch den Meubau eines Mehrfamilienhauses
sowie einer Tiefgarage den herrschenden Wohnungs- und Parkdruck verringern
kisnnte. Gleichzeitig konnte dann ein kleiner Teil des Grundstiicks als Spielplatz
zur Verflgung gestellt werden, so dass dieses offentliche Interesse ebenso be-

rlicksichtigt werden wirde.

2. Ergénzende Einwendungen

Darlber hinaus erheben wir auf Grund erheblicher Abwagungsdefizite und sonstiger
Mangel die nachfolgend naher beschriebenen und begrindeten Einwendungen ge-

gen die Planung.

Der Bebauungsplan leidet an einer Mehrzahl von formellen und materiellen Fehlern.

a) Formelle Fehler

In der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung vom 23.09.2015 wird darauf

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

zichtet wurde.

Weiter wird ausgefuhrt, dass ,eine Umweltprifung zur Ermittiung der voraussichtli-

chen Umweltauswirkungen ._." entfallen kann.

Griinde, die einen Entfall der Umweltprifung rechtfertigen wirden, sind aus der Be-
kanntmachung nicht ersichtlich. Die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmate-

rials ist aufgrund der fehlenden Umweltpriafung daher fehlerhatt.
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b) Sonstige Einwendungen

(1) Erforderlichkeit der Planung

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

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

fang planerisch titig werden, wie dies stadtebaulich erforderlich ist.

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

Flachen fur Kinderspielplatze" (Seite 10 der Begrindung).

Zur Umsetzung dieses Planungszieles bedarf es jedoch des Bebauungsplanes
nicht. Wie der Planbegriindung 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 Gber die
Durchsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung als auch tber § 6 der Kin-
derspielplatzsatzung mdglich, einer Bauleitplanung fur diese Zwecke bedarf es
somit nicht. Darlber hinaus kann im Rahmen der Bauleitplanung allenfalls eine
diesen Zwecken dienende Flache festgesetzt werden, nicht jedoch eine Verpflich-
tung 2zur Errichtung und Pflege der Spielanlagen, vergleichbar mit einem Bau- und
Unterhaltungsgebot. Diese Zielsetzung ist mit Mitteln der Bauleitplanung nicht zu

erreichen.

Gleiches gilt fir das Planungsziel der Sicherung eines durchldssigen Wegenetzes
fur die Bewohner und die Allgemeinheit und die hierfir geplanten dinglichen Si-
cherungen. Der Planbegrindung sind keinerlei Anhaltspunkte dafir zu entneh-
men, aus welchen Griinden hier bei einer seit (iber 40 Jahren nahezu unverandert
bestehenden Bebauung — erstmals (!) — dinglich gesicherte Durchgangsmoglich-
keiten flr die Al1geme:inheit erforderlich werden, ohne dass sich an der Struktur

der umgebenden Bebauung Anderungen ergeben haben.

Seite 42
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{2) Textliche Festsetzung Nr. 1.1.3

(@)

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

fiir zusatzliche Warmedammungen an der Auienhaut von Gebduden.

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

oder Warmedammungen grundsatzlich aulberhalb der Baugrenzen zulassig sind.

MNachdem sich die Baugrenzen des Bebauungsplanes zentimetergenau an der be-

stehenden Bebauung orientieren, ist eine Klarstellung zwingend erforderlich.

b)

Die Festsetzung des Bauraumes fir das Grundstlick unserer Mandantin berlicksich-
tigt nicht vollumfanglich die bereits bestehende Bebauung. Dies gilt sowohl fur die

beiden sudlichen ,Vorbauten®, als auch das nérdliche Millgebdude,

Dariiber hinaus ist das Grundstiick unserer Mandantin wesentlich geringer bebaut,
als samtliche Ubrigen Grundsticke im Plangebiet. Dies gilt sowohl fur die Uberbaute
Grundstiicksflache im Verhéltnis zur umgebenden Freiflache, als auch im Hinblick
auf die Héhenentwicklung des Gebidudes. Die jetzige Festschreibung der geb&ude-
scharfen Baugrenzen flhrt zu einem nicht hinnehmbaren Entzug von Baurecht und
damit einem Eingriff in die Eigentumsrechte unserer Mandantschaft. Unverhaltnis-
mé&Rig ist dieser Eingriff insbesondere vor dem Hintergrund, dass dieser ausschlief3-
lich dazu dient, zu Lasten einer einzelnen Eigentimerin den durch die Bebauung in
der NMachbarschaft ausgeltsten Spielflachenbedarf abzudecken. Mit dieser unver-

haltnismaBigen Festsetzung besteht daher kein Einverstandnis.
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(3) Textliche Festsetzung Nr. 1.2.3

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

11.04.2005 mit Spiel- und Sitzangeboten auszustatten und zu begrinen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Fléchen fir den
Gemeinbedarf zuldssig, § 9 Abs. 4 BauGB ermoglicht dariiber hinaus auch die Uber-
nahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen. Voraussetzung hierfiir ist je-

doch, dass diese Festsetzungen einen bodenrechtlichen Bezug haben.

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

Die Festsetzung Uberschreitet somit den gesetzlichen Rahmen und ist unwirksam.

(4) 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 Verfligungsgewalt zu Ubernehmen sind.

Gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGE ist lediglich die Festsetzung von Flachen zuldssig.
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Aligemeinheit belastet wer-
den sollen. Vollumfangliche anderweitige Nutzungsrechte sind hiervon nicht umfasst,

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

Die Festsetzung ist daher unwirksam.

(5)

Die Festsetzung der Spielflachen als éffentliche Spielflachen ist unter mehreren Ge-

sichtspunkten abwagungsfehlerhaft,
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In der Planbegrindung wird hinsichtlich der Spielplitze darauf verwiesen, dass es
sich sowohl um eine Reaktivierung von Altplatzen als auch um eine Vergrifierung
der Spielplatze handeln wiirde. Die Thematik der Vergréfierung gilt inshesondere fiir
die Spielfliche auf dem Grundstick unserer Mandantschaft, auf welcher bisher ledig-

lich in einem kleinen Teilbereich eine Spielfliche beauflagt war.

Die Festsetzung der Offentlichkeit der Spielplatze wird damit begrindet, dass diese
sowoh| den Kindern aus dem Plangebiet als auch den Kindern benachbarter Wohn-

gebiete zur Verfilgung stehen sall.

- Zum einen ist nicht nachvoliziehbar, welche stadtebaulichen (!} Grinde die Schaf-
fung von éffentlichen Spielplétzen fir Kinder angrenzender Wohngebiete in dieser
Grélkenordnung erforderlich machen und welche Grinde vorliegen, die fir diese
angrenzenden Wohngebiete gaf. erforderlichen Spielflichen nicht auch in den an-
grenzenden \Wohngebieten zu errichten. Insoweit fordert gerade Art. 7 Abs. 2
BayBQ, dass Kinderspielplatze auf dem Baugrundstick oder in unmittelbarer MN&-
he zu diesem errichtet werden sollen. Dieser Vorgabe widersprechen die jetzigen

Festsetzungen.

- Es stellt einen unzulassigen Eingriff in das Grundeigentum ungerer Mandantschaft
dar, wenn auf deren Grundstlick ein fir die breite Allgemeinheit zuganglicher
Spielplatz geschaffen wird und die ehemals privaten Griinflichen nunmehr zu
Gunsten der Allgemeinheit auf Dauer in Anspruch genommen werden. Dies stellt
ein nicht zulassiges Sonderopfer unserer Mandantin zugunsten der Allgemeinheit
dar, zumal samtliche angrenzenden Wohngeb3ude Uber ausreichend Freifldchen
varfigen, um ihrer Pflicht zur Schaffung von Spielplétzen auf den eigenen Grund-
stiicken nachzukommen. Die Uberwélzung der sich bereits aus der BayBO erge-
benden Verpflichtung zur Schaffung von Spielflachen auf einen einzelnen Anlieger

ist vor diesem Hintergrund unverhéltnismaiig, abwagungsfehlerhaft und nicht zu-

lassig.

- Weiter ist abwagungsfehlerhaft und nicht berticksichtigt, dass die vorhandene Be-
bauung auf dem Grundstick unserer Mandantin mit einer Wohnfliche von ca.
1.500 m® sowohl nach der derzeitigen Baugenehmigung als auch gem&R den

Vorgaben der jetzt geltenden gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung eine Spiel-
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platzgrélie von lediglich ca. 90 m? erforderlich macht, der jetzt festgesetzte Spiel-
platz jedoch eine Flache von ca. 1.150 m* aufweisen soll, und daher der durch
das Bauvorhaben unserer Mandantin ausgeldste Spielfldachenbedarf um mehr als
das zehnfache (1) Oberschritten wird. Bereits die jetzt vorhandene Spielfldche van

ca. 115 m? Ubersteigt den durch die jetzige Bebauung ausgeldsten Flichenbedarf.

Mimmt man die vorstehenden Zahlen in den Blick, so belegen diese eindrucksvoll

das UnverhaltnisméRigkeit der vorliegenden Planung:

Im Grundsatz verlangt Art. 7 Abs, 2 BayBO - wie bereits ausgeflhrt -, dass Kin-
derspielplatze auf dem Baugrundstiick selbst oder in unmittelbarer Nachbarschaft
zu diesem anzulegen sind. Die Kommentierung in Simon/Busse (Koemmentar zur
BayBO) zu Art. 7 Abs. 2 BayBO weist dementsprechend darauf hin, dass .die Er-
fillung der Stellplatzpfiicht (auf dem eigenen Baugrundstiick, Anm. des Verfas-
sers) zumeist am besten den BedUrfnissen der Kinder (entspricht) und daher vor-

zuziehen® ist (Rn. 121 zu Art. 7 BayBO).

Die Besetzgebung geht somit im Grundsatz davon aus, dass die Verpflichtung zur
Schaffung von Spielplétzen auf dem eigenen (!) Grundstiick besteht. Die Gemein-
de wilzt diese Verpflichtung zur Schaffung von Spielplatzen auf dem eigenen
Grundstiick mit dem vorliegenden Bebauungsplan fir den Bereich Mitte allein auf
unsere Mandantin ab, welche die Bedarfsfidchen fur sémtliche angrenzenden
Wohngrundsticke auf dem eigenen Grundstlck und durch Enteignung von Privat-
flachen abdecken soll. Eine solche Uberwalzung von Bauverpfiichtungen auf ei-
nen fremden Dritten — hier unsere Mandantin - sieht weder die BayBO noch das
Enteignungsgesetz in dieser Konsequenz vor, auch und gerade vor dem Hinter-
grund, dass samtliche Wohngrundstiicke im Plangebiet Uber ausreichende an-
grenzende eigene Granflichen verfugen, auf welchen die erforderlichen Spielfla-

chen errichtet werden knnen.

Es dréngt sich daher bei der vorliegenden Planung der Verdacht auf, dass die
Gemeinde — statt die einzelnen Grundstiickseigentimer zur Wiederhersteliung der
nicht mehr geeigneten Spielplitze oder im Rahmen von Art. 7 Abs, 2 5. 3 BayBO
zur erstmaligen nachtréglichen Herstellung von Spielflachen zu verpflichten - auf

dem jeweils eigenen Grundstick versucht, hier statt dem Erlass von einer Mehr-
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zahl von Bescheiden, den fir sie einfacheren Weg zu gehen, eine einzige Eigen-
timerin in die Pflicht zu nehmen und dieser zugunsten aller angrenzenden Eigen-
tiimer den Besitz an einer Fldche zu entziehen, die in keinem Verhaltnis zur Spiel-
flache steht, die durch diz eigene Bebauung unserer Mandantin ausgelast wird.
Dieser Eingriff in das Grundeigentum und die Enteignung eines einzelnen unter
gleichzeitiger Besserstellung aller anderen Grundeigentimer, welche keine Fla-
chen abgeben missen, ist unverhalinismalig und rechtswidrig. Die Gemeinde
benutzt vorliegend das Instrument der Bauleitplanung gerade nicht zu stadtebauli-
chen Zwecken, sondern allein dazu, um auf einfacherem Wege die Schaffung und
den Erhalt von Spielflachen zu Lasten eines Einzelnen durchzusetzen, nachdem
dies bei den Obrigen EigentUmern im Plangebiet aufgrund des Vorliegens von
Wohnungseigentimergemeinschaften mit einem entsprechenden behérdlichen

Aufwand verbunden wire.

Im Ergebnis wird hier aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung einem einzel-
nen Grundstiickseigentimer nahezu die Hilfte seines Grundeigentums dauerhaft
entzogen, um die angrenzenden Grundstlickseigentimer von der eigenen Ver-

pflichtung zur Schaffung von Spielflachen dauerhaft freizustellen.

Mur der Vollstandigkeit halber wird darauf verwiesen, dass unsere Mandantin zur
Erneuerung/Merbesserung einer privaten Spielfldche in der von der eigenen Be-

bauung ausgel&sten Grilte von 90 m? jederzeit bereit ist.

Die derzeitige Lage der Spielfliche ist darliber hinaus fir diese Zwecke nicht ge-
eignet: Soweit der Spielplatz nicht auf dem eigenen Grundstick errichtet wird, er
gem. Art. 7 Abs. 2 BayBO in unmittelbarer Ndhe zum Baugrundstiick anzulegen,
nachdem dieser hier dazu dienen soll, die gem. BayBO erforderlichen Spielfla-

chen nachzuweisen.

Jn unmittelbarer Nahe liegt ein Spielplatz in der Regel nur dann, wenn er auf ei-
nem an das Baugrundstick angrenzenden Grundstick liegt ... Hilfsweise kann
auch darauf abgestellt werden, dass der in unmittelbarer Nahe liegende Spielplatz
nur so weit entfernt ist, dass die Eltern ihre Kinder im Rahmen der Aufsichtspflich-
ten, bei etwas griferen Kindern auch ohne ihre sténdige Anwesenheit, noch be-
treuen kannen. Der Spielplatz solite sich deshalb in Sicht- und Rufweite befinden®
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(Rn. 123 zu Art. 7 BayBO).

Die hier geplante Spielfléche weist jedoch wesentlich griftere Entfernungen auf,
Eine Sicht- oder Rufweite besteht zu einer Mehrzahl ven Gebguden im Plangebiet
gerade nicht mehr. Auch dies macht deutlich, dass es der Anlage mehrerer kleine-
rer Spielplatze auf den jeweils eigenen Grundsticken bedurft hétte, statt der
Schaffung wvon zentralen Platzen zu Lasten eines einzelnen. Dieser Platz kann
somit allenfalls Zwecken dienen, die Uber die Anforderungen hinausgehen, die die

einzelnen Baugrundsticke ausldsen.

Auch dies macht das Missverhéltnis der jetzigen und die fehlende Erforderlichkeit

der konkreten Anlage Planung deutlich.

- Wenn die Kommune hier also im Wesentlichen die Schaffung einer grollen dffent-
lichen Spielflache plant, die in Oberwiegendem Umfang gerade nicht den Fla-
chenbedarf der Bebauung auf dem Grundstiick unserer Mandantin abdecken soll,
sondem Zwecken dient, die sogar Gber den Bedarf des Baugebietes hinausge-
hen, so hat sie hierflr vorrangig zu prifen, ob an anderer Stelle in gleicher Weise
geeignete Flachen im eigenen Eigentum zur Verflgung stehen oder diese frei-
handig erworben werden kéinnen, nachdem von Seiten unserer Mandantschaft ei-
ner Verdulerung oder der Einrdumung won Nutzungsrechten nicht zugestimmt

wird. Dies ist abwagungsfehlerhaft nicht erfolgt.

- Dariiber hinaus ist die Planbegrindung auch vor folgendem Hintergrund wider-
sprichlich: Auf 5. 8 der Planbegrindung wird folgendes ausgefihrt Der in den
1870er Jahren in Erfiillung der Auflage der Genehmigung des Gebidudes Carl-
Diem-Str. 5f (FlurNr- 748/70) angelegte Kinderspielplatz ist seit langerem nahezu
unbrauchbar. [ ] ... Gbrig geblieben ist ein nicht bespielbarer Sandspielplatz"."

Auf S, 11 wird flir den gleichen Kinderspielplatz hingegen angemerkt: ,Der erhal-
tenswerte Gehdlzbestand erinnert noch an den Eindruck einer kleinen Grinanla-
ge. Aufgrund der allgemeinen Qualitdten und Bedeutung wird der Spielplatz als
tffentlicher Spieiplatz festgelegt.”.

Auf der einen Seite weist die Gemeinde darauf hin, dass die Spielflache vernach-
lassigt wurde, was im Ubrigen unzutreffend ist vor dem Hintergrund, dass diese
regelmatig gewartet wurde. Zum anderen wird jedoch darauf verwiesen, dass ge-
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rade aufgrund .der allgemeinen Qualitdten und Bedeutung" diese Flache als of-
fentlicher Spielplatz festgelegt wird. Diese Darstellung ist widersprlchlich vor dem
Hintergrund, dass nicht auf der einen Seite die Notwendigkeit der Einstufung der
Spielplatzflache mit dem schlechten Zustand derselben begriindet werden kann
und auf der anderen Seite gerade die Qualitdt der Flache als Argument herange-

zogen wird, hier eine dffentliche Spielfiache zu schaffen.

- Nicht ersichtlich ist, inwieweit die Kommune geprift hat, ob der Spielplatz auf dem
Grundstick unserer Mandantin im konkreten Fall zu nicht mehr hinnehmbaren
Immissionskonflikten fithren wird, da dieser direkt gegeniber von Wohn- und
Schlafrdumen liegt und ausweislich der Begrindung insbesondere den dlteren
Kindem als Spielflache dienen soll. Vor diesem Hintergrund ist nicht auszuschlie-
Zen, dass hier im Rahmen der Umsetzung auch ein Bolzplatz o. 4. errichtet wird,

mit den damit verbundenen Immissionen zu Lasten der angrenzenden Anwohner.

Aus den vorgenannten Griinden besteht daher mit der Planung kein Einverstandnis.

Stellungnahme vom 06.02.2013

hiemmit zeigen wir dig anwaltliche Vertretung von Frau Dr. Carolin
Tolksdorf, Hochdorfer Stralie 30, 72294 Grémbach an.

Am 06.06.2011 hat der Gémeinderat von Neufahm den Beschluss
gefasst, den Bebauungspian Nr. 77 fir den Bereich J“Zhristl-Cranz-
Stralle, Car-Diem-Strafie, Sepp-Manger-Stralle” aufzustellen. Un-
sere Mandantin ist Eigentimerin des Grundsticks Carl-Diem-
StraBe 5 f, welches im Bereich des Planentwurfes vom April 2011
fur einen entsprechenden Bebauungsplan liegt. Das Grundstiick ist
bebaut mit einem 4-stéckigen Familienhaus. Das Haus hat 24
Waohneinheiten, welche vermietet sind. Das Grundstiick hat eine
Grolle von ca. 3.000 m?. Der unbebaute Teil des Grundstickes
umfasst ca. 1.500 m?.
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Der Planentwurf, der unserer Mandantin vorliegt, weist auf ca. der Halfte ihres
Grundstiickes (Flache laut Plan 1.140 m?*) eine dffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Kinderspiel aus. Mit dieser Planung besteht kein Einverstdndnis, da sie
aus mehreren Grinden abwagungsfehlerhaft ist:

1. Unverhaltnismadiger Eingriff in Art, 14 GG;

Es ist das durch Art. 14 GG geschitzte Recht unserer Mandantin als Eigentime-
rin, dass der bislang unbebaute Teil ihres Grundstiickes fir eine grundsatzliche
Bebaubarkeit erhalizn bleibt. Unsare Mandantin hat hier einen Bebauungsan-
spruch gemal § 34 BauGB. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neu-
fahrn bei der Aufstellung der Bauleitpldne die dffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen,

Zu den insoweit abwigungsbeachitlichen privaten Belangen gehéren insbesonde-
re und var allem dig aus den Grundeigentum und seiner Mutzung resulierenden
Interessen, Insbesondere muss in der Abwagung gewichtet werden, wenn durch
die Planung ein Wegfall der Bebaubarksit eines Grundstiickes bzw. seine Inan-
spruchnahme fir dOffentiche Grinflachen werursacht wird (vgl. Sofker, in:
EmstZinkahn/Biglenberg/Krauzberger, BauGB, § 1 Rn. 195, 197). Denn zum In-
halt des durch Art. 14 GG geschitzten Eigentums an Grund und Boden gehor
auch, dass im Rahmen der Gesetze grundsatzlich Baufreiheit herrscht, so dass
gin Grundstick in diesem Rahmen bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufrei-
heit in verhaltnismakiger Weise unter gerachter Abwagung bedingt singeschrénkt
werden, jedoch hat diese Beschrankungemaglichkeit enge Grenzen. So sind die-
gse Grenzen Uberschritten und ist eine enteignende Wirkung des Bebauungspla-
nes gegeben, wenn die fatsdchliche und rechiliche Maglichkeit zur Bebauung ei-
nes Grundstiickes umtersagl oder in einer ing Gewicht fallenden Weize einge-
schrankt wird (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr, BauGE, 11. Auflage, § 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an hdchstrichterlicher Rachtsprachung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Meufahm unsere Mandantin in ibrem Eigentums-
grundrecht aus Art. 14 GG. So hatte das Bundesverfassungsgericht einen Fall zu
beurtailen, in dem ein Mormenkontrollurtell zur Rechimaligkeit eines Bebauungs-
planes zu (berprifen war, Die Beschwerdefiihrer in dem betreffenden Verfahren
waren Eigentimer zweier Grundstiicke, die nach einem Bebauungsplan zur Hilite
bzw. fast vollstdndig Teil eines Grinzugs werden sollten. Das Bundesverfas-
sungsgericht hat diesen Fall zum Anlass genommen, ausdriickiich die Bindung
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des Satzungsgebers eines Bebauungsplanes an den wverfassungsrechtlichen
Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG
auszusprechen. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 5. 1 GG fordert, dass
bei der Abwagung gemalt § 1 Abs. ¥ BauGB in erster Linie Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine unverhdlinismalkige Belastung des Eigentimers real vermai-
den und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss
die planerische Umsetzung dffentlicher Zwecke immer unter Berlcksichtigung pri-
vater Interessan an der baulichen Mutzung eines Grundstickes erfolgen. Diese
Voraussetzungen sah das Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als
nicht gegeben an (BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR
2003, 5. 1338).

So liegt es auch im Fall lhres Bebauungsplanentwurfs, sollte dieser nicht abgedn-
dert werden. Nach dem Stand der momentanen Planung wirde unsere Mandantin
erhebliche finanziglle Einbullen erleiden, da ihr bisher grundsatzlich zur baulichen
Mutzung zur Verfligung stehendes Grundstiick in eine dffentliche Griinfliche um-
gewandelt wirde. Es ist nichl ersichilich, dass die Gemeinde diesen Gesichis-
punkt als Interesse unserer Mandantin Gberhaupt gesehen oder hinreichend ge-

wichtet hat.
2. Keine Rechffertigung durch &ffentiiche Zwecke:

Kein Rechtfertigungsgrund for diese abwagungsfehierhafte Planung kann in dem
Schulz und der Entwicklung der vorhandenen Grinflichen sowie der Yermeidung
giner Machverdichtung gesehen werden. Angesichis der Tatsache, dass auf den
umliegenden Grundstiicken keinerdel Grunfliche for die Offentlichkeit vargesehen
ist, ergibt sich eine gleichheitswidrige Einschrinkung der Baufreiheil unserer
Mandantin. Es ist nicht erkennbar, dass der Planung eing Abwagung zu Grunde
liegt, die eine gleichmaiige Einschrinkung aller Grundstickseigentimer hinsicht-
lich der von der Gemeinde verfolgten Zwecke umfassen wirde, Auch handelt es
sich um eine besonders gravierende Ungleichbehandlung, da unserer Mandantin
dig Inanspruchnahme der gesamten Freifliche auf ihrem Grundstick fur Gffentli-
che Zwecke auferlagt werden soll, eine Heranziehung anderer Grundstlicke im
naheren Umkreis jedoch Uberhaupt nicht erfolgt.

3. Nichtberlicksichtigung von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck:
Hinzukommt, dass die Gemeinde offensichtlich weder den Bedarf an zusatzlichem
Waohnraum noch an einer ausreichenden Zahl von Parkplatzen in dem betreffen-
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den Gebiet gewlrdigt hatl. Insoweit hatte eine abwagungsfehlerfraie Berlicksichti-
gung der Tatsache stattfinden miszen, dass unsere Mandantin auf der noch un-
bebauten Flache inres Grundstlicks durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses
sowie einer Tiefgarage den herrschenden Wohnungs- und Parkdruck verringem
ktinnte, Gleichzeitig kinnte dann ein klziner Teil des Grundsticks als Spielplatz
zur Verflgung gestellt werden, so dass dieses Offentliche Interesse ebenso be-

riicksichtigt werden wiirde.
4. Keine Rechtfertigung durch die Auflage zur Baugenehmigung:

Fwar ist unserar Mandantin bewusst, dass dem urspringlichen Bauherrn mit der
seinerzelt ergangenen Baugenshmigung zur Auflage gemacht wurde, auf dem
Grundstiick eine ausreichend grolle Fliche als Kinderspielplatz auszuweisen,
Ausdrucklich wendet sich unsere Mandantin aber gegen aine Planung, die sine —
dazu noch &ffentliche — Grinfliche auf anndhemd der Halfte ihres Grundstickes
vorsight. Die Tatsache, dass eine enisprechende Fldche momentan von unserer
Mandantin zur Werflgung gestellt wird, ist ein reines Zugestandnis seitens unserer
Mandantin und keinesfalls als Einverstindnis mit einer Verfestigung dieser Mut-
zung durch eine entsprachende Planung zu wertan.

5. Reslimes;

Aus den vorstehenden Ausfihrungen ergibt sich, dass die jetzt beabsichtigte Pla-
nung keinen Bestand haben kann, Dem gegenldber kommt aus unserer Sicht
durchaus in Betracht, dass eine Planung auf den Weg gebracht wird, die sowahl
den gemeindlichen Interessen gerecht wird als auch den berechtigten Anspriichen
unserer Mandantschaft gendgt. Insoweit wiirden wir varschlagen, in ginem ge-
meinsamen Gespriach diese Mdglichkeiten zu diskutieren und erlauben uns, in
den nachsten Tagen mit Ihnen in Verbindung zu treten, um einen Termin Zu ver-

ainbaren,

Wirdigung:

In seiner von ihm wieder aufgegriffenen Stellungnahme vom 06.02.1013 hat der Verfahrens-
bevollmachtigte der Einwandflhrerin zunachst verfassungsrechtliche Einwendungen geltend
gemacht. Er fUhrt aus, der bislang unbebaute Teil ihres Grundstiicks misse ,fur eine grund-
satzliche Bebaubarkeit erhalten bleiben; sie habe hier ,einen Bebauungsanspruch gemaf

§ 34 BauGB; die Gemeinde habe bei der Aufstellung ,der Bauleitplane® die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; die engen Grenzen,
die einer Beschrankungsmadglichkeit der grundsatzlich bestehenden Baufreiheit gesetzt
seien, seien uberschritten, wenn eine enteignende Wirkung des Bebauungsplans gegeben
sei; dies sei hier der Fall.
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Zur Begriindung bezieht sich die EwF auf den Beschluss des BVerfG vom 19.12.2002 — 1
BvR 1402/01, BauR 2003, S. 1338 f. Dem vom BVerfG entschiedenen Fall lag folgender
Sachverhalt zugrunde: Die Beschwerdefuhrer waren Eigentimer zweier Grundstucke die mit
Baumen und Strauchern bewachsen waren und bisher als parkartiger Garten genutzt wur-
den. Die dortigen Eigentimer wandten sich gegen den Bebauungsplan, durch den das bis-
her parkartig genutzte Flurstiick fast vollstdndig und das weitere Grundstlick etwa zur Halfte
Teil eines Uberortlichen Grinzuges werden sollten, auf dessen anderer Seite ein Wohngebiet
mit insgesamt 1.025 Wohneinheiten entstehen sollte, von denen mdglichst viele an den
Griinzug angebunden werden sollten.

Das BVerfG flihrt hierzu aus (a.a.0. S. 1339 |. Sp.), die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1
Satz 1 GG fordere, dass in erster Linie Vorkehrungen getroffen wirden, die eine unverhalt-
nismafige Belastung des Eigentumers real vermeiden und die Privatnutzigkeit des Eigen-
tums so weit wie moglich erhalten; der VGH hatte daher prufen mussen, ob der mit der Fest-
setzung zulassigerweise verfolgte Zweck, das geplante Wohnviertel mit ausreichenden
offentlich zuganglichen Freiflachen zu versorgen, nicht auch unter einer weiter gehenden
Schonung des Grundbesitzes der Beschwerdeflihrer zu erreichen gewesen ware, und ob ein
im Bereich der Grundstuicke der Beschwerdeflhrer schmalerer Grinstreifen den Zweck nicht
ebenso gut erflllen kdnnte; ferner hatte die Frage, ob das betreffende Grundstlick insgesamt
Baulandqualitat besitzt, nicht unentschieden bleiben dirfen.

Die EwF meint zu Unrecht, so liege es auch im Falle des Entwurfs des Bebauungsplans
Nr. 77; nach dem Stand der Planung wurde sie erhebliche finanzielle Einbuf3en erleiden,
,da ihr bisher grundsatzlich zur baulichen Nutzung zur Verfiigung stehendes Grundstiick
in eine o6ffentliche Griinflache umgewandelt® werden wiirde.

Der vom BVerfG mit dem zitierten Beschluss entschiedene Fall und die Situation der Ein-
wandfuhrerin im Hinblick auf das Grundstuck FINr. 748/70 sind im Hinblick auf die bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 zu bericksichtigenden Belange nicht vergleichbar:
Im Falle der Einwandfihrerin war die ihrem Rechtsvorganger flr das viergeschossige Wohn-
haus auf der nérdlichen (etwas gréfieren) Halfte des Grundstiicks FINr. 748/70 erteilte Bau-
genehmigung an die Auflage gebunden, auf der sudlichen Teilflache dieses Grundstiicks
einen Kinderspielplatz zu errichten. Dem lag die Konzeption der Gesamtplanung des Gebiets
des heutigen Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 77 zugrunde. Dieser AuRenanlagen-Plan
vom 26.08.1967 (mit Anderungen vom 17.11.1970) und ebenso der mit dem Priifstempel des
Kreisbaumeisters vom 08.09.1966 versehene Plan des Architekten Kohler sahen vor, dass in
den Teilbereichen Mitte und Nord des heutigen Bebauungsplans Nr. 77 je ein Kinderspiel-
platz zu errichten war und zwar auf den heutigen Grundsttcken FINr. 748/65 und 748/70.
Dies war in den 70er-dahren des vorigen Jahrhunderts das absolute Minimum an Kinder-
spielplatzen flr eine derart intensive Wohnbebauung.

Im Bereich Siid des Gebietes des Bebauungsplans Nr. 77, der gegenwartig insgesamt aus
einem grolen ungeteilten Buchgrundstiick besteht, schrankt der dort schon urspringlich
geplante Kinderspielplatz zwar die bauliche Ausnutzung des gesamten Grundstlicks FINTr.
752/05 formal ein, inhaltlich / materiell jedoch nicht, weil schon zur Zeit der Planung die
BayBO von 1962 in Art. 8 die Errichtung von Kinderspielplatzen fir Wohnbauten verpflich-
tend vorgesehen hatte.

Im Falle des Bereichs Mitte — zu dem neben dem Grundstiick der EwF, FINr. 748/70, die
heutigen Grundstlcke FINrn. 748/41 bis 49, 748/91 bis 93, 748/111 bis 113 sowie 748/9 ge-
héren, und dessen Planung ebenfalls einen Kinderspielplatz fir den gesamten Bereich Mitte
vorgesehen hatte — kann nun nicht durch die spatere Aufteilung des Grundstlicks in 15
Wohn-baugrundstticke sowie ein Stellplatzgrundstick der erforderliche Kinderspielplatz in
16 kleine Stucke ,zerschlagen® und die Teile auf den einzelnen kleinen Wohngrundsticken
realisiert werden. Die Einwandfuhrerin bzw. ihr Rechtsvorganger haben das Grundstiick
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FINr. 748/70 vielmehr einschliellich des allen Grundstlckseigentimern des Bereichs Mitte
dienenden Gelandes fir den Kinderspielplatz erworben. Dieser Teil seines Grundstlicks war
nie mit einem Baurecht versehen worden — er war vielmehr urspringlich Au3enbereich und
ist von da aus zum Spielplatzgrundsttck flr den Bereich Mitte geworden.

Das Grundsttck FINr. 748/70 war mithin bauplanungsrechtlich von Anbeginn an einge-
schrankt durch die mit der Auflage begriindete Verpflichtung, in seinem sidlichen Teil einen
Kinderspielplatz zu bauen und vorzuhalten. Deshalb hatte und hat die Einwandflhrerin seit
Erteilung der Baugenehmigung flr die Wohnbebauung auf der nérdlichen Halfte des Grund-
stiicks FINr. 748/70 kein Baurecht auf der stdlichen Halfte.

2. Die Einwandflhrerin meint ferner, aus dem Umstand, dass auf den umliegenden
Grundstiicken keinerlei Grinflache fiir die Offentlichkeit vorgesehen sei, ergebe sich eine
gleichheitswidrige Einschrankung ihrer Baufreiheit; es sei nicht erkennbar, dass der Planung
eine Abwagung zugrunde liege, die eine gleichmaRige Einschrankung aller Grundstlicksei-
gentumer hinsichtlich der von der Gemeinde verfolgten Zwecke umfassen wirde; auch hand-
le es sich um eine besonders gravierende Ungleichbehandlung, da der Einwandfuhrerin die
Inanspruchnahme der gesamten Freiflache auf ihrem Grundstiick fir 6ffentliche Zwecke auf-
erlegt werden solle, eine Heranziehung anderer Grundstiicke im ndheren Umkreis jedoch
unterbleibe (vgl. BVerwG, B. v. 11.04.2012, Juris Rn. 4 ff.).

Wie sich aus dem Bestand der Bebauung im Mittelteil des Planungsgebietes zwischen
Christl-Cranz-StralRe und Carl-Diem-Stralde einerseits und dem Gesamtplan des Ingenieur-
biros Obermeier im Auftrag der Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967 fur die AulRen-
anlagen der Wohnsiedlung Neufahrn / West eindeutig ergibt, war der fiir dieses Gebiet anzu-
legende Kinderspielplatz mit umgebender Begriinung (§ 3 Abs. 3 Kinderspielplatzsatzung) im
Westen des Bereichs Mitte auf der ganzen sudlichen Halfte des heutigen Grundsticks FINr.
748/70 der Einwandflhrerin vorgesehen, wahrend die Kfz-Stellplatze fir die Wohngebaude
dieses Gebiets auf der Ostseite des Bereichs Mitte entlang der Carl-Diem-Stral3e vorgese-
hen waren. Kinderspielplatz und Stellplatze waren also fir dieses Gebiet insgesamt vorge-
sehen. Hieran konnte sich auch durch die spatere Aufteilung des Gebiets in zahlreiche Ein-
zel-Baugrundstucke nichts andern. Die von der Einwandfuhrerin beanstandete angebliche
Ungleichbehandlung ist also nicht Folge einer gleichheitswidrigen Einschrankung ihrer Bauf-
reiheit fur ihr Grundstlck, sondern Folge der spateren Aufteilung dieses Bereichs in ihr
Grundstuick sowie zahlreiche weitere Einzelgrundstlicke, an der ihr Rechtsvorganger von
Anfang an beteiligt gewesen war.

3. Zu Unrecht beanstandet die Einwandfihrerin eine angebliche ,Nichtberiicksichtigung
von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck®; diese kdnnten durch den Bau einer Wohnanlage mit
Tiefgarage und die Reduzierung des Spielplatzes auf einen kleinen Teil des Grundsttcks,
auf dessen sudlichen Teil, gelindert werden. Dem ist nicht zu folgen:

Der — rudimentar vorhandene — Kinderspielplatz auf dem Grundstlick FINr. 748/70 dient der
— wenn auch unzureichend dimensionierten und unzureichend realisierten — wenigstens teil-
weisen — Erfullung der Spielplatzpflicht fur die 14 Wohngebaude des Bereichs Mitte (ohne
das damals noch nicht existierende Wohngebaude Carl-Diem-Stral3e 1). Nach der Spiel-
platzsatzung der Gemeinde (§ 4 der Satzung) miisste der Spielplatz eine GréRe von 1,5 m?
je 25 m? Wohnflache in dem betreffenden Gebiet haben. Die Wohnflache der Gebaude im
Bereich Mitte (ohne Carl-Diem-StraRe 1) beléuft sich auf ca. 8.340 m?. Der Spielplatz fiir
diesen Bereich musste nach der Spielplatzverordnung der Gemeinde also eine Spielflache
von ca. 500 m? haben. In der Realitat hat dieser Spielplatz aber nur eine GréRe von ca.

313 m?. Er ist also keinesfalls (iberdimensioniert, sondern weist ein Defizit von ca. 240 m?
Spielflache auf. Im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 77 hat der Spielplatz im Bereich Mitte
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eine Gréle 1.150 m?, von denen nach Abzug der Eingriinung und der ErschlieRungswege
ca. 600 m? fur Spielzwecke zur Verfligung stehen.

Dass der im Entwurf vorgesehene Spielplatz auf dem Grundstiick FINr. 748/70 mit ca.

1.150 m? Flache einschlielich der Begriinung des Mindestmal} nach der Spielplatzver-
ordnung Uberschreitet, ist dem Umstand geschuldet, dass die Gemeinde in allen drei
Bereichen des Plangebiets ein vergleichbares Spielplatzangebot schaffen will. Ohnehin

sind die Eingriinungsflachen des Spielplatzes im Bereich Mitte groRzligig bemessen und
sollen mit in die Gemeinschaftsflache einbezogen werden, um die gewlinschte Abschirmung
der spielenden Kinder zur Bebauung und ein positives optisches Erscheinungsbild zu ge-
wahrleisten. Auch die Ubernahme von Einrichtung und Pflege des Spielplatzes durch die
Gemeinde bedingt eine etwas groRere Dimensionierung.

Im Ubrigen: Wiirde auf der siidlichen Halfte des Grundstiicks FINr. 748/70 nur ein erheblich
kleinerer Spielplatz festgesetzt, wiirde ersatzweise auf der restlichen Flache dieser Halfte
Grinflache festgesetzt werden — jedenfalls wiirde keine Wohn- oder sonstige Bebauung
festgesetzt werden.

4. 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 auch in § 13 a
Abs. 1 (beschleunigtes Verfahren) handelt es sich um ,Kann“ - Vorschriften. Die Gemeinde
ist nicht zur Wahl eines dieser Verfahren verpflichtet.

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.

5. Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 BauGB durfe 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 /
Loéhr, BauGB, Kommentar 12. Aufl., Rn. 26 zu § 1 BauGB). Bebauungsplane sind dann ,er-
forderlich, wenn sie nach der ,planerischen Konzeption der Gemeinde* als erforderlich an-
gesehen 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 festzuschrei-
ben, 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 zwei Planungsziele aufgegriffen:
die Kinderspielplatze (a) und das durchlassige Wegenetz (b).
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Dazu im Einzelnen:
a) Kinderspielplatze:

Mit der Behauptung, zur Umsetzung dieses Planungszieles bedlrfe es eines Bebauungs-
plans nicht, es genige 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. Diese Spielplatze in einer den Auflagen zur
Baugenehmigung und der Kinderspielplatzsatzung genltigenden Verfassung zu unterhalten,
|asst die stadtebauliche Erforderlichkeit einer bauplanungsrechtlichen 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 Begriindung des
Bebauungsplans) unmittelbar deutlich.

6. Die Einwandflhrerin tragt vor, fur die Festsetzung der Baugrenzen gemal} § 23 Abs.
3 BauNVO auf den Bestand der bisherigen Bebauung im Plangebiet konne ein Rechtferti-
gungsgrund nicht in dem Schutz und der Entwicklung der vorhandenen Grinflachen sowie
der Vermeidung einer Nachverdichtung gesehen werden. Dies trifft nicht zu:

Da fur die Hohen der vorhandenen Gebaude kein abschlieRendes Malk durch Festsetzung
einer Hohenbegrenzung oder einer Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse vorgesehen ist,
soll insoweit eine gewisse Nachverdichtung nicht ausgeschlossen, soweit z. B. das Erforder-
nis der Bereitstellung der dafir notwendigen zusatzlichen Stellplatze geldst wird. Aus stadte-
baulichen Griunden wird derzeit eine Begrenzung der Bauhdhen nicht fur erforderlich gehal-
ten.

Die Erhaltung und die Entwicklung der vorhandenen Grun- und Freiflachen und ihr Schutz
vor weiterer Uberbauung sind dagegen ein stadtebaulicher Rechtfertigungsgrund fiir die
Festsetzung der Baugrenzen. Der Bestand und die Pflege und Entwicklung der im Plange-
biet vorhandenen Grin- und Freiflachen sind angesichts der z. T. sehr massiven Bebauung
des Gebiets ein wesentliches Element fir die Erhaltung der Wohnqualitat in diesem Gebiet.

Die Baufreiheit der Einwandfuhrerin wird hierdurch auch nicht gleichheitswidrig einge-
schrankt, denn der Rechtsvorganger der Einwandfiihrerin hat das Grundstiick FINr. 748/70
unter Einbeziehung des von Anbeginn an in der Planung des Baugebiets Mitte fur dieses
Gebiet vorgesehenen Kinderspielplatzes mit umgebender Grinflache erworben, die nicht als
Bauflache geplant war. Deshalb ist auch das Argument verfehlt, die Gleichheitswidrigkeit
bestunde darin, dass die anderen Grundsticke des Bereichs Mitte fur eine der Allgemeinheit
zur Verfugung stehende Grunflache und Kinderspielplatze nicht "herangezogen" werden.
Das war so schon Inhalt des Plans der Au3enanlagen der Raumbau GmbH & Co. KG und
der seinerzeit erteilten Baugenehmigung. Diese 6ffentlichen Zwecke waren der sidlichen
Halfte des Grundstucks FINr. 748/70 schon vor Erwerb dieses Grundsticks durch den
Rechtsvorganger der jetzigen Eigentumerin auferlegt worden.

7. Die Einwandfuhrerin wendet sich gegen die Festsetzung der Spielflachen als 6ffentli-
che Spielplatze. Die hierfur angegebenen Grunde greifen nicht durch:
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a) Die Einwandfuhrerin tragt vor, es sei nicht berticksichtigt, dass die vorhandene Be-
bauung auf ihrem Grundstlick mit einer Wohnflache von ca. 1.500 m? zur Deckung des hier-
von ausgeldsten Spielflachenbedarfs eine Flache von nur ca. 90 m? anstatt einer Flache von
ca. 1.150 m? erforderlich mache. Der Spielplatz auf der stdlichen Halfte des Grundstiicks
FINr. 748/70 dient jedoch nicht nur dem von der Wohnbebauung auf der nérdlichen Halfte
dieses Grundstlicks ausgeldsten Spielplatzbedarf, sondern dem von der gesamten Wohnbe-
bauung des Bereichs Mitte ausgeldsten Bedarf. Bereits in der urspriinglichen Planung des
gesamten Gebiets des Bebauungsplans Nr. 77 war es als stadtebaulich richtig und sinnvoll
erkannt worden, nicht jedem Wohnhaus seine mehr oder weniger kleine Spielplatzecke (wie
sie z. B. heute exemplarisch auf dem nachtraglich mit einer Wohnbebauung anstelle der ur-
sprunglichen Tankstelle bebauten Grundstlick FINr. 748/115 zu sehen ist) zuzuweisen, son-
dern den Spielplatzbedarf fir jedes dieser drei Gebiete durch einen entsprechend grofieren
und damit flr seinen Zweck viel geeigneteren gemeinsamen Spielplatz zu befriedigen.

b) Der derzeitige Zustand dieser drei Spielplatz-Flachen — auch des auf dem Grund-
stiick der Einwandflihrerin gelegenen — zeigt aber deutlich, dass die Anlage, Einrichtung,
Unterhaltung und Pflege dieser Kinderspielplatze durch die Eigentimer dieser Flachen
weitestgehend vernachlassigt worden sind.

Mit ihren umfangreichen Ausfihrungen zu der Spielplatzpflicht geman Art. 7 BayBO 2008
und ihren Hinweisen auf die Spielplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn vermischt die Ein-
wandfluhrerin die Rechtsebenen des Bauplanungsrechts nach dem BauGB und des Bauord-
nungsrechts nach der BayBO in unzulassiger Weise (vgl. Decker in Simon/Busse a.a.O. Rn.
12 ff. zu Art. 81 BayBO und Konig in: ,Baurecht Bayern®, 5. Aufl. 2015, S. 351 Rn. 751). Da
bisher im Gebiet des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 77 ohne stadtebauliche Festsetzungen
die Versorgung mit Kinderspielplatzen allein dem Bauordnungsrecht Giberlassen war, flihrte
dies wegen der Unwilligkeit der Grundeigentliimer einerseits und der schwierigen Eigentums-
verhaltnisse 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 der Einwandfuhrerin versucht, im Wege der Ersatzvornahme
den Spielplatz in einen angemessenen Ausbauzustand zu versetzen. Hiergegen hat der
Rechtsvorganger der Einwandfuhrerin eingewandt, die Spielflache auf seinem Grundstick
sei nach der urspriinglichen Planung aus der Zeit vor seinem Erwerb des Grundstlicks dem
Spielplatzbedarf des gesamten Bereichs Mitte zu dienen bestimmt, flr den er nicht alleine
verantwortlich sei.

Das praktische Ergebnis dessen ist stadtebaulich nicht verantwortbar. Es besteht deshalb
das Erfordernis, in dem Gebiet Mitte des Bebauungsplans Nr. 77 einen Spielplatz als Ge-
meinschaftsanlage geman § 9 Abs. | Nr. 22 BauGB festzusetzen und erforderlichenfalls in
die 6ffentliche Hand der Gemeinde Neufahrn zu tGbernehmen und von dieser selbst anlegen
und unterhalten zu lassen.

Der Verweis der Einwandfuhrerin auf die Spielplatzpflicht der Gbrigen Eigentimer von Wohn-
gebauden im Gebiet Mitte ist stadtebaulich verfehlt, da seine Realisierung zu einer Vielzahl
von kleinsten Mini-Spielplatzen auf den einzelnen Wohngrundstiicken flihren wirde, was
dem Spielplatzbedarf der Kinder in dem Gebiet - wie schon von der urspriinglichen Planung
gesehen worden war - nicht entsprechen wirde. Zu Unrecht meint die Beschwerdeflhrerin
auch, es sei nicht nachvollziehbar, welche stadtebaulichen Griinde die Offnung des Spiel-
platzes auch fur 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 Mitte, also aus der dem Grund-
stlick FINr. 348/07 benachbarten Wohnbebauung auf ,ihrem* Spielplatz spielen und auch
Freunde von aulRerhalb mitspielen lassen diirfen. Es handelt sich also um ein Problem, das
nur auf bauleitplanerischer Ebene geldst werden kann.
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Im Hinblick auf die angesprochenen Immissionskonflikte, hervorgerufen méglicherweise
auch durch altere Kinder, ist mitzuteilen, dass diese nach der TA-Larm sicherlich nicht zu
einer unzulassigen Beeintrachtigung fur das Grundstuck der Einwandfuhrerin fuhren. Des
Weiteren wird darauf hingewiesen, dass eine Ausweisung als Bolzplatz o. &. nicht vorgese-
hen ist, da in unmittelbarer Nahe (FINr. 773/4) bereits ein Bolzplatz vorhanden ist.

Diskussionsverlauf:

GR Funke ging von einem anhangigen Rechtsstreit aus.

BAL Schofer teilte mit, dass der Bebauungsplan rechtssicher aufgestellt worden sei. Insbe-
sondere deswegen habe man sich bereits bei der Formulierung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eines Rechtsanwaltes bedient.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlie3t die Wurdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Die im Bebauungsplan erforderlichen Anpassungen ergeben sich aus der Wiir-
digung der Stellungnahme der Bauverwaltung.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.1.7 Stellungnahme Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn

Sachverhalt:

Stellungnahme der Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn

Unter Berlcksichtigung der Wirdigung zu den Stellungnahmen der Blrger und Behérden
sowie sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange empfiehlt die Bauverwaltung in Absprache mit

der juristischen Beratung der Gemeinde Neufahrn den Bebauungsplan Nr. 77 wie folgt zu
andern bzw. zu erganzen.
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Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Festsetzungen durch

Text geandert: zu
Planzeichen 4

Tiefgarage

Planzeichen

Punkt 2. Flachen tir Nebenanlagen §9 (1) 4 BauGB und 5 iy

Uberschrift gedndert: | Gemeinschaftsanlagen §9(1)22 BauGB* Flachen fir Nebenanlagen:§9 (1)4.BayGH
Punkt 2.

Tiefgarage, einschlieBlich Zufahrten

Text geandert zu
Planzeichen 1

Offentlicher Spielplatz

Punkt 3. = = : Flachen tfiir Gemeinschaftsanlagen
Uberschrift geandert: Flachen fiir den Gemeinbedarf §9 (1) 5 BauGB §9 (1) 22 BauGB
Ergénzt wurde:
Punkt 3 Spielplatze (Spielplatz I, Il und 1) Benennung Spielplatz L1111

(s. Satzungstext)

Geandert wurde:
das jeweilige Planzeichen

Punkt 3
Planzeichen 2 erganzt

Planzeichen Tiefgarage
Text: Tiefgarage einschlieBlich Zufahrten

Geandert wurde:
Planzeichen TG auf FINr.748/65

Text geandert zu
Planzeichen 1

Private Griinflache

Punkt 6. . . private Griinflache mit Pflanzbindungen und
Uberschrift geandert | Private Grinflache § 9 (1) 15 “geboten §9(1)15 und § 9(1) 25
Punkt 6.

private Grinflache zur gemeinschaftlichen Nutzung,
mit Pflanzbindungen und —geboten (s. Satzungstext)

Planzeichen in Legende wurde
geandert: grin unterlegt

Punkt 8
Planzeichen 142
zusammengefasst

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
(s. Satzungstext)

Fahrrecht zugunsten der Gemeinde
(s. Satzungstext)

Mit Geh- und / oder Fahrtrechten in Form einer
beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Gemeinde zu belastende Flachen

(s. Satzungstext)

Ergédnzungen zur Darstellung
Wegerecht

Bereich Nord:

Weg von Carl-Diem-Str. zur
Christl-Cranz-Str. entlang HNrn.
Carl-Diem-StraBe 9a-d

- Weg von Carl-Diem-Sir. bis
Spielplaiz Il entlang HNrn. Carl-
Diem-StraBe 3a-d

Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

- Gehrecht auf Gehsteig vor
Gebduden Sepp-Manger-StraBe
3aund 3b
FlurNrn. 748/56 und 748/113)

Bereich Mitte:

- Abzweigender FuBweg zur
Christl-Cranz-StraBe auf FlurNr.
748/91

Bereich Sid:

Gehrecht bis zu den Hautiiren
von Sepp-Herberger-Strae 17
und 19

- Wege zur Sparkasse und den
weiteren Geschéften an der
Christl-Cranz-StraBe

Weg von der Christl-Cranz-Str.
zum Innenhof, zwischen TG-
Zufahrt und HNr. Christl-Cranz-
Str. 6

An allen Wegen mit Dienstbarkeit
wurden MaBangaben zur
Wegebreite erganzt

Hinweise durch
Planzeichen

Text gedndert zu
11. Planzeichen zu
Hinweisen

Begrlinte Flache auf Baugrundstiicken

Haus- und Weohngéarten auf Baugrundstlicken
(Art.7 Abs.1 BayBO 2008)

Plandarstellung
gedndert. zu

17. Planzeichen zu
Hinweisen

Nachriisten des 2. Rettungsweges durch
MaBnahmen am Gebdude

unverandert

Planzeicheneinirag

verschoben/erganzt
Sepp-Mangerstr. 1a, 1b:  je 2x
Sepp-Mangersir. 1c: 1x
Carl-Diem-Str. 11d: 2X

Carl-Diem-Str. 11a-11c: bx
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Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Festsetzungen durch
Text

Punkt 1.1.1
Text gedndert

Im Allgemeinen Wohngebiet werden
ausschlieBlich Nutzungen nach § 4(2) Nrn. 1-3
BauNVO zugelassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Zulassung von
Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO ausgeschlossen.

Im Mischgebiet sind die Zulassung von Nutzungen

Uberschrift geandert

Gemeinschaftsanlagen

Punkt 1.1.2 Im Mischgebiet werden ausschlieBlich Nutzungen

= % nach § 6(2) 6-8 BauNVO und von Ausnahmen nach
Text gedndert nach § 6(2) Nrn. 1-5 BauNVO zugelassen. § 6 (3) BauNVO ausgeschlossen.
Punkt 1.2 Flachen fiir Nebenanlagen und

Flachen fiir Nebenanlagen

Punkt 1.2.3 (neu)

Die oberirdischen und Tiefgaragenstellplatze auf
FINr. 752/5 sind — auch in Fallen von
Grundsteilungen - bestimmt der Wohn- und

(= Punkt 1.2.3 alt)

Anforderung nach befestigten Flachen flr
Bewegungsspiele entfalit.

Die Kinderspielplatzsatzung vom 11.04.2005 gilt
nicht fur die dinglich gesicherten affentlichen
Spielplatze.

eingeflgt Mischgebietsnuizung der FINr. 752/5 zu dienen. In
den Fallen von Grundstiicksteilungen ist dies
dauerhaft sicherzustellen.
Die festgesetzten Flachen fir Spielplatze sind : i n s s .
dauerhaﬁl sicherzustellen. Sie si%d geméﬂ der Hio feslgesgmen Elachan h," Splelplaizﬂe sind
gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung in der dauerhaft sicheraustelion. 6 sind gemaﬂ der
Fassung vom 11.04.2005 mit Spiel- und gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung in der
Punkt 1.2.4 Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen. Die Fassung der Anderung vom 25.05.2008 mit Spiel-

und Sitzangeboien auszustatten und zu begriinen.
Die Anforderung nach befestigten Flachen fiir
Bewegungsspiele entfallt.

(4. Satz entfallt)

Punkt 1.3
Uberschrift geandert
Zwischeniber-
schriften eingefiigt

Gemeinbedarfsflache .offentlicher Spielplatz™

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
Zwischentiberschrift 1

Oberirdische und Tiefgaragenstellplatze
(Gemeinschaftsanlagen)
Zwischentiberschrift 2

Spielplatze (Gemeinschaftsanlagen)

Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Punkt 1.3.1
eingeflgt

Festsetzung 1.2.1 und 1.2.2 gelten sinngeman

Punkt 1.3.2
eingeflgt

Die oberirdischen und Tiefgaragenstellplatze auf
FINr. 748/65 sind folgenden W ohnbaugrundstlicken
zu dienen bestimmt: 748/56, 748/57, 748/58, 748/59,
748/60, 748/62, 748/63. 748/64, 748/66, 748/67,
748/68, 748/69, 748/113

Punkt 1.3.3
eingefigt

Die oberirdischen Stellplatze auf FINr. 748/76 sind
folgenden Wohnbaugrundstlicken zu dienen
bestimmt: 748/70, 748/71, 748/72, T48/73, 748/74,
T48/75, TAB/TT, 748/78, 748/79, 748/9, 748/91,
748/92, 748/111, 748/112.

Punkt 1.3.4
eingefigt

Der Spielplatz | auf dem Grundstiick FINr. 748/65 ist
der Erflllung der Spielplatzherstellungs- und
Unterhaltungspflicht gem. Ari. 7 BayBO 2008
folgender Grundstiicke des Bereichs Nord zu dienen
bestimmt: FINrn.: 748/56, 748/57, 748/58, 748/59,
748/60, 748/62, 748/63, 748/64, 748/66, 748/67,
748/68, 748/69, 748/113, 748/115.

Punkt 1.3.5
eingeflgt

Der Spielplatz Il auf dem Grundstiick FINr. 748/70
ist der Erflllung der Spielplatzherstellungs- und
Unterhaltungspflicht gem. Ari. 7 BayBO 2008
folgender Grundstiicke des Bereichs Mitte zu dienen
bestimmt: FINrn.: 748/70, 748/71, 748/72, 748/73,
748/74, 748/75, 748/77, 748/78, T48/79, 748/9,
748/91, 748/92, 748/93, 748/111, 748/112.

Punkt 1.3.6
eingeflgt

Der Spielplatz lll auf dem Grundstiick FINr. 752/5 ist
der Erflllung der Spielplatzherstellungs- und
Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 BayBO 2008 der
gesamten Wohnbebauung des Bereichs Sid auf
dem Grundstiick FINr. 752/5 zu dienen bestimmt.
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Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Punkt 1.3.7
(Punkt 1.3.1 alt)
Text gedndert

Die als éffentlich festgesetzten Spielpldtze sind
durch Begriindung entsprechender
Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde
in deren Verfligungsgewalt zu Ubernehmen. Die
oftentlichen Spielplatze werden von der
Gemeinde angelegt und gewartet und ihr Bestand
als dffentlicher Spielplatz gesichert.

Fir die als Gemeinschaftsanlagen festgesetzten
Spielplatze sind erforderlichenfalls Dienstbarkeiten
anzuordnen

a) zu Gunsten der Grundstiicke, denen die
Spielplatze zu dienen bestimmt sind,

b) zu Gunsten der Gemeinde.

Die Spielplatze werden erforderlichenfalls von der
Gemeinde in deren Verfligungsgewalt ibernommen,
angelegt, gewartet und in ihrem Bestand gesichert.

Punkt 1.4
(Punkt 1.5 alt)
Text Uberschrift
gedndert

Verkehrsflachen, mit Geh- und Fahrrecht
belastete Flachen

Verkehrsflachen, mit Geh- und Fahrrecht zu
belastende Flachen

Punkt 1.4.1
(Punkt 1.5.1 alt)
Text gedndert

Die mit einem Gehrecht belasteten Wege sind in
der Breite der bestehenden Wege fir die
Benutzbarkeit durch die Allgemeinheit zu sichern,
durch Grunddienstbarkeit zu Gunsten der
Gemeinde. Die Unterhaltspilicht verbleibt beim
Grundeigentliimer.

Die mit einem Gehrecht zu belastenden Wege sind
durch beschrankt persdnliche Dienstbarkeit zu
Gunsten der Gemeinde (§§1090-1093 BGB) in der
angegebenen Breite fiir die Benutzbarkeit durch die
Allgemeinheit zu sichern. Die Unterhaltspflicht
verbleibt beim Grundeigentimer.

Punkt 1.4.2
(Punkt 1.5.2 alt)
Text gedndert

Die mit einem Fahrrecht belasteten Wege sind in
einer Breite von 3,5m fiir das Befahren mit
gemeindlichen Fahrzeugen zur Wartung der
offentlichen Kinderspielplatze zu sichern durch
Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde.
Die Unterhaltspflicht verbleibt beim
Grundeigentimer.

Die mit einem Fahrrecht zu belastenden Wege sind
durch beschrankt personliche Dienstbarkeit zu
Gunsten der Gemeinde (§§1090-1093 BGB) in einer
Breite von 3,5 m fir das Befahren mit gemeindlichen
Fahrzeugen zur Wartung der Kinderspielplatze I, Il
und 11l zu sichern. Die Unterhaltspflicht verbleibt
beim Grundeigentimer.

Punkt 1.7.3
(Punkt 1.8.3 alt)

Die im Plan festgesetzten "privaten Granflachen”
sind mit Rasenbewuchs zu bepflanzen, sofern
nicht ...

Die im Plan festgesetzten "privaten Grinflachen zur
gemeinschaftlichen Nutzung" werden Gberdeckt mit
dem Bepflanzungsgebot nach § 9 (1) Nr.25 BauGB.
Sie sind mit Rasenbewuchs zu bepflanzen, sofern
nicht Festsetzungen fur den Erhalt oder die Pilan-
zung von Baumen, Strauchern getroffen wurden.

Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Zum...

Ortliche

Bauvorschriften
Einfriedungen in den festgesetzien "privaten
Grinflachen zur gemeinschaftlichen Nutzung" sind
nicht zulassig. Einfriedungen zum Schutz von

i e o Wohnungsgérten und Bewohnergérten sind in
Punkt 2.1.2 E‘;‘J;'ﬁggg‘gﬁ{‘ S‘ggiﬂ:ﬁsz[ggsgf le&ﬂ%’gz{]‘;ﬂ = Verbindung mit den festgesetzten Hecken
Text gedndert 9 g zulassig. Geschlossene Einfriedungen (Mauern,

Bretterwande) und Sockel sind, mit Ausnahme
entlang der Garten zur Echinger StraBe (FlurNr.
752/5) nicht zulassig. Ansonsten gilt die
Einfriedungssatzung der Gemeinde Neufahrn.

Hinweise durch Text

Bei vaorhandenen und geplanten Kinderspielplatzen

Punkt 3.1.5 ist Anhang 2 der Bundesbodenschutzverordnung
eingeflgt (BBodSchV) zu beachten. Amilich ausgewiesene
Kinderspielpléize sind nach den MaBstdben des
offentlichen Gesundheitswesens zu bewerten.
de Es gilt die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde
Es gilt die Kinderspielplatzsatzung vom ? &
Funkie 2.2 11 .04'.2005 der Gemeinde Neufahrn soweit keine 2[59 Lé?%ngg‘ Sgy;;?ise?:g ;ﬁ,;ggﬁ%ﬁ% ¥
abweichenden Festsetzungen getroffen werden. Festsetzungen getroffen werden.
Punkt 3.4.1 [B)as Baugiblet Itc;gt Lr&nerEla\b'?efs p—_—
eingefigt auschutzbereiches des Flughafens Minchen.
Die zulassige Bauhdhe gemaB § 12 LuftVG betragt
544 m 0. NN.
Verfahrensvermerke

Punkt 7 eingefiigt

Die erneute Auslegung (§ 4a (3) Satz 1-4 BauGB)
des Entwurfs des Bebauungsplans mit Begrindung
in der Fassung vom ....hat in der Zeit vom....
bis....stattgefunden.

Die Anderungen bzw. Ergédnzungen machen eine erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 erfor-
derlich. Die Auslegungsfrist wird jedoch auf zwei Wochen verkirzt.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Die Bauleitplanung wird entsprechend geandert.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0
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TOP 4.1.8 Stellungnahme Neubo Hausverwaltung
Sachverhalt:

Stellungnahmen der Neubo Hausverwaltung vom 03.11.2015

i Mamen der Eigentlmer der im Machfalgenden aufgeflhrien
Weohnungseigentumergemeinschaften legen wir zur Fristwahrung gegen den bel der
Gemeinde Meufahrn aufliegenden Bebauungsplan MNr. 77 als verretungsherechtigt bestellte
Hausverwaltung Widerspruch ein:

1025 WEG Canl-Diem-5tr. 1 ¢, Neufahrn
1124 WEG Carl-Diem-5tr. 1 d, Neufahrn
1021 WEG Carl-Diem-Str. 3 ¢, Neufahm
1019 WEG Carl-Diem-5Str. § a, Meufahrn
1018 WEG Cari-Diem-5Str. 5 b, Neufahrn
1023 WEG Carl-Diem-5ir. 9 ¢, Neufahm
1002 WEG Sepp-Manger-5ir, 1 b, Neufahm
1054 WEG Sepp-Manger-5tr. 3 b, Neufahrn
1008 WEG Tiefgaragenanlage in Neufahm

Mit freundlichen Grilken

im Namen der EigentOmer der im Nachfolgenden aufgefibrien Mistwohnanlagen legen wir
zur Fristwahrung gegen den bei der Gemeinde Meufahm aufliegenden Bebauungsplan
Mr. 77 als vertretungsberechtigt bestellle Hausverwaltung Widerspruch ein:

Carl-Diem-5tr. 5 d, Neufahrn
Carl-Diem-Str. 9 b, Meufahrn
Sepp-Manger-Str. 1 ¢, Neufahrn

it freundlichen Grilken

Wirdigung:

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum von Freitag, den
02.10.2015 bis Mittwoch, den 04.11.2015. Dabei bestand fir Jedermann die Méglichkeit sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen, wesent-
lichen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich diesbezuglich zu du3ern.

Im Hinblick auf die Vorschrift des § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB ist festzuhalten, dass die Schreiben
vom 03.11.2015 keine inhaltlichen Stellungnahmen zu den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 77 enthalten.

Ein weiteres nicht fristgerecht am 03.03.2016 eingegangenes Schreiben mit Protokollen von
durchgeflihrten Eigentiimerversammlungen hat ebenfalls keine substanziellen Einwande
vorgebracht. Hierin wurden Beschllsse beigelegt, welche einstimmige Ablehnungen zur Er-
richtung eines Kinderspielplatzes aufweisen.
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Bis Ende Marz 2016 sind keine expliziten Beanstandungen bzgl. der Planungen zum Bebau-
ungsplan Nr. 77 von Seiten der von der Neubo Hausverwaltung verwalteten Wohnungsei-
gentumergemeinschaften dargelegt worden.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlieft die Wurdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 4.2 Erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
TOP 4.2.1 Auslegungsbeschluss
Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschliel3t fir den Bebauungsplan Nr. 77
,Christl-Cranz-Stral3e, Carl-Diem-Stralle, Sepp-Manger-Stralde” unter Berlicksichtigung der
Wirdigungsbeschllisse zum Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gemal § 4a
Abs. 3 BauGB die erneute, jedoch verkirzte 6ffentliche Auslegung (2 Wochen).

Stellungnahmen kénnen in diesem Fall nur zu den geanderten oder erganzten Teilen des
Bebauungsplanes abgegeben werden.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 5 Bauantrag fiir die Errichtung eines Zwischengeschosses - Sozialtrakt - in
der Kopfhalle, FI.-Nr. 912, Gmgk. Neufahrn, Ludwig-Erhard-StraBe 12 ;
Antragsteller: DPD Geo Post Deutschland, Wailandstrafe 1,

63741 Aschaffenburg

Sachverhalt:

Geplant ist der Neubau eines Zwischengeschosses, bestehend aus einem Sozialtrakt mit
Dusch-, Wasch- und Umkleideraumen, Teekliche und Aufenthaltsraumen auf dem Grund-
stick Ludwig-Erhard-Strale 12, 85375 Neufahrn, FI.-Nr. 912 - Gemarkung Neufahrn. Es
handelt sich bei dem Bestandsgebaude gemafl Baugenehmigung von 1964 um ein Buro-
und Sozialgebaude mit einer sich nordwestlich anschlieRenden Produktionshalle. Das Zwi-
schengeschoss soll im stiddstlichen Teil des Biro- und Sozialgebaudes eingebaut werden.

Die bisherigen Sozialrdume befinden sich in einem weiteren, kleineren Gebaude, das sich
sudlich der Produktionshalle im Bereich des Parkplatzes direkt an der Ludwig-Erhard-Stralle
befindet. Dieses Gebaude soll gemal schriftlicher Bestatigung durch Herrn Lodde, Vertreter
des Bauherrn, in zwei bis drei Jahren abgerissen werden. Ein Ersatzbau ist nicht geplant,
sondern auf der entstehenden Freiflache soll dann eine zusatzliche Parkflache entstehen.
Aus diesem Grund sollen die Sozialrdume in das Zwischengeschoss des Buro- und Sozial-
gebaudes verlagert werden.

Der Grund fur den Bauantrag ist ausschlieBlich die Verlagerung der Personalrdume aufgrund
des geplanten Abrisses der bisherigen Personalraume.
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Im Zwischengeschoss, das zwischen Erdgeschoss und erstem Obergeschoss errichtet wer-
den soll, sind Dusch-, Wasch-, Umkleide- und Aufenthaltsraume flr die gewerblichen Mitar-

beiter geplant. Weiter sollen zwei Teekichen sowie Abstell- und Putztraume entstehen. Dar-
uber hinaus sollen an der Ostfassade drei zusatzliche Fenster eingebaut werden.

Das Zwischengeschoss soll mit einer Breite von 12 m und einer Tiefe von 34 m, errichtet
werden. Jedoch erstreckt sich die Breite von 12 m nicht auf die gesamte Tiefe, sondern
gliedert sich in drei unterschiedliche breite Flachen (siehe Lageplan mit Kennzeichnung des
geplanten Bauvorhabens), so dass eine Flache von 254 m? entsteht.

Der Einbau der Raume soll auf einem Stahlgerist erfolgen. Die Flache des geplanten Zwi-
schengeschosses ist kleiner als 50 % der Hallengrundflache. Die Bestandshalle bleibt damit
als erdgeschossige Halle erhalten.

Rechtliche Beurteilung

Das Baugrundstuck befindet sich im Innenbereich innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils in einem Gebiet ohne Bebauungsplan gemag § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Das Bauvorhaben ist zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die nahere Umgebung entspricht nach der baulichen Nutzung einem Gewerbegebiet gemaf
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Nach § 8 Abs. 2 BauNVO sind in einem Gewerbe-
gebiet Gewerbebetriebe aller Art zulassig.

Es sind bis auf den Einbau von drei zusatzlichen Fenstern an der Ostfassade keine die au-
Rerliche Gestalt und Form des vorhandenen Baukorpers betreffende Baumalnahmen vor-
gesehen, so dass die Kubatur des Gebaudes nicht verandert wird.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung fligen sich in die Eigenart der naheren Umgebung ein.
Stellplatzrelevante Flachen entstehen nicht.

Brandschutz

Der Brandschutznachweis, der durch einen Prifsachverstandigen bescheinigt wird und als
Anlage zum Bauantrag beigefugt ist, wird im Rahmen der Baugenehmigung durch das Land-
ratsamt Freising gepruft.

Statik

Der Standsicherheitsnachweis wird derzeit erstellt und dem Landratsamt vorgelegt.
Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss erteilt das Einvernehmen fur den Neubau ei-
nes Zwischengeschosses, bestehend aus einem Sozialtrakt mit Dusch-, Wasch- und Um-
kleideraumen, Teekliche, Aufenthaltsraumen sowie Putz- und Abstellraum auf dem Grund-

stick Ludwig-Erhard-Straflie 12, 85375 Neufahrn, Fl.-Nr. 912 - Gemarkung Neufahrn.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0
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TOP 6 Bauantrag fiir die Errichtung eines Wohnheims mit Nebengebauden und
Kfz-Stellplatzen, Fl.-Nr. 578, Gmgk. Giggenhausen, Ndhe Schaidenhauser
Strafe;
Antragsteller: Bau- und Planungsbiiro Kapfer GmbH, Unterbachham 3,
84140 Gangkofen;

Sachverhalt:
Geplant ist der Neubau eines Wohnheimes mit Nebengebauden und Kfz-Stellplatzen auf
dem Grundstiick FI.-Nr. 578, Gemarkung Giggenhausen, Nahe Schaidenhauser Stralle. Es

sollen hierbei 16 Wohneinheiten entstehen.

Rechtliche Beurteilung

Das Grundsttick befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im AufRenbereich richtet sich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 35
Abs. 1 BauGB ist das geplante Bauvorhaben nicht zuldssig. Weiter kdnnte das Bauvorhaben
als ,Sonstiges Vorhaben® gemafR § 35 Abs. 2 BauGB zulassig sein. Gemal § 35 Abs. 2
BauGB konnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfuhrung
oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlieung gesichert ist.
Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben der
Darstellung des Flachennutzungsplans widerspricht. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben,
da der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn an dieser Stelle eine Flache fur die
Landwirtschaft darstellt.

Das Grundstlck FI.-Nr. 578 liegt nicht direkt an einer 6ffentlichen Stralenflache an. Zwi-
schen dem Grundsttick FI.-Nr. 578 und der o6ffentlichen Strafenflache befindet sich das
Grundsttick FI.-Nr. 577. Eigentimer dieses Grundstuickes ist die Gemeinde Neufahrn. Bei
dem Grundstiick Fl.-Nr. 577 handelt es sich um eine Griinflache, die nicht Bestandteil der
offentlichen StraRenflache ist. Zur Erschlieung i. S. des 3 35 Abs. 2 BauGB bedarf es des-
halb einer Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) durch die Gemeinde Neufahrn zu Las-
ten des Nachbargrundstticks FI.-Nr. 577, die nicht erteilt werden kann.

Daruber hinaus handelt es sich bei dem Grundsttick FI.-Nr. 577 um einen Ranken (bestock-
ter Steilhang), so dass eine wegemalRige und fuRlaufige ErschlieBung allein schon aus die-
sem Grund nicht moglich ist. Aus den oben genannten Grinden ist die ErschlieBung nicht
gesichert.

Das Einvernehmen zum vorgenannten Bauantrag kann nicht erteilt werden.

Diskussionsverlauf:

Das betreffende Grundstuick sei bisher baulich nicht genutzt worden. Auf dem angrenzenden
gemeindlichen Hanggrundstick, das nicht der Stral3e zuzurechnen sei, befinde sich eine
Randbepflanzung. Da das Grundstuick im Ausbereich liege und nicht erschlossen sei, misse
ein Baurecht verneint werden.

Ohne explizit besagtes Grundstick anzusprechen, regte GR Ribenthal eine Weiterentwick-
lung in den Ortsteilen an.

GR Pflugler wies auf die vorhandenen Hochspannungsleitungen hin und bat darum, auch die
Larmimmission zu berucksichtigen.
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Auf Anfrage von GRin Schablitzki teilte BAL Schoéfer mit, dass 16 Container analog unserer
Obdachlosenunterbringung geplant seien.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss erteilt das Einvernehmen fir die Errichtung
eines Wohnheims mit Nebengebduden und Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstlick FI.-Nr. 578,
Gemarkung Giggenhausen, Nahe Schaidenhauser Stral3e.

Abstimmung: Ja 0 Nein 10 (Antrag abgelehnt)

TOP 7 Bauantrag fiir die Errichtung einer Schallschutz- und Sichtschutzwand,
FI.-Nr. 397, Gmgk. Neufahrn, MozartstraBe 10, 85375 Neufahrn;
Antragstellerin: Frau Sabine Trost, KulischstraBe 7, 85354 Freising;

Sachverhalt:

Geplant ist die Errichtung einer Schallschutz- und Sichtschutzwand auf dem Grundstlick
Mozartstralde 10, 85375 Neufahrn, Fl.-Nr. 397 - Gemarkung Neufahrn. Es handelt sich um
ein genehmigungspflichtiges Bauvorhaben, da die Schallschutzwand mit einer Hohe von
mehr als 2 m geplant ist.

Die Schallschutz- und Sichtschutzwand soll zwischen den Grundstiicken FI.-Nr. 397 und
FI1.-Nr. 704/24 als Larm- und Sichtschutz vor den vorbeifahrenden Zigen errichtet werden.

Die Hohe der Schallschutz- und Sichtschutzwand ist entsprechend des Gelandeniveaus mit
2,60 m bis 2,78 m vorgesehen. Die Schallschutz- und Sichtschutzwand wird profilgleich an
die bereits bestehende Schallschutzwand entlang der Schubertstrale angebaut. Es ist eine
Abweichung von § 3 Abs. 1 der gemeindlichen Einfriedungssatzung hinsichtlich der Uber-
schreitung der maximal zuldssigen Gesamthéhe von Einfriedungen erforderlich.

Die Tiefe der bestehenden Schallschutzwand entlang der Schubertstralle soll ebenfalls
Ubernommen werden.

Rechtliche Beurteilung

Das Baugrundstuck befindet sich im Innenbereich innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils in einem Gebiet ohne Bebauungsplan gemaR § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Das Bauvorhaben ist zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Der Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohngebiet an der Beethovenstralie” sieht entlang der
Schubertstralle auf dem Grundstlck FI.-Nr. 401/10, beginnend auf Hohe des Grundstiick
FI.-Nr. 401/3, - Schubertstralle 45 - und endend auf Hohe des Grundstlicks FI.-Nr. 401/22, -
Schubertstral3e 9 - eine bis zu 3 m hohe, begriinte Schallschutzwand vor. Diese Schall-
schutzwand ist entsprechend der Festsetzung des oben genannten Bebauungsplans er-
richtet worden.

Art und Mald des Bauvorhabens fiigen sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Aus diesem Grund kénnte das Einvernehmen unter der Voraussetzung erteilt werden, dass
die Schallschutz- und Sichtschutzwand zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin vollstandig be-
grunt wird. Die Begrunung ist auf dem Grundstuck FI.-Nr. 704/24 vorzunehmen. Eigentimer
dieses Grundstlicks ist die Gemeinde Neufahrn. Die Gemeinde Neufahrn erteilt die Erlaub-
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nis, die Bepflanzung der Schallschutz- und Sichtschutzwand auf dem Grundstlck FI.-Nr.
704/24 vorzunehmen. Die Kosten fir die Anpflanzung und Unterhaltung der Bepflanzung hat
die Antragstellerin zu tragen.

Die Abweichung von § 3 Abs. 1 der gemeindlichen Einfriedungssatzung hinsichtlich der
Uberschreitung der maximal zulassigen Gesamthohe von Einfriedungen kdnnte erteilt wer-
den.

Beschluss:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss erteilt das Einvernehmen zum Bauantrag fur
die Errichtung einer Schallschutz- und Sichtschutzwand auf dem Grundstlick Mozartstralte
10, 85375 Neufahrn, FI.-Nr. 397, Gemarkung Neufahrn.

Die Abweichung von § 3 Abs. 1 der gemeindlichen Einfriedungssatzung hinsichtlich der
Uberschreitung der maximal zulassigen Gesamthéhe von Einfriedungen wird erteilt.

Die Schall- und Sichtschutzwand ist auf der Auf3enseite zu begriinen. Die Gemeinde
Neufahrn gestattet stets widerruflich die Nutzung des Grundstlicks Fl. Nr. 704/24 der Ge-
markung Neufahrn fir die Anpflanzung der hierfur erforderlichen Rank- bzw. Kletterpflanzen.

Die Kosten fir die Anpflanzung und Unterhaltung der Bepflanzung hat die Antragstellerin zu
tragen.

Die Anpflanzung ist mit dem Bauamt der Gemeinde Neufahrn abzustimmen.

Abstimmung: Ja 10 Nein 0

TOP 8 Bekanntgaben

TOP 8.1 Bauantrag fur die Errichtung eines Tierheims, Fl.-Nr. 1354/11, Gmkg.
Neufahrn;
Antragsteller: Tierschutzverein Freising e. V., Wollersdorf 13 a,
85419 Mauern;

Sachverhalt:

Mit Bauantrag vom 20.11.2015, vollstandig eingegangen am 04.04.2016, wird die bauauf-
sichtliche Genehmigung flr den Neubau eines Tierheims auf dem Grundstlck FI.-Nr.
1354/11, Gemarkung Neufahrn beantragt. Das Grundstlck wird erschlossen von der Minch-
ner StralRe - Staatsstralle 2350 - und befindet sich gegentber dem Klarwerk Gut Marienhof,
unmittelbar an der Gemeindegrenze von Eching.

Das Grundstuck liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich. Das Bauvorhaben ist gemaf
§ 35 Abs. 1 Nr. 4 Baugesetzbuch (BauGB) als Vorhaben zuldssig das wegen seiner nach-
teiligen Wirkung auf die Umgebung nur im AufRenbereich ausgefihrt werden soll. Die Er-
schlielung erfolgt von der Munchner Stral3e - StaatsstralRe 2350 -.

Die Grundstlcksflache betragt 20.000 m2. Die versiegelte Grundflache gemaR § 19 Abs. 2
und Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt 892 m?, das entspricht einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,04.
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Vorgesehen sind eine Gebaudelange (Ost-West) von 58,54 m und eine Gebaudebreite
(Nord-Sud) von 42,20 m sowie eine maximale Firsthéhe von 3,54 m beim Flachdach und
3,59 m bei den Pultdachern.

Bis auf den zentralen Gebaudeteil, bestehend aus Eingangsbereich, Empfangsbiro und
Mehrzweckraum, der mit einem Flachdach vorgesehen ist, sind alle weiteren Gebaudeteile
mit einem Pultdach geplant.

Geplant sind ein Hundetrakt im nordwestlichen Gebaudeteil mit zehn Zwingern sowie ein
Katzentrakt flr Katzen und Kleintiere mit ebenfalls zehn Zwingern im stdwestlichen Ge-
baudeteil.

Nordlich des Hundetrakts sind zwei insgesamt 400 m? groRe Hundeauslaufflachen geplant.
Weitere Hundeauslaufflachen sind stdlich des Katzentrakts mit einer Flache von ca. 2.860
m? vorgesehen.

Ostlich des Hundetrakts sind Personal- und Technikrdume sowie Futterlager, Futterkiche,
Wascherei und die WC-Anlagen vorgesehen.

Weiter ist ein Mehrzweckraum im Zentrum des Gebaudes als Veranstaltungsraum geplant.
Ostlich des Mehrzweckraums sind die Verwaltungsburos mit Empfangsbereich vorgesehen.

Im stddstlichen Gebaudeteil sind die Radume fir die tierarztliche Versorgung vorgesehen,
bestehend aus dem Tierarztzimmer, Isolierzimmer, sowie Krankenzimmer und Raume flr die
Notaufnahme der Hunde, Katzen und Kleintiere.

Es sind 20 Stellplatze vorgesehen. Tierheime sind in der gemeindlichen Stellplatz- und
Garagensatzung nicht explizit aufgeflihrt, so dass die erforderlichen Stellplatze nach den
Richtzahlen fir Verkehrsquellen gemaf der Bekanntmachung des Bayerischen Staats-
innenministeriums vom 12.02.1978, veroffentlicht im Ministerialblatt Nr. || B 4 - 9134 - 79,
Seiten 181/189, ermittelt wurden. Der rechnerische und zeichnerische Stellplatznachweis ist
danach erfullt.

Es handelt sich um ein Gebaude der Gebaudeklasse 3 gemal Art. 2 Abs. 3 Nr. 3 Bayerische
Bauordnung (BayBO), so dass das Einvernehmen zum vorliegenden Bauantrag als einfa-
ches Geschaft der laufenden Verwaltung erteilt werden konnte.

Es wurde das Einvernehmen erteilt:

- Abweichung von § 4 Abs. 3 der Stellplatz- und Garagensatzung hinsichtlich der feh-
lenden Bepflanzung durch standortgerechte Baume und Straucher bei Stellplatzanla-
gen fur sechs oder mehr Fahrzeuge und hinsichtlich des fehlenden mindestens zwei
Meter breiten Bepflanzungsstreifens nach jeweils drei Stellplatzen.

Das Einvernehmen zu den genannten Befreiungen konnte nach pflichtgemaler Ermessens-
ausubung erteilt werden, da gemaf Freiflachengestaltungsplan eine ausreichende Ersatz-
pflanzung erfolgt.

Diskussionsverlauf:

Im Hinblick auf die geplante Reptilienauffangstation duf3erte sich Bgm. Heilmeier zuversicht-
lich. Er rechne mit dem Gesamtpaket, eventuell in etwas ,abgespeckter Form®.
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TOP 8.2 Trinkbrunnen

GR Pflugler berichtete, dass der bei der Aktion Stadtradeln 2015 gewonnene Trinkwasser-
brunnen (Preis fiir > 10.000 km) nach Abstimmung mit BAL Schofer im Ostende des Markt-
platzes errichtet werde.

TOP 9 Anfragen

- keine —

Neufahrn, 22.09.2016

Vorsitzender

Franz Heilmeier Michael Schofer Ursula Gailus

1. Burgermeister Bauamtsleiter Protokollfiihrung
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