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Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 12.10.2016
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Flughafen-, Planungs- und |30.01.2017 offentlich
Bauausschuss

Bebauungsplan Nr. 123

"Wohngebéude und ErschlieBungsstraBe am Bahndamm”,

Wiirdigung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Biirger 1

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 1 vom 19.09.2016



als Angrenzer an den geplanten Bebauungsplan 123 mochte ich mich dazu wiederholt wie
folgt 4uRern, da meine Stellungnahme vom 11.04.2016 leider vollig unbearbeitet gelassen
wurde und ich auch keinerlei Informationen zu dem Vorgang erhalten habe, obwohi mir das
bei der persénlichen Abgabe von Ihrem Mitarbeiter im Bauamt zugesichert wurde.

In Punkt 2.1 der Begriindung wird erklart, dass auf einen Umweltbericht verzichtet wird.

Da ich im Ligusterweg 9 schon meine gesamte Kindheit verbrachte, ist mir bekannt, dass
diese Flache jahrelang als Containerlagerplatz der Bahn genutzt wurde und deshalb eine
Bodenkontamination mit groftter Wahrscheinlichkeit angenommen werden kann. Genau
deshalb wire ein Umweltbericht sinnvoll und erforderlich und ein Verzicht darauf nicht
nachvollziehbar, nur um augenscheinlich ein beschleunigtes Verfahren durchzufihren.

Bei den inzwischen von Ihrer Seite beauftragten Erdarbeiten befindet sich im Aushub
erhebliches Schrottmaterial, u.a. Lkw/ Lader- Reifen bis hin zu Eternitplattenmaterial. Selbst
in einer Tiefe von ca. 2 m wurde dieses Schrottgut in erheblichen Mengen ausgebaggert.
(siehe Fotos anbei)

Ich erhebe hiermit meine gréften Bedenken bzgl. der freigesetzten Schadstoffe durch die
bereits begonnenen Bauarbeiten. Mit Inrem Schreiben vom 08.08.2016 kiindigen Sie zwar
die anstehende Altlastenentsorgung an und die damit verbundene Larmbeléstigung, jedoch
wurden wir auf evtl. bestehende Gesundheitsrisiken bzw. den zweifelsfreien Ausschluss
dieser in keinster Weise ordnungsgemal informiert.

In Punkt 3.1 der Begriindung wird festgestellt, dass die Einfamilienhauser mit wenigen
Ausnahmen ca. 25m von der Nordgrenze des Bebauungsplan entfernt sind. Mein
Grundstiick ist zwar derzeit nur mit einem Wohnhaus bebaut, aber auch ich beabsichtige,
das Grundstiick teilen zu lassen und zu bebauen. Ich sehe in dem Bebauungsplan aber eine
Benachteiligung gegentiber der Nachbaranwesen 5a und 7a, bei denen ein Abstand von ca.



10m eingehalten wird, bei mir sind dies nur ca. 4,5m und ich sehe mich daher viel schlechter
gestellt als die Nachbarn.

Ich méchte sicherstellen, dass mir eine Bebauung im hinteren Grundsticksbereich ebenso
zugebilligt wird wie den Grundsticken 5a und 7a und fordere Sie hiermit auf, dass dieses
Recht im Bebauungsplan dokumentiert wird.

Die Anderung des Bebauungsplans vom Vorentwurf zum Entwurf hat jetzt lediglich dazu
gefithrt, dass der Abstand bei Hs.Nr. 5a und 7a auch bei 4,5m liegt.

Mit etwas gutem Willen kénnte man auch beide Baukérper des WA 1 drehen und 10m
Abstand zu der Nordgrenze erreichen, was fir die Angrenzer wegen der Bauhthe von 9m
und 2,5m Aufbau ertraglicher ware.

In Punkt 4.2 wird bei der Hohenentwicklung der beiden westlichen Geb&ude darauf Bezug
genommen, dass sich diese ,in der Nachbarschaft zum groRflachigen Gewerbebau"
befinden, aber viel wesentlicher ist, dass diese 3-stéckige Bebauung mit einer Héhe von
9,0m und zusétzlichen Dachaufbauten mit weiterer Hohe von 2,5m genau im Stden der
Einfamilienhauser liegt. Hieriiber wird aber in der Begriindung nichts erwahnt.

Diese (iberm4Rige Bebauung des WA 1 stort das Ortsbild der Siedlung erheblich und ist hier
auch absolut nicht tiblich, angemessen ware analog der bestehenden Bebauungen eine
Bebauung mit Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss, genau wie die Begrindung
dies fur die restlichen Gebiude beschreibt, ,wie die Nachbarschaft®.

Eine Flachdachbebauung gibt es in der gesamten Siedlung nicht.

In Punkt 4.3 wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt, in der Satzung des Vorentwurfs ist von
einer zulassigen GRZ von 0,4 die Rede, d.h. die Bebauung kénnte schiieBlich doch ganz
anders aussehen als im Lageplan eingezeichnet?

Bitte erlautern Sie mir diese Differenz.

ich bitte Sie jetzt nochmals, die angesprochenen Punkte zu beriicksichtigen bzw. zu erkldren
und erwarte lhre baldige Antwort.

Uber die bisherige Art und Weise der Kommunikation fiihle ich mich als geburtiger
Neufahrner und angrenzender Grundstiickseigentimer in groem Malte enttauscht und
Uibergangen.

Wirdigung:

Der Bebauungsplan 123 ,Wohngebaude und ErschlieBungsstralle Am Bahndamm® ist nach
§ 13 a Baugesetzbuch ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ und ist im ,Vereinfachten
Verfahren“ nach § 13 Baugesetzbuch durchzufiihren, in dem ein Umweltbericht entfallt. Eine
artenschutzrechtliche Wirdigung durch ein saP-Gutachten (spezielle artenschutzrechtliche
Prifung) wurde allerdings vorgenommen. Die Altlastenproblematik wurde durch ein Gut-
achten des IB BGU untersucht und die notwendigen Ma3nahmen im Benehmen mit dem
LRA Freising aufgezeigt. Bodenaustausch und Entsorgung von kontaminiertem Boden-
material wird von qualifizierten Firmen fachgerecht vorgenommen. Asbesthaltiges Material
wird gemal den einschlagigen Schutzbestimmungen entsorgt.

Samtliche geplante Gebaude in WA 1, WA 2 und WA 3 des Bebauungsplans halten die in
der Bayerischen Bauordnung festgesetzten Abstandsregelungen ein. Fir Gebaude bis 16 m
Lange gilt die halbe Wandhohe als Abstand. Das Baurecht auf dem Grundstuck FI. Nr. 446/6
ist durch den Bebauungsplan 123 nicht beeintrachtigt. Da das Grundstiick des Einwendungs-



fuhrers aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt, kdnnen hierfir keine
Aussagen uber eine Bebaubarkeit getroffen werden. Es steht dem Einwendungsfiuhrer
allerdings frei, tUber einen Vorbescheid eine Bebauungsmadglichkeit seines Grundstiicks
rechtlich zu sichern.

Eine Drehung der Baukorper wirde dazu fuhren, dass die Halfte der Unterklinfte nach
Norden orientiert und die sudorientierten Unterkinfte starker dem Larm ausgesetzt waren.
Die Regierung von Oberbayern hat die Langsausrichtung der Gebaude in Nordsudrichtung
veranlasst, sodass eine Ausrichtung der Unterkiinfte nach Ost + West ermdglicht wird.

Die 3-gescholdige Bebauung in der Westhalfte des Grundstucks ist in Mall und Hohe ange-
messen und aufgrund der Vorgaben beziiglich Bezuschussung und Kosten nur so wirtschaft-
lich darzustellen. Die zugelassenen Dachaufbauten in der Gebaudemitte mit max. 6.0 m
Lange, 4.0 m Breite und 2.5 m Héhe fur Technik-Einrichtungen sind von den Dachrandern so
weit entfernt, dass keine zusatzlichen Abschattungen entstehen.

Der Gemeinderat hat sich bewusst entschieden hier keine Einfamilienhaus-Struktur fortzu-
fuhren sondern Geschofdwohnungsbau mit bezahlbarem Wohnraum u. a. fur Obdachlose zu
schaffen. Aufgrund dieser Vorgaben war eine entsprechende Baustruktur zu planen. Be-
grunte Flachdacher sind positiv fur die 6kologische Bilanz, da der Entzug von Grinflachen
durch begriinte Dachern wieder kompensiert wird. Satteldacher tUber eine Gebaudebreite
von 16 m mit ca. 35 ° Dachneigung erreichen eine Hohe von lber 12 m. Ausgebaute Dach-
geschosse sind in der gesamten Gebaudebreite (Kniestock) nur eingeschrankt nutzbar. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind bindend und missen eingehalten werden.
Die in der Begrindung angegebene Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich nur auf die Grund-
flachen der Wohngebaude ohne Nebenanlagen. Nach § 17 Baunutzungsverordnung ist fur
ein WA Gebiet eine Obergrenze von GRZ 0,4 festgesetzt, die jedoch unter Anrechnung von
versiegelten Flachen und Nebenanlagen noch um 50 % Uberschritten werden kann. Es
handelt sich hierbei um die voraussichtlich zu erwartenden Grundflachen bzw. Grundflachen-
zahlen. Da es in der praktischen Umsetzung sowie durch geanderte Nutzungswunsche der
Bewohner zu einer Erhéhung der Grundflachen kommen kann (z. B. durch Wintergarten,
Terrassen und deren Uberdachungen, durch Gartenh&uschen etc.) wird im Bebauungsplan
eine GRZ von 0,4 mit 50% Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir
Nebenanlagen zugelassen. Die zuldassigen Héchstgrenzen der Baunutzungsverordnung
werden eingehalten.

Durch die Baumalinahme und den dafir erforderlichen aktiven La&rmschutzmaflRnahmen uber
die gesamte Grundstuckslange wird sich eine deutliche Verringerung der Larmbelastung fur
die dahinter liegende Einfamilienhaus-Bebauung am Ligusterweg einstellen.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

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

Beratungsergebnis:

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