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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/177/2017

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Diedicke, Martin 27.07.2017
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Gemeinderat 26.09.2017 offentlich

Bebauungsplan Nr. 77

"Christl-Cranz-Stral3e, Carl-Diem-Strale, Sepp-Manger-Stralle";
Wiirdigung Stellungnahme aus der erneuten Auslegung gem. § 4a Abs. 3;
Biirger 1 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)

Sachverhalt:

Stellungnahme von Blrger 1 (vertreten durch Anwaltskanzlei Prof. Hauth & Partner) vom
19.05.2016

Die Anlagen, auf die in der Stellungnahme verwiesenen wird, werden aus

Datenschutzgrinden nicht vollumfanglich vorgelegt, sind der Bauverwaltung jedoch bekannt
und kdnnen von den Gremiumsmitgliedern eingesehen werden.

unter Bezugnahme auf unser bisheriges Einwendungsschreiben

zeigen wir vorsorglich nochmals an, dass wir _
I,

wie vor anwaltlich vertreten.

MNachdem ausweislich der Bekanntmachung Stellungnahmen nur
zu den gednderten oder ergdnzten Teilen der Planung abgegeben
werden dirfen, halten wir vorab vorsorglich fest, dass alle bisher
erhobenen Einwendungen vollumfanglich aufrecht erhalten blei-
ben, nachdem diesen nicht stattgegeben wurde. Auf die Einwen-
dungsschreiben vom 03, und 04.11.2015 wird verwiesen.



Darliber hinaus wird zur Klarstellung festgehalten, dass unser Mandant sich nicht
gegen die Wahl der Verfahrensart (Verzicht auf vereinfachtes oder beschleunigtes
Werfahren) gerichtet hat, sondern dagegen, dass die Kommune davon ausgeht, dass
vorliegend auf die Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet wurde, obwahl

die Voraussetzungen fir einen Verzicht nicht vorliegen.

Unser Mandant ist MiteigentOmer der Grundstiicke FLNr. 748/65 und 748/76, wes-
halb im Hinblick auf die erfolgten Anderungen betreffend die Festsetzungen zu den
Spielplatzflachen, den Tiefgaragen sowie den Wegefldchen die nachfolgenden

Einwendungen

erhoben werden:

1. Spielplatzflache

a)

Der bisherige Planentwurf sah vor, dass die Kinderspielplétze als 6ffentliche Spiel-
platze festgesetzt werden. Munmehr wurde die Festsetzung und das dazugehérige
Planzeichen dahingehend gedndert, dass die Festsetzung ,6ffentlich” entfallt und die
Spielplatze statt dessen mit den Mummern | bis |l bezeichnet werden, fiilr den Be-
reich des Miteigentums unseres Mandanten am Grundstlick FI.Nr. 748/65 mit der
Spielplatzflache Nummer 1.

Darlber hinaus wurde in die textlichen Festsetzungen unter Ziff. 1.3.4 aufgenommen,
dass ,der Spielplatz | auf dem Grundsttck FI.Nr. 748/85 der Erflllung der Spielplatz-
herstellungs- und Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 BayBO 2008 zu dienen (bestimmt
ist): 748/70 ...."

Wie bereits in den vorangegangenen Einwendungsschreiben vorgetragen, ist unser
Mandant als Miteigentlimer des Spielplatz-Grundstiickes 748/65 mit der Ausweisung
eines dffentlichen Spielplatzes nicht einverstanden. Dies gilt in gleicher Weise hin-
sichtlich der jetzt erfolgten Festsetzung, dass der Spielplatz der Erflllung der Herstel-
lungs- und Unterhaltungspflicht einer Mehrzahl von fremden Grundstiicken in der
MNachbarschaft dient, und es sich daher im Ergebnis nach wie vor um einen dffentli-
chen Spielplatz handelt. Insoweit besteht keine Méglichkeit und Handhabe sicherzu-
stellen, dass nur dieser eingeschrénkte Personenkreis diesen nutzen,



Es ist zudem schlichtweg nicht nachvollziehbar, aus welchen stadtebaulichen und
auch rechtlich zuldssigen Grinden unser Mandant auf seinem eigenen Grundstiick
und zudem auf eigene Kosten die den Nachbargrundsticken in eigener Regie oblie-
gende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fur Spielpldtze zu dbernehmen hat,
obwohl zumindest § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB eine Verpflichtung zur Herstellung von
festgesetzten Gemeinschaftsflachen gerade nicht kennt.

Dieser einseitige Eingriff in Eigentumsrechte und die Auflegung von Herstellungs-
pflichten zugunsten privater Dritter ist vorliegend nicht zuléssig, diese Festsetzung
wird abgelehnt,

Hinzu kommt, dass mit Baugenehmigungsbescheid Nr. 836/05 vom 28.09.2005 far
das Grundstiick unseres Mandanten ein eigener Spielplatz mit ca. 80 m?® Flache ge-
nehmigt wurde. Dieser Spielplatz deckt den Flachenbedarf der Wohnanlage ab, der
Nachweis weiterer Spielflichen ist nicht erforderlich.

Im Hinblick hierauf werden zudem alle bisher erhobenen Einwendungen gegen die
Ausweisung der Spielfldche vollumfanglich aufrecht erhalten, da sich durch die Auf-
hebung der Festsetzung .&ffentliche Spielfliche" zugunsten der vorstehend genann-
ten Festsetzung Nr. 1.3.4 keine Verbesserung der Rechtsstellung unseres Mandan-
ten eingetreten ist.

k)

Kein Einverstédndnis besteht weiter mit der geénderten Festsetzung in Ziff. 1.2.4, wo-
nach die festsetzten Flachen flr Spielplatze dauerhaft sicherzustellen sind und mit
Spiel- und Sitzangeboten zu begriinen sind.

c)

In der neuen Ziff. 1.3.7 wird festgesetzt, dass fir die als Gemeinschaftsanlagen fest-
gesetzten Spielflichen ,erforderlichenfalls” Dienstbarkeiten anzuordnen sind zuguns-
ten derjenigen Grundstlicke, denen sie zu dienen bestimmt sind sowie zu Gunsten
der Gemeinde. Darliber hinaus werden die Spielplitze .erforderlichenfalls’ in die Ver-
fligungsgewalt der Gemeinde libernommen.

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen zuléssig,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet wer-
den sollen. Vollumfangliche anderweitige Nutzungsrechte — hier zugunsten der
Grundstiicke, denen sie zu dienen bestimmt sind - sind hiervon nicht umfasst, § 9



Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist daher nicht anwendbar mit der Folge, dass die Festsetzung
unwirksam ist.

Hinzu kommt, dass vorliegend eine Belastung von Privatflichen und damit ein Ent-
zug von Eigentumsrechten zugunsten privater Dritter erfolgt, wofiir keine Rechts-

grundlage existiert mit der Folge der Unwirksamkeit der Planung.

Im {ibrigen ist die Festsetzung unbestimmt, wenn sie davon spricht, dass ,erforderli-
chenfalls" Dienstbarkeiten eingerdumt werden und die Verfligungsbefugnis entzogen

wird.

Mit den Festsetzungen besteht daher kein Einversténdnis, sie sind zudem unwirk-

sam.

2. Stellplatzflichen

a)
In Punkt 3 wurde die Uberschrift dahingehend geédndert, dass ,Flachen fir Gemein-
schaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB" festgesetzt werden.

In der gemeindlichen Wirdigung der erhobenen Einwande heiltt es zur Thematik der

Tiefgarage/Stellplatze jedoch wie folgt:

N dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen fir das Grundstiick FIL.Nr. 748/65 die Tiefgara-
ge und die vorhandenen Stellplitze als Nutzung festgesetzt werden, und zwar nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB".

Aus der Zusammenschau der Festsetzungen im Bebauungsplan und der gemeindli-
chen Wiirdigung der erhobenen Einwdnde wird somit deutlich, dass sich die Ge-
meinde bisher nicht im Klaren ist, auf welcher Rechtsgrundlage und damit mit wel-

cher stédtebaulichen Zielsetzung die Stellplatzanlage festgesetzt wird.

Die Planung ist bereits aus diesem Grunde unwirksam,



b)

GemélR den Festsetzungen in Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 werden die jeweiligen oberirdi-
schen Stellplatze auf den Flurnummern 748/76 und 748/65 bestimmten Wohnbau-
grundstiicken zugewiesen, (wohl) um die auf diesen Grundstiicken bestehende
Stellplatzverpflichtung teilweise zu erflllen. Die Planung Ubersieht jedoch bereits —
sollte die Festsetzung auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB erfolgen - ,
dass in den Fallen, in denen die Festsetzung von Gemeinschafisflachen malgeblich
auf die bauordnungsrechtliche Stellplatzpilicht gestltzt wird, auch begleitende bau-
ordnungsrechtliche Mallnahmen zu erlassen sind. Diese sind nicht ersichtlich.

Der Plangeber begrindet die Festsetzung in der Planbegrindung weiterhin damit,
dass mit der Festsetzung 1.3.2 auch verhindert werden soll, ,dass mit diesen Stell-
platzen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvorhaben auferhalb der \Wohngrundstlicke,
denen sie zugewiesen sind, erfillt wird". Auch hierbei handelt es sich ausschliefilich
um eine bauordnungsrechtliche Erwdgung, auf welche eine stadiebauliche Festset-
zung nicht gestitzt werden kann, und wofir im Obrigen keine anderweitige Rechts-

grundlage ersichtlich ist.

Hinzu kommt, dass allein mit Mitteln der Bauleitplanung keine Umsetzung der Ver-
pflichtungen aus Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 erfolgen kann. Machdem die Eigentiimer, u. a.
unser Mandant, bereits in den bisher erhobenen Einwendungen deutlich gemacht
haben, dass mit den getroffenen Festsetzungen kein Einversténdnis besteht, ist die-
se Festsetzung damit auf Dauer nicht umsetzbar. Sie geht ins Leere mit der Folge,
dass die Planung dauerhaft nicht verwirklicht werden kann und damit nicht erforder-

lich ist im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGE.

Ergé&nzend werden anliegend die Adresslisten der vermieteten Stellpldtze auf FI.Nr.
748/76 und 748/65 Ubergeben, welche belegen, dass alle Mieter der Stellplatze in

der unmittelbaren Umaebung wohnen.

Auch aus diesem Grund ist die Eintragung von Dienstbarkeiten vorliegend nicht er-

forderlich.



c)

Darliber hinaus verstdfit es gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz und ist abwa-
gungsfehlerhaft, dass die Bindung der Stellplatze in Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 ausschlielt-
lich fiir die Stellplatzaniagen auf den Flur-Nummern 748/65 und 748/76 erfolgt, nicht
jedoch auf allen Obrigen Stellplatzaniagen im Plangebiet. Ein stédtebaulicher (1)

Grund hierfiir ist nicht ersichtlich.

3. Geh- und Fahrtrechte sowie Dienstbarkeiten

a)

Das Planzeichen unter Ziff. 8 (ehemals Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und
Fahrtrecht zugunsten der Allgemeinheit) wird nunmehr zusammengefasst in ein
Planzeichen ,Mit Geh- undfoder Fahrtrechten in Form einer beschrankt persdnlichen

Dienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde zu belastende Flachen®,

Dieses Planzeichen und die mit diesem verbundene Festsetzung ist unbestimmt. Aus
diesem ist nicht ersichtlich, ob im konkreten Einzelfall jeweils ein Gehrecht oder ein

Fahrtrecht oder auch beides festgesetzt werden soll,

Darilber hinaus ist nicht nachvollziehbar, warum das Geh-/Fahrtrecht nunmehr aus-

schliefilich zugunsten der Gemeinde festgesetzt wird.

Das Planzeichen steht weiterhin in Widerspruch zu den Festsetzungen in Punkt 1.4.1
und 1.4.2, in welcher jeweils zwischen einem Gehrecht und einem Fahrtrecht unter-
schieden wird, und zudem das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit dinglich gesi-
chert werden soll und das Fahrtrecht nur zugunsten der Gemeinde. Die Planbetroffe-
nen missen aus den Planfestsetzungen widerspruchsfrei entnehmen kénnen, ob im
konkreten Fall ein Geh- oder ein Fahrirecht mit der Folge der jeweils abweichenden

Dienstbarkeit entstent.
Dies ist nicht der Fall, die Festsetzung ist unbestimmt.
b)

Darlber hinaus besteht aufgrund des damit verbundenen Entzugs von Eigentums-

rechten kein Einversténdnis mit der Festsetzung von Gehrechten zugunsten der All-




gemeinheit und Fahrirechten zugunsten der Gemeinde sowie der damit in Zusam-
menhang stehenden Eintragung von Dienstbarkeiten zur Sicherung der Benutzungs-

rechte.

Dies gilt insbesondere fiir den Fulweg auf FLNr. 748/115, welcher in Ost-\West-
Richtung verlduft. Wie aus der als Anlage 2 vorgelegten Urkunde vom 21.12.1972
ersichtlich, wurden auf dieser Flache bereits Gehrechte eingetragen, und zwar zu-
gunsten der FI.Nr. 748/65, 748/66, 748/67, 748/68 sowie 748/69. Bereits durch die-
ses Wegerecht wird die Privatflache als auch die angrenzenden Grinstreifen in nicht
hinnehmbarer Weise insbesondere durch nicht abgeholten Hausmill verschmutzt.
Diese Situation wird sich durch die Schaffung von &ffentlichen Wegen noch weiter

verscharfen.

Weder mit der Schaffung von dffentlichen Wegefldchen noch mit der dinglichen Si-

cherung dieser Flachen besteht daher Einverstandnis.

Gleiches gilt fir die festgesetzte Unterhaltungspflicht der jeweiligen Privateigentlimer.
Die Gemeinde will zwar auf der einen Seite ein 6ffentliches Wegenetz schaffen, aber
auf der anderen Seite die hiermit verbundenen Unterhaltungskosten nicht Gberneh-
men. Dies ist abwagungsfehlerhaft.

4, Grinflachen

a)
Das Planzeichen in Punkt 6 Nr. 1 Private Griinfliche" wird in der jetzigen Planfas-
sung gedndert in Private Grinfliche zur gemeinschaftlichen Nutzung mit Pflanzbin-

dungen und —geboten”,

Aus der gewdhlten Bezeichnung ist nicht ersichtlich, welchen Personen diese Privat-

flachen nunmehr zur gemeinschaftlichen Mutzung zugewiesen werden. Die Festset-

zung ist daher unbestimmt.

Die Planung vermischt zudem in unzuldssiger private und &ffentliche Grinflachen.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 enthalt nur eine Rechtsgrundlage fir &ffentliche oder private Griin-

flachen, nicht jedoch fir die hier vorgenommene Festsetzung einer privaten Grinflé-



che, die unbestimmten Dritten und damit {(wohl) der Allgemeinheit zur gemeinschaftli-

chen Nutzung zugewiesen wird.

Zudem stellt es einen nicht zuldssigen Eingriff in Eigentumsrechte dar, wenn Privat-
flachen fremden — nicht n&her bestimmten — Dritten zur Benutzung Uberlassen wer-

den, diese also nicht von der Nutzung von Privatilichen ausgeschlossen werden

kénnen.

b)

Kein Einverstandnis besteht mit dem in Ziff. 1.7.3 enthaltenen Pflanzgebot fir die
Jprivaten Grinflichen zur gemeinschaftlichen Nutzung” und dem Einfriedungsverbot
in Ziff. 2.1.2 fur diese Fldchen. Den Eigentimern wird mit Mitteln des Bebauungspla-
nes auf der einen Seite die Privatnutzung der Flachen entzogen, auf der anderen
Woeise aber eine Begrinungspflicht flir nicht naher bezeichnete Dritte auferlegt, Zu-
dem wird ihr mit dem Einfriedungsverbot die Méglichkeit genommen, die von ihr her-
zustellenden Flachen entsprechend gegen die Benutzung durch unbefugte Dritte zu

sichern.

c)

Auf dem Grundsttck FILNr. 748/76 wird zudem ein Teil der Flache dunkelgrin ge-
punktet dargestellt. Hierflr findet sich in der Erkldrung der Planzeichen keine ent-
sprechende Darstellung. Dunkelgriin — allerdings ohne Punkte — werden die Flachen

mit fldchigem Gehbilzbestand dargestellt, so dass unklar ist, welche Festsetzung hier

getroffen werden soll.

5. Sonstiges

a)
Die Festsetzung 1.3.1 (,Festsetzung 1.2.1 und 1.2.2 gelten sinngema&R”) ist unbe-

stimmt und daher unwirksam.

b)

Fir den Hinweis unter Punkt 3.1.5 ist keine Rechtsgrundlage ersichtlich. Zudem er-
schlieBt sich aus der Planung nicht, was unter .amtlich ausgewiesenen Kinderspiel-
platzen” zu verstehen ist.



c)
In den Hinweisen durch Planzeichen (Planzeichen 17) wird das MNachriisten des
2. Rettungsweges am Geb&dude festgeschrieben. Diese Festsetzung/MaRnahme

kann bereits nicht Inhalt eines Bebauungsplanes sein bzw. nicht mit Mitteln der Bau-

leitplanung vorgenommen werden.

Zudem wurde im Zuge der Genehmigung der Wohnanlage Carl-Diem-Stralie 7/7a
bei der értlichen Feuerwehr ein Rettungsplan eingereicht (siehe Anlage 1). Aus die-
sem ist ersichilich, dass die Aufstellungsflache fir die Feuerwehr mit einem Grund-
flachenmald von 5,00 x 11,00 m auf FI.Nr, 748/65 vorgesehen ist, Hierfur wurde flr
die FLNr. 748/115 mit Urkunde vom 21.12.1972 ein Geh- und Fahrrecht eingetragen
(siehe bereits vorgelegte Anlage 2). Ferner ist aus dem Bautrdgervertrag vom
14.12.2006 (siehe Anlage 3) ersichtlich, dass die vorgelagerte Terrasse von Woh-
nung 16 als Flucht- und Rettungsweg freigehalten werden muss, wozu sich der Kau-

fer dieser Wohnung auch verpflichtet hat,

Es besteht somit auch kein Grund fir ergdnzende Brandschutzmalnahmen am Ge-
baude.

d)
Zur Stellungnahme der Gemeinde betreffend die Thematik des Entzugs von Baurecht

wird noch auf folgendes hingewiesen:

Won Seiten der Gemeinde wird ausgefiihrt, dass die FI.Nr. 748/76 den Flurnummern
T748/70 bis 75/77/79 sowie /112 als Stellplatzflache dienen soll, was im Gbrigen auch
der Fall ist. Die Stellungnahme beriicksichtigt jedoch nicht, dass auch bei Anbau ei-
nes Kopfgebdudes im Bereich der Carl-Diem-Straiie 5 mit drei Wohneinheiten der er-
forderliche Stellplatznachweis erbracht werden kann (siehe Anlage 6). Neben den
vorhandenen 8 Stellplatzen kdnnen zusatzlich 6 Stellplétze erstellt werden mit der
Folge, dass sich die Stellplatzzahl von FI.Nr. 748/76 auf insgesamt 26 Stellplatze er-
hiht, statt der bisher vorhandenen 20 Stellplatze. Aufgrund der bereits bestehenden
vollflachigen Versiegelung fritt auch keine Verschlechterung im Hinblick auf die Be-
lange des Bodenschutzes ein.

Aus den vorgenannten Griinden ist die Planung nach wie vor fehlerhaft.
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Dachgeschoss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.06.2016 die Wurdigung der Stellungnahme
entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.



Wirdigung:

Der Einwendungsfuhrer rigt im Schreiben ihrer Verfahrensbevollmachtigten vom 19.05.2016
zunachst erneut, dass auf die Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet worden ist.

Stellungnahme:

Diese Einwendung bleibt rein formal und Ubersieht, dass Bebauungsplane, die keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen haben kdnnen, als bestandssichernde Bauleitplane nicht die
Notwendigkeit einer Umweltprifung und eines Umweltberichts erzeugen. Der Einwendungs-
fuhrer sagt auch nichts dazu, warum das anders sein sollte.

Inhaltlich erhebt er folgende Einwendungen:
1. ~Spielplatzflachen*

Der Einwendungsflhrer ist als ,Miteigentimer des Spielplatz-Grundsticks 748/65“ mit der
Ausweisung eines offentlichen Spielplatzes nicht einverstanden; das gelte in gleicher Weise
hinsichtlich der jetzt erfolgten Festsetzung des Bebauungsplans, dass der Spielplatz der Er-
fullung der Herstellungs- und Unterhaltungspflicht einer Mehrzahl von Grundstuckseigen-
timern diene; es handle sich im Ergebnis um einen 6ffentlichen Spielplatz insoweit, als keine
Madglichkeit und Handhabe bestehe, sicherzustellen, dass nur dieser eingeschrankte Perso-
nenkreis diesen nutze.

Gegen die urspringlich beabsichtigte Festsetzung als 6ffentlichen Spielplatz wandte sich der
Einwendungsfihrer mit dem Argument, der Spielplatz dirfe nicht der Offentlichkeit ganz all-
gemein dienen. Daraufhin wurde der Spielplatz als privater Spielplatz zur Erfillung der Her-
stellungs- und Unterhaltungspflicht festgesetzt. Auch hiergegen wendet sich nun der Ein-
wendungsfuhrer, weil keine Mdglichkeit und Handhabe bestehe, sicherzustellen, dass nur
dieser eingeschrankte Personenkreis den Spielplatz nutze; zudem sei nicht nachvollziehbar,
aus welchen stadtebaulichen und auch rechtlich zulassigen Gruinden er ,auf seinem eigenen
Grundstuck und zudem auf eigene Kosten die den Nachbargrundstticken in eigener Regie
obliegende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fir Spielplatze zu Gbernehmen habe“.

Der Einwendungsfihrer meint, hinzu komme, dass mit Baugenehmigungsbescheid Nr.
863/05 vom 28.09.2005 fur sein Grundstlick — gemeint ist das Grundstlick FINr. 748/115 —
ein eigener Spielplatz mit ca. 80 m? Flache genehmigt worden sei.

Stellungnahme:

Der stadtebauliche Grund ist unmittelbar erkennbar aus der dem Rechtsvorganger des
Einwendungsfihrers bekannten Planung des Bereichs Nord einerseits und dem derzeitigen
Zustand der Spielplatz-Flache andererseits, der aus den nachfolgenden Fotos ersichtlich ist.









Der in der Baugenehmigung fir das Grundstick FINr. 748/115 angeordnete Spielplatz ist
vom Einwendungsfihrer offensichtlich niemals ,wirklich“ angelegt worden. Diese
verwahrloste Flache als Spielplatz zu bezeichnen, ist irrefihrend. Das zeigen die

nachfolgenden Fotografien der privaten ,Spielplatze® des Einwendungsfuhrers auf FINr.
748/115 und FINr. 748/93.
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Abgesehen davon entfallt nicht die Notwendigkeit des Spielplatzes fir den gesamten Bereich
Nord des Bebauungsplangebiets. Selbst wenn man davon ausginge, dass diese trostlose,
vom Einwendungsfihrer als Spielplatz bezeichnete Flache auf dem Grundstiick FINT.
748/115 einer Spielplatzpflicht genligen wirde, wirde dies nur fir die Wohnflachenmehrung
auf diesem Grundstlick gegenuber der urspriinglichen Planung aus dem Jahre 1971 gelten
koénnen.

Daruber hinaus wird auf die Stellungnahme desselben Eigentiimers, der nun hier von der
Kanzlei Prof. Hauth vertretenen wird, vom 18.02.2013 verwiesen. Der Eigentimer schreibt
explizit auf diese Spielplatzflache bezogen: ,Vielmehr ist es wichtig, den aufgelésten
Kinderspielplatz wieder herzustellen. Da die Kinder als Ersatz fiir den nicht (mehr!)
vorhandenen Spielplatz auf meiner Stellplatzflache spielen, vermehren sich die
Beschwerden, dass parkende Autos beschédigt werden.

Der Eigentumer spricht also selbst von einem ,aufgeldsten Kinderspielpatz“. Genau dieser
Forderung entspricht die Gemeinde nun, mit der Festsetzung einer Flache fir Kinderspiel.

b) Der Einwendungsfihrer wendet weiter ein, dass nach Nr. 1.3.7 der Festsetzungen
durch Text fUr die Kinderspielplatze als Gemeinschaftsanlagen ,erforderlichenfalls®
Dienstbarkeiten anzuordnen sind und meint dies sei gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, der
nur fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gelte, nicht zulassig.

Stellungnahme:

Das ist zwar richtig, jedoch kann nach Art. 7 Abs. 2 Satz 1 BayBO die dauerhafte Nutzung
der Grundstlicke bzw. Grundstticksteile, auf denen Kinderspielplatze festgesetzt sind, recht-
lich gesichert werden, was durch eine Dienstbarkeit in Gestalt einer beschrankt persdnlichen
Dienstbarkeit geschehen kann und erforderlichenfalls ,geschehen muss®, wenn namlich der
Eigentimer der Spielplatzflache deren dauerhafte Nutzung als Spielplatz nicht freiwillig
sicherstellt. Diese Voraussetzung ist hinreichend bestimmt.



2. LStellplatzflachen”

a) Der Einwendungsflihrer meint, es sei sich die Gemeinde nicht im Klaren, mit welcher
stadtebaulichen Zielsetzung die Stellplatzanlage festgesetzt werde.

Stellungnahme:

Diese Zielsetzung wird aus der Begriindung des Bebauungsplans unmittelbar deutlich —
ebenso wie die Rechtsgrundlage, die im Bebauungsplan und seiner Begrindung nicht
notwendig bezeichnet werden muss.

Das gesamte Gebiet ist als ein Baugebiet mit dem Charakter eines allgemeinen
Wohngebiets festgesetzt. Es ist nicht etwa das Grundstlck FINr. 748/65 (das dem
Einwendungsfihrer im Ubrigen nicht allein gehért) (siehe folgende Fotos) als gewerbliches
Grundstuick festgesetzt und dem Rechtsvorganger des Einwendungsflhrers und seiner
Miteigentiimer etwa als gewerbliches Grundstlck zur Vermarktung der Tiefgarage als
gewerbliche Anlage Uberlassen worden. Die Tiefgarage war von Anbeginn an nur als der
umgebenden Wohnbebauung dienend zulassig und genehmigungsfahig. Daran hat sich
seither nichts geandert.
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Gerade die Bestrebungen des Einwendungsfuhrers, seine Tiefgaragenstellplatze gewerblich
vermietend zu nutzen, machen die Festsetzungen der Zuordnung der Stellplatze zur sie um-
gebenden Wohnbebauung im Bebauungsplan erforderlich und notwendig.

b) Der Einwendungsfihrer schreibt, dass in den Fallen, in denen die Festsetzung von



Gemeinschaftsflachen maRRgeblich auf die bauordnungsrechtliche Stellplatzpflicht gestitzt
werde, auch begleitende bauordnungsrechtliche Mallnahmen zu erlassen seien; hinzu
komme, dass allein mit Mitteln der Bauleitplanung keine Umsetzung der Verpflichtungen aus
Nr. 1.3.2 und 1.3.3 erfolgen kdnne.

Stellungnahme hierzu:

Die vom Einwendungsflhrer vermissten ,begleitenden bauordnungsrechtlichen Mafl3nah-
men*, die zu erlassen seien, kdnnen nicht im Bebauungsplan als stadtebauliche Festsetzung
festgesetzt werden, sondern missen von der zustandigen Baubehérde erlassen werden.

Die Verpflichtungen aus Nr. 1.3.2 und 1.3.3 der textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans bedurfen nicht der Umsetzung ,mit Mitteln der Bauleitplanung®. Sie kénnen aber mit
Mitteln des Bauordnungsrechts durchgesetzt werden.

Stellungnahme hierzu:

Die Nutzungsbestimmung des Art. 2 Abs. 8 BayBO gibt der Bauaufsichtsbehérde die Még-
lichkeit, sicherzustellen, dass die Stellplatze den Zwecken, denen sie dienen soll, dann auch
zur Verfigung stehen. Dies gilt insbesondere fir Vermietung an hausfremde Eigentimer von
Kraftfahrzeugen. Die Bauaufsichtsbehérde hat die Mdglichkeit und Zustandigkeit dies zu
garantieren.

Die vom Einwendungsfihrer beigefiigten Adressenlisten der vermieteten Stellplatze auf FINr.
748/76 und 748/65 — ohne dass dies jetzt bis in Einzelne nachgeprift worden ist und werden
muss — belegen in der Tat, dass die Vermietung der Stellplatze, deren Zuweisung zu der
Wohnbebauung gemaf dem Entwurf des Bebauungsplans durchaus entspricht.

3. ,Geh- und Fahrtrechte sowie Dienstbarkeiten*

a) Weiter wendet der Einwendungsfiihrer ein, das Planzeichen 8 stehe in Widerspruch
zu den Festsetzungen in Punkt 1.4.1 und 1.4.2, in welcher jeweils zwischen einem Gehrecht
und einem Fahrtrecht unterschieden wird, und zudem das Gehrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit dinglich gesichert werden soll, wahrend das Fahrtrecht nur zu Gunsten der
Gemeinde gesichert werden soll.

Stellungnahme hierzu:

Was die Belastung mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit einerseits und einem
Fahrtrecht zu Gunsten der Gemeinde andererseits anbelangt, ist die Regelung in Nr. 1.4.1
und 1.4.2 des Entwurfs eindeutig. Das Gehrecht (zu FuR) soll in allen Fallen der Allgemein-
heit der FuRganger zur Verfligung stehen. Dagegen soll das Fahrtrecht innerhalb des Plan-
gebietes nur zu Gunsten der Gemeinde fur deren Wartungsfahrzeuge bestehen, nicht da-
gegen flr die Allgemeinheit.

In der Plandarstellung enthalt die Randsignatur (gleichbleibend) entweder den Buchstaben
G (Gehrecht) oder den Buchstaben F (Fahrrecht) oder die beiden Buchstaben in Form G/F
(= sowohl Geh- als auch Fahrrecht). Dies erscheint aus Planersicht eindeutig zugeordnet.

b) Der Einwendungsfihrer wendet ferner ein, bereits durch das bestehende Wegerecht
werde die private FuBwegflache auf FINr. 748/115 ,in nicht hinnehmbarer Weise insbeson-
dere durch nicht abgeholten Hausmill verschmutzt®; diese Situation werde sich durch die
Schaffung von 6ffentlichen Wegen noch weiter verscharfen.



Stellungnahme hierzu:

Die Einwendung ist nicht begriindet:

Die Grundstlicke FINr. 748/65, 748/66, 748/67, 748/68 sowie 748/69 bedurfen bauplanungs-
rechtlich einer 6ffentlichen ErschlieRung an eine o6ffentliche Verkehrsflache. Diese wird durch
die Festsetzung des Gehrechts fur die Allgemeinheit und des Fahrtrechts fir die Gemeinde
sichergestellt. Wenn diese Wegeflachen ,durch nicht abgeholten Hausmdall verschmutzt*
werden, ist dies keine Frage des Bauplanungsrechts und auch nicht mit bauplanungsrecht-
lichen Mitteln |6sbar. Diese Situation wird auch durch die Festsetzung als Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit nicht verscharft, da die Allgemeinheit wohl kaum Hausmull extra
auf diese Wegeflache transportieren und dort liegen lassen wird.

4, ,Grunflachen®

a) Die Festsetzung als ,Private Grunflache zur gemeinschaftlichen Nutzung® ist absolut
eindeutig. Der Einwendungsfuhrer halt irrigerweise die gemeinschaftliche Nutzung fur das-
selbe wie die Nutzung durch die Allgemeinheit. Die Allgemeinheit ist aber nicht die Gemein-
schaft. Private Nutzung ist selbstverstandlich die Nutzung durch die Eigentimer (und damit
auch die Mieter) der Wohnanwesen und ihrer Teile.

Bereits in seinem Urteil vom 24.03.1986 (Az.: 15 B 85 A.1733, auf S. 10 der Urteilsausferti-
gung) hat der BayVGH festgestellt, dass keine Bedenken dagegen bestehen, eine Flache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,Gemeinschaftsgrinflache, Spielplatz usw.” festzu-
setzen. Dasselbe gilt fir die hier vorgesehene Festsetzung als ,private Grunflache zur ge-
meinschaftlichen Nutzung®.

b) Der Einwendungsfihrer wendet sich zu Unrecht gegen das Pflanzgebot und das
Einfriedungsverbot. Die im stadtebaulichen Zusammenhang des Bereichs Mitte des Bebau-
ungsplans liegende Teilflache des Grundstiicks FINr. 748/70 war seit jeher begriint und nicht
eingezaunt. Dies soll gesichert werden.

Zu Unrecht meint der Einwendungsflhrer, es sei unzulassig, ,Jahrzehnte nach Verwirk-
lichung der Bebauung Flachen eines einzelnen Eigentimers fur 6ffentliche Zwecke in An-
spruch zu nehmen.....“. Die Freiflache mit dem Kinderspielplatz wird nicht ,Jahrzehnte nach
Verwirklichung der Bebauung® etwas geandert, sondern es ist seinerzeit im Zuge der Bebau-
ung auch diese Freiflache mit Kinderspielplatz eingerichtet worden, die jetzt durch den Be-
bauungsplan gesichert werden soll. Ein Baurecht auf dieser Flache hat zu keinem Zeitpunkt
jemals bestanden.

5. ~Sonstiges*

a) Der Einwendungsfuhrer meint, die Festsetzung Nr. 1.3.1, wonach die Festsetzungen
1.2.1 und 1.2.2 sinngemal gelten, sei unbestimmt und unwirksam.

b) Der Einwendungsfihrer wendet ein, flr den Hinweis unter Punkt 3.1.5 sei keine
Rechtsgrundlage ersichtlich.

Stellungnahme:

Die Festsetzung Nr. 1.3.1 gilt fUr die ,Flachen fur Gemeinschaftsanlagen, oberirdische und
Tiefgaragenstellplatze (Gemeinschaftsanlagen)®.

Die Festsetzungen Nr. 1.2.1 und 1.2.2, deren sinngemaRe Geltung durch die Festsetzung
Nr. 1.3.1 auch fir die oberirdischen und Tiefgaragenstellplatze als Gemeinschaftsanlagen
angeordnet wird, betreffen die Flachen fir Nebenanlagen, zum einen die Tiefgaragen (Nr.



1.2.1), zum anderen die oberirdischen Stellplatze (Nr. 1.2.2).

Sowohl der Inhalt der Festsetzungen Nr. 1.2.1 und 1.2.2 als auch ihre Zuordnung durch Nr.
1.3.1 sind eindeutig.

Die Bestimmtheit der Festsetzungen Nr. 1.2.1 und 1.2.2 wird auch vom Einwendungsfihrer
nicht bezweifelt.

c) Der Einwendungsfluhrer rigt, in den Hinweisen durch Planzeichen 17 werde das
Nachristen des zweiten Rettungsweges am Gebaude ,festgeschrieben®.

Stellungnahme:

Hinweise schreiben nichts fest. Sie sind auch keine Festsetzung.

d) Der Einwendungsfuhrer weist darauf hin, es werde von der Gemeinde nicht ausge-
fuhrt, dass die FINr. 748/76 den FINr. 748/70 bis 75/77/79 und /112 als Stellplatzflache
dienen solle, was im Ubrigen auch der Fall sei; die Stellungnahme beriicksichtige jedoch
nicht, dass auch bei Anbau eines Kopfgebaudes im Bereich der Carl-Diem-Stralle 5 mit drei
Wohneinheiten der erforderliche Stellplatznachweis erbracht werden kdnne; neben den vor-
handenen acht Stellplatzen kdnnten zusatzlich sechs Stellplatze erstellt werden mit der
Folge, dass sich die Stellplatzzahl von FINr. 748/76 auf insgesamt 26 Stellplatze erhéhe,
statt der bisher vorhandenen 20 Stellplatze; aufgrund der bereits bestehenden vollflachigen
Versiegelung trete auch keine Verschlechterung im Hinblick auf die Belange des
Bodenschutzes ein.

Stellungnahme:

Die Gemeinde lehnt aus stadtebaulichen Griinden eine weitere Verdichtung der Bau-
substanz in der Flache ab. Die Bauflucht der Hauser Carl-Diem-Strafe 11 ¢, 11 bund 11 a
soll im Wesentlichen erhalten bleiben. Bei der Carl-Diem-Strafl3e und ihrer Verlangerung im
Bereich der Sepp-Herberger-Stral’e handelt es sich um eine ruhige ErschlieBungsstralie, die
auf der Westseite von einer gleichmaflig gepflanzten Baumzeile gesaumt wird, und die auf
beiden Seiten von einem nahezu einheitlich breiten Band privater Freiflachen begleitet wird.
Die Strale lebt von der Einrahmung durch Grin und der FuRganger profitiert von dem ver-
kehrsfreien, zligig begehbaren Gehweg auf der Sudseite.

Die stadtebauliche Intention des urspriinglichen Bebauungs- und Strallenkonzeptes ist klar
ablesbar:

ein einheitlicher, grinbetonter Stralenraum, der seinen stadtebaulichen Abschluss nach
Siden zur Echinger Stral3e durch das vorspringende Gebaude Sepp-Herberger-Stralie
Nr.15 erhalt. Das westliche Freiflachenband — zwischen der Stral’e und der Bebauung des
Plangebietes — sorgt fir den respektvollen Abstand zwischen der Einfamilienhausbebauung
auf der StralRenostseite und dem Geschosswohnungsbau. Stadtebauliche Qualitat ist unver-
zichtbar fur Ortsbild, Wohlbefinden und das Image sowohl des Plangebiets als auch des
angrenzenden Einfamilienhausgebietes.

Stadtebaulich nicht vertraglich sind entlang der Carl-Diem-Straf’e und im Bereich der Sepp-

Herberger-Stralde - als ihrer geradlinigen Fortfihrung — deshalb:

- alle Gebaudeneubauten oder Anbauten, die vor die urspringlich konzipierte, strallen-
raumbildende Fassadenflucht vorspringen

- jegliche Erhéhung des Anteils befestigter und lUberbauter Flache und die damit ver-
bundene Minderung der Durchgriinung des Freiflachenbandes

- die Beseitigung von bestehendem wertvollem Gehdlzbestand

- die Mehrung der Zufahrten, die den Gehweg und das Freiflachenband unterbrechen
oder solche, die zu Aufweitungen der bestehenden FulRerschlieRungswege fihren,



diese uberlagern und Konfliktsituationen mit FuRgangern und Radfahrern erzeugen.

All diese stadtebaulichen und funktionalen Fehlentwicklungen waren mit der geplanten Bau-
maflnahme verbunden. Gleichzeitig wirde die Stellplatzsituation in keiner Weise entlastet,
voraussichtlich sogar verscharft. Die Uberbauten und befestigten Flachen der Gesamtanlage
wilrden weiter vermehrt, die Pflanzung von raumlich wirksamer Begriinung verhindert, die
Anlage eines qualitatvollen Kinderspielplatzes auf natlrlichem Untergrund wéare angesichts
der Flachenerfordernisse fur Stellplatze und Zufahrten unmaoglich.

Auf dem Grundstlck 748/76 besteht kein Baurecht und soll auch keins entstehen.

Auf dem Grundstlick FINr. 748/76 wird durch den Bebauungsplan auch kein Baurecht ent-

zogen. Es handelt sich hierbei um eine Freiflache mit von Anfang an gegebener stadtebau-
licher Zweckbestimmung (Stellplatze), die als solche Teil des Bebauungszusammenhangs

ist. Es handelt sich nicht um eine Baullcke, auf der ein Baurecht nach § 34 BauGB ruht.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlieRt die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung
der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs- schlag (Riicks.)
Ergebnis :

zugestimmt abgelehnt It. Beschlussvor- | Abweich. Beschluss
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