Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 26.09.2017

Anmerkung:

Bei dieser Veroéffentlichung handelt es sich um eine Information, basierend auf der Nieder-
schrift zur Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017.

Sie stellt keine (beglaubigte) Abschrift aus der Niederschrift dar, sondern lediglich eine inhalt-
liche Wiedergabe aus der Urschrift.

"'T'" GEMEINDE NEUFAHRN

BEI FREISING

Niederschrift

uber die offentliche Sitzung des Gemeinderates

Sitzungsort:
am:

Beginn:
Vorsitzender:
Schriftfiihrer:

Anwesend:
Heilmeier, Franz
Mayer, Hans
Seidenberger, Thomas
Auinger, Manuela
Caven, Matthias
Eschlwech, Josef
Frommbhold-Buhl, Beate
Funke, Ingrid

Funke, Markus
lyibas, Ozan
Manhart, Norbert
Meidinger, Christian
Michels, Gerhard
Nadler, Christian
Pfllgler, Florian
Pfligler, Stephanie
Printz, Harald
Rottenkolber, Michael
Rubenthal, Burghard
Schablitzki, Ursula
Sen, Selahattin

Rathaus, Sitzungssaal

Dienstag, den 26.09.2017

19:00 Uhr Ende: 21:05 Uhr
1. Blrgermeister Franz Heilmeier

Nicole Dobner

berufsbedingt abwesend von 19:50 - 20:30 Uhr

berufsbedingt abwesend bis 19:20 Uhr
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Abwesend:

Hauser, Johannes urlaubsbedingt entschuldigt

Holzner, Josef Dr. krankheitsbedingt entschuldigt

Kirzinger, Christa krankheitsbedingt entschuldigt

Oberlader, Alfred berufsbedingt entschuldigt

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1) Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 24.07.2017 - Vorz/055/2017
offentlicher Teil

2) Dorferneuerung Furholzen

2.1) Vorstellung aktuelle Planung in Verbindung mit dem Gemein- Bau/197/2017
schaftshaus

2.2) Neubau Gemeinschaftshaus Furholzen, Bau/198/2017
Sachstandsbericht und Kostenentwicklung

3) Vorstellung Planungskonzept altengerechtes Wohnen in der Bau/219/2017
Bahnhofstralle

4) Vorlage Prifungsergebnis Neubau Mensa Mittelschule mit Er- Bau/217/2017
weiterung Mehrzweckhalle

5) Erweiterung des gemeindlichen Friedhofes - Auftragserteilung Bau/196/2017
der Leistungen fir die Betreuung eines Vergabeverfahrens (VgV)

6) Bebauungsplan Nr. 77 Bau/147/2017
"Christl-Cranz-Strale, Carl-Diem-Stral’e, Sepp-Manger-Stralie"

6.1) Wirdigung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Auslegung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

6.1.1)  Burger 1 Bau/148/2017

6.1.2) Blurger 2 Bau/149/2017

6.1.3) Burger 3 Bau/150/2017

6.1.4) Blurger4 Bau/151/2017

6.1.5) Burger 5 Bau/152/2017

6.1.6) Blurger6 Bau/153/2017

6.1.7) Landesamt fur Denkmalpflege Bau/154/2017

6.1.8) Agenda 21 Bau/155/2017

6.1.9)  Flughafen Minchen GmbH Bau/156/2017

6.1.10) Landratsamt Freising - Altlasten Bau/157/2017

6.1.11) Landratsamt Freising - Ortsplanung Bau/158/2017

6.1.12) Deutsche Telekom Bau/159/2017

6.1.13) E.ON Bayern AG Bau/161/2017

6.1.14) Energie Sudbayern Bau/162/2017

6.1.15) Regierung von Oberbayern - Brandschutz Bau/163/2017

6.1.16) Kabel Deutschland GmbH Bau/164/2017

6.1.17) Freiwillige Feuerwehr Neufahrn Bau/165/2017
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6.1.18) Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern Bau/166/2017
6.2) Wirdigung der Stellungnahmen aus der offentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
6.2.1) Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn Bau/167/2017
6.2.2) Neubo Hausverwaltung Bau/168/2017
6.2.3) Handwerkskammer flr Minchen und Oberbayern Bau/169/2017
6.2.4) Regierung von Oberbayern - Brandschutz Bau/170/2017
6.2.5) Landratsamt Freising - Altlasten Bau/171/2017
6.2.6) Flughafen Minchen GmbH Bau/172/2017
6.2.7)  Burger 1 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner) Bau/173/2017
6.2.8) Blurger 2 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner) Bau/174/2017
6.3) Wirdigung der Stellungnahmen aus der erneuten Auslegung

gem. § 4a Abs. 3 BauGB
6.3.1)  Flughafen Minchen GmbH Bau/175/2017
6.3.2) Regierung von Oberbayern - Luftamt Stdbayern Bau/176/2017
6.3.3)  Blurger 1 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner) Bau/177/2017
6.3.4) Blurger 2 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner) Bau/178/2017
6.4) Satzungsbeschluss Bau/179/2017
7) Bebauungsplan Nr. 91 - 2. Anderung "Gewerbepark Rémerweg" Bau/192/2017
7.1) Wirdigung der Stellungnahmen aus der offentlichen Auslegung

gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
7.1.1)  Regierung von Oberbayern, Brand- und Katastrophenschutz Bau/180/2017
7.1.2)  Bundesnetzagentur Bau/181/2017
7.1.3)  Energie Sudbayern GmbH Bau/182/2017
7.1.4)  Deutsche Telekom Technik GmbH Bau/183/2017
7.1.5)  Bayerischen Bauernverbands Bau/184/2017
7.1.6)  Flughafen Minchen GmbH Bau/185/2017
7.1.7)  Staatliches Bauamt Freising Bau/186/2017
7.1.8)  Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Erding Bau/187/2017
7.1.9) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege Bau/188/2017
7.1.10) Wasserwirtschaftsamt Minchen Bau/189/2017
7.1.11) Deutschen Bahn AG Bau/190/2017
7.1.12) Stadt Freising Bau/191/2017
7.2) Satzungsbeschluss Bau/193/2017
8) Ausschuss fur den Neubau der Grundschule |l GL/034/2017

a) Entscheidung uber die Auflosung des Ausschusses

b) Anderung der Satzung zur Regelung von Fragen des ortlichen

Gemeindeverfassungsrechts

¢) Anderung der Geschaftsordnung

9) 1. Nachtragshaushalt 2017 - Anpassung des Stellenplans Fiv/025/2017

10)

Bekanntgaben
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10.1)

11)
11.1)
11.1.1)
11.1.2)
11.2)

Bekanntgabe von in nicht-6ffentlicher Sitzung gefasster Beschlisse GL/048/2017
(Art. 52 Abs. 3 GO)
1. Auftragserteilung fir die Durchfiihrung der vorbereitenden
Untersuchungen und die Erstellung des Integrierten Stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes
2. Vergabe von Grundstiicken im Baugebiet ,Ortsabrundung
Neufahrn-Suad®

Anfragen

aus dem Gremium

Muillsituation

Bebauungsplan "Wohnen am ehem. Sportplatz II"
aus dem Publikum (Burgerfragestunde)
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Bgm. Heilmeier eréffnete um 19:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung. Er stellte die Ordnungs-
mafigkeit der Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gemeinderates fest.

Bgm. Heilmeier beantragte die Vertagung des TOP 3, da noch keine Aussagen zur Férder-
fahigkeit vorliegen wirden. Man werde den TOP vorlegen, sobald man genauere Angaben
habe.

GR Michels erganzte, dass es hilfreich sei, wenn dann auch eine Aussage getroffen werde,
wie die Nachbarn zum Bauvorhaben Stellung nehmen wirden.

Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt dem Antrag zur Geschaftsordnung zu, den Tagesordnungspunkt 3
zu vertagen.

Abstimmung: Ja 20 Nein 0
GR Meidinger abwesend

Offentlicher Teil

TOP 1 Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 24.07.2017 - 6ffentlicher
Teil

Sachverhalt:

Eine Kopie der Niederschrift (6ffentlicher Teil) zur Sitzung des Gemeinderates vom
24.07.2017 wurde den Gremiumsmitgliedern zugeleitet. Einwande wurden nicht vorgebracht.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn b. Freising genehmigt die Niederschrift (6ffent-
licher Teil) zur Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2017.

Abstimmung: Ja 20 Nein 0
GR Meidinger abwesend

TOP 2 Dorferneuerung Furholzen
TOP 2.1 Vorstellung aktuelle Planung in Verbindung mit dem Gemeinschaftshaus
Sachverhalt:

Der Schwerpunkt der Dorferneuerung Fuirholzen liegt gegenwartig auf der Schaffung einer
attraktiven Dorfmitte bestehend aus einem Dorfhaus und einem Dorfplatz. Fir die Férder-
moglichkeit des Dorfhauses nach dem EU-Programm ELER musste dieser Teil der Maf-
nahme vordringlich angegangen werden. Da die Freiflachen im Umgriff des Dorfhauses
Bestandteil der Konzeption des neuen Dorfplatzes sind, wurde auch die Planung des Platzes
in Angriff genommen, um zeitnah mit der Fertigstellung des Dorfhauses auch die Herstellung
der AuRRenanlagen in Angriff nehmen zu kdnnen.

Dabei galt es, verschiedene Bestandteile zu einem Gesamtkonzept zusammenzuflgen:

- bestehendes Feuerwehrhaus
- bestehender Loschteich
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- neuer Standort fir den Maibaum

- neuer Standort fiir das Kriegerdenkmal

- Parkplatzanlage

- behindertengerechter Zugang zur Kirche, zum Alten Schulhaus und zum Dorfhaus

Die urspriinglich erarbeitete Planung beruhte noch auf dem Standort des Dorfhauses beim
Feuerwehrhaus. Mit der Entscheidung, diesen Standort zu verlegen, war eine Uberarbeitung
unvermeidlich. Das Planungsburo Narr-Risk-Turk hat mittlerweile eine neue Vorentwurfspla-
nung erstellt. Fr. Habersetzer wird diese in der Sitzung vorstellen und erlautern.

Als Gesamtkosten sind gegenwartig rund € 600.000,- zu erwarten.

Diskussionsverlauf:

Frau Habersetzer vom Planungsbuiro Narr-Risk-Turk stellte die Uberarbeitete Planung an-
hand einer Prasentation vor. Die Prasentation liegt dem Protokoll als Anlage bei.

GR Manhart fragte nach, ob die Parkplatzflache wirklich asphaltiert werden musse.
Fr. Habersetzer antwortete, dass man die Fahrgasse asphaltieren und die Stellplatze selbst
mit Rasengitterstein gestalten wirde.

GR Pflugler wollte wissen, ob der vorgesehene Granitstein eine behindertengerechte
Nutzung zulassen wurde.
Fr. Habersetzer erlauterte, dass man die Oberflache eben ausbilden werde.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die vorgestellte Vorentwurfsplanung zustimmend zur Kenntnis und
beschlie3t, die Umsetzung der MaRnahme wie vorgesehen in 2018 zu beginnen.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 2.2 Neubau Gemeinschaftshaus Fiirholzen,
Sachstandsbericht und Kostenentwicklung

Sachverhalt:

Um mit der MaRnahme noch in das ELER-Férderprogramm zu kommen, wurde zuerst die
Planung des Dorfhauses am neuen Standort verfolgt. Da das Programm keine Férderung
der AufRenanlagen vorsieht, wurden sie zuriickgestellt, um sie im Gesamtzusammenhang
des neuen Dorfplatzes zu planen und zu errichten.

Einzelne MalRnahmen waren jedoch schon vorab fur die Baumaflnahme erforderlich wie:

- Bodenarchaologische Untersuchung des gesamten Gelandes
- Herrichten der neuen Zuwegung als Baustralle
- Herstellung einer Stlitzwand gegen das hdher liegende westliche Gelande

Diese Kosten waren in der ursprunglichen Kostenschatzung nicht enthalten, so dass sich
hieraus sowie aus zusatzlichen Leistungen bei den ausgeschriebenen Gewerken ein zusatz-
licher Mittelbedarf fir die BaumalRnahme ergibt.

Diesen Mehrkosten stehen die Ersparnisse durch die vorgesehenen Eigenleistungen und die
teilweise glnstiger als geplant moéglichen Vergaben einzelner Gewerke gegenlber:
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Kostenstand 11/2016: 1.052.690 €
Mehrkosten Gebaude:
- ErschlieBung: 15.479 €
- Bergung Graber: 11.900 €
- Mehrkosten Planung HLS / E: 2.966 €
- Baunebenkosten: 40.924 €
Summe: 71.269 €
Einsparungen Gebaude:
- Eigenleistung Furholzener Burger: 35.000 €
- Einsparungen, Ausschreibungsgewinne: 96.000 €
Summe: 131.000 €

Aufgrund der Umplanung der Dorferneuerung wurden auch die Aufienanlagen des Gemein-
schaftshauses Uberarbeitet. Um den Baubeginn- und Ablauf nicht zu gefahrden bzw. zu be-
hindern war es notwendig, die Herstellung der Baustraf3e und der Stitzwand vorzuziehen.

Kosten AuflRenanlagen (nicht forderfahig):

- Technische Anlagen Aufienbereich: 62.503 €
- Stutzwand, Baustrale: 82.527 €
- Planerhonorar: 20.000 €

Summe: 165.030 €

Die Architektin Fr. Heilgemair wird zum aktuellen Stand der Baumalinahme, der Kostenent-
wicklung und den Méglichkeiten der Eigenleistung der Dorfbevolkerung berichten.

Diskussionsverlauf:

Die Architektin Fr. Heilgemair stellte die aktuelle Entwicklung des Projekts anhand einer Pra-
sentation, die dem Protokoll als Anlage beigefugt wird, vor.

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt den Sachstandsbericht zustimmend zur Kenntnis und beschliel3t,
die erforderlichen zusatzlichen Mittel in Hohe von € 285.000,- fir 2018 im Haushalt vorzu-

sehen.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 3 Vorstellung Planungskonzept altengerechtes Wohnen in der Bahnhofstrae

Der Tagesordnungspunkt wurde vertagt.

TOP 4 Vorlage Priifungsergebnis Neubau Mensa Mittelschule mit Erweiterung
Mehrzweckhalle

Sachverhalt:

In der Gemeinderatssitzung im Juli dieses Jahres wurden grundsatzliche Planungsansatze
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fur die Errichtung einer Mensa fir die Jo-Mihaly-Mittelschule vorgestellt. Die Gesamtkosten
wurden auf rund € 2,5 Mio. geschatzt.

Erneut vorgelegt werden sollte die Prufung, ob eine Moglichkeit besteht, die Erweiterung des
Schulgebaudes nach Osten so kompakt zu gestalten, dass eine Erweiterung der Kathe-
Winkelmann-Halle um einen vierten Hallenteil nach Westen grundsatzlich weiterhin méglich
ist. Des Weiteren sind auf Wunsch der Schulleiterin Fr. Hager zwei zusatzliche Klassenrau-
me mit Nebenraum in das Bauprogramm aufgenommen worden.

Hr. Wagner vom Architekturbiro B4 wird die diesbeziigliche Planung in der Sitzung vorstel-
len und fur Fragen zur Verfigung stehen.

Die geschatzten Kosten wiirden sich bei dieser veranderten Umsetzung auf € 3,89 Mio. be-
laufen.

Laut Haushaltsplan ist fiir 2018 die Planung und 2019/20 die Realisierung der Baumafinah-
me vorgesehen.

Diskussionsverlauf:

Hr. Wagner stellte die neue Planungsvariante vor. Die Prasentation liegt dem Protokoll als
Anlage bei.

GR Eschlwech sprach sich als Kindergarten- und Schulreferent fiir einen Neubau der Mensa
aus. Die neue Planung wirde aber aufgrund der Fluchtwegbreite von nur 7 m zwischen dem
Mensabauteil und der Erweiterung der Kathe-Winkelmann-Halle sowie den hohen Kosten
nicht tragbar sein. Er pladierte dafiir, die urspringliche Planung zu realisieren.

Hr. Wagner teilte mit, dass in dieser Phase die Baukosten nur aufgrund der Bruttogrund-
flache und der Kubatur berechnet wirden und man noch keine exakte Kostenschatzung
ausarbeiten kdnne.

GR Rubenthal sagte, dass die neue Planung sehr gut sei, da hier eine Erweiterung der
Kathe-Winkelmann-Halle mdglich sei. Diese Option misse erhalten werden, da man wohl mit
den neuen Wohnbaugebieten die Kapazitatsgrenzen der Halle erreichen werde. Die Kosten-
mehrung sei in der zusatzlichen Etage begrindet. Fur nur zwei zusatzliche Radume seien die
Kosten allerdings sehr hoch. Daher brauchte man Aussagen, wofur die Rdume genutzt wer-
den und auch Aussagen zur Forderfahigkeit.

Bgm. Heilmeier teilte mit, dass man Fr. Hager um eine Stellungnahme zur Erfordernis der
zusatzlichen Radume gebeten habe. Diese Stellungnahme habe man aber nicht erhalten.

BAL Schofer sagte, dass er von einer Férderung in Hohe von ca. 30% der forderfahigen
Kosten ausgehe.

GR Rubenthal meinte, dass eine Vertagung des TOPs sinnvoll sei, wenn man die noch
offenen Punkte nicht kenne.

BAL Schofer erwiderte, dass nach einhelliger Meinung des Gemeinderats die Mittagsversor-
gung nicht mehr im Container stattfinden solle. Es stelle sich somit nur die Frage, in welcher
Form die neue Mensa errichtet werden solle, dies sei unabhangig von der Férderhéhe. Man
misse uber die vorliegenden Varianten mit den entsprechenden Kosten entscheiden.

GR Rlbenthal fragte nach, wie die Mensa noch genutzt werden kdnne.
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Hr. Wagner erklarte, dass durch eine mobile Wand eine Blhne abtrennbar sei. Dieser Raum
kénne auch als Stuhllager verwendet werden. Ein so grof3er Raum sollte mind. 4,50 m hoch
werden.

2. Bgm. Mayer sagte, dass die Mehrkosten von rd. € 1 Mio. zu hoch seien fir ein 1. OG mit
nur zwei Raumen, einem Treppenhaus und dem Luftraum des Speisesaals.

GRin Frommhold-Buhl sagte, dass ein Bedarf fur die Erweiterung der Kathe-Winkelmann-
Halle erkennbar sei. Im Ganztagsbetrieb gabe es schon jetzt zusatzlichen Raumbedarf we-
gen der Aufteilung der Klassen. Daher wirde sie fur die Aufstockung pladieren. Sie sagte,
dass auf eine barrierefreie Ausstattung Wert gelegt werden sollte, da die Mittelschule bisher
nicht barrierefrei sei.

Hr. Wagner erklarte, dass das OG nicht zentral begangen werde. Daher ist die Barrierefrei-
heit nicht fur die ganze Schule herstellbar sondern nur fur den neu zu errichtenden Teil. Dies
wulrde wiederum Mehrkosten verursachen.

BAL Schofer erganzte, dass das EG der Mittelschule barrierefrei sei, sobald die Treppenan-
lage in der Aula Uberwunden sei. Hier seien ausreichend Klassenzimmer zuganglich.

GR Pflugler gab zu bedenken, dass die Erweiterung der Kathe-Winkelmann-Halle wesentlich
gunstiger sei als der Neubau einer Turnhalle. Daher sollte die Moglichkeit nicht durch eine
Erweiterung der Mittelschule verbaut werden.

3. Bgm. Seidenberger sagte, dass durch die vorgesehene Erweiterung der Jahnturnhalle
Kapazitaten in der Kathe-Winkelmann-Halle frei werden wiirden. Bei der nun vorgelegten
Variante wurden die Freiflachen fur die Mittelschule auRerdem nur so lange erhalten bleiben,
bis eine Erweiterung der Kathe-Winkelmann-Halle realisiert werde. Er wollte wissen, ob die
Kiche als Ausgabe- oder Kochkiiche geplant sei. Im Ubrigen pladierte er dafiir, der Mittel-
schule die Freiflachen zu sichern und die urspringliche Planung, evtl. mit Aufstockung, zu
realisieren. Eine Holzstanderbauweise wirde die Kosten ggf. noch reduzieren.

Hr. Wagner sagte, dass das Konzept eine Aufstockung der urspringlichen Planungsvariante
nicht hergeben wirde. Des Weiteren sei eine Holzstanderbauweise nicht immer glnstiger.
Die exakte Kostenermittlung und damit die Entscheidung fir eine Bauweise komme erst in
einem spateren Planungsschritt.

BAL Schoéfer teilte mit, das eine reine Ausgabekiiche geplant sei.

GRin Auinger sagte, dass die Kathe-Winkelmann-Halle auch nachmittags durch Sportunter-
richt belegt sei. Die Option der Erweiterung solle man daher erhalten.

GR Funke sagte, dass der mogliche Erweiterungsbau der Turnhalle nicht die Pausenhdfe
der Mittelschiiler betreffen wiirde und verwies auf die Freiflache sudlich der Kathe-
Winkelmann-Halle.

GRin Schablitzki erlauterte daraufhin, dass die betreffende Flache von den Ganztagsklassen
genutzt werde. Aufgrund der zeitversetzten Pausen kdnnten die Pausenhdfe nicht genutzt
werden, wenn die Regelklassen Unterricht hatten.

3. Bgm. Seidenberger wollte wissen, ob eine europaweite Ausschreibung erforderlich sei.
BAL Schofer sagte, dass dies bei der aktuell vorgelegten Variante der Fall sei.
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Bgm. Heilmeier nahm aus der Diskussion mit, dass insgesamt drei Varianten zur Abstim-
mung stiinden. Die Reihenfolge der Abstimmungen ergebe sich aus den Beschlussinhalten
mit den weitreichendsten Auswirkungen (finanzielle Aufwendungen).

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Umsetzung der vorgestellten Planung als Projekt. Mit den
Planungsleistungen ist das Buro B4 zu beauftragen. Der erforderliche zusatzliche Mittelbe-
darf von € 1,4 Mio. ist im Haushalt fir 2019 einzuplanen.

Abstimmung: Ja 5 Nein 15
GR Eschlwech abwesend

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Umsetzung der vorgestellten Planung ohne Aufstockung als
Projekt. Mit den Planungsleistungen ist das Bliro B4 zu beauftragen. Der erforderliche zu-
satzliche Mittelbedarf von € 0,2 — 0,4 Mio. ist im Haushalt fir 2019 einzuplanen.

Abstimmung: Ja 16 Nein 4
GR Eschlwech abwesend

TOP 5 Erweiterung des gemeindlichen Friedhofes - Auftragserteilung der Leistun-
gen fur die Betreuung eines Vergabeverfahrens (VgV)

Sachverhalt:

Die Gemeinde beabsichtigt den bestehenden Friedhof ostlich der Trentiner Strale zu erwei-
tern. Die Flache der Friedhofserweiterung betragt ca. 1,36 ha. Aufgrund der Erfahrungswerte
mit dem bisher erstellten Friedhof muss mit Baukosten in Hohe von ca. 1,5 Mio. Euro ge-
rechnet werden. Damit liegen die Honorarkosten fur die Architektenleistungen bei voraus-
sichtlich € 250.000. Hinzu kommt die zugehdorige Bauleitplanung, die gleichfalls durch das
auszuwahlende Buro erstellt werden soll. Somit ist davon auszugehen, dass der Schwellen-
wert von € 209.000 fur Planungsleistungen Gberschritten wird. Entsprechend der Verordnung
uber die Vergabe offentlicher Auftrage (VgV) ist daher ein europaweites Vergabeverfahren
durchzufiihren. Eine Vergabe im Rahmen von Vergleichsangeboten entsprechend dem Be-
schluss des Gemeinderates vom 26.06.2017 ist demgemal rechtlich nicht zulassig.

Auf der Basis des VgV-Verfahrens sollen sowohl die Leistung Freianlagenplanung und als
auch die Leistung Bauleitplanung vergeben werden. Hauptaugenmerk in der Ausschreibung
sollen die Referenzen und auch die Erfahrungen in der Bauleitplanung sein. Fir die europa-
weite Ausschreibung wird die Unterstitzung eines Ausschreibungsbiros benétigt.

Im Rahmen eines Verfahrens nach der VgV hat der Auftragnehmer folgende Leistungen zu
erbringen:

o Vorbereitung des Vergabeverfahrens und Veréffentlichung
e Auswahlverfahren

e Verhandlungsverfahren und Mitwirkung bei der Vergabeentscheidung
e Dokumentation und Bekanntmachung

Der Bauverwaltung liegen drei Angebote fiir die Durchfihrung des Verfahrens vor:

e Pmb5 Projektmanagement GmbH, Josephspitalstraf3e 9 in 80331 Minchen
Pauschalangebot zu € 11.360,- zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer

¢ Projektmanagement Aumann, Miinchener Stral3e 55 in 82054 Sauerlach
Pauschalangebot zu € 10.900,- zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer
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e Domges Architekten AG, Boelckestralle 38 in 93051 Regensburg
Kalkuliertes Angebot zu € 9.828,- zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer (bei erheblichem,
d. h. mehr als 20%, nicht vom Auftragnehmer zu vertretenden Mehraufwand erfolgt
eine Abrechnung nach Stundensatzen)

Aufgrund des gesicherten Kostenrahmens, den ausflihrlich dargestellten Leistungen im An-
gebot und der guten Zusammenarbeit bei dem Vergabeverfahren fir freiberufliche Leistun-
gen im Rahmen der Errichtung der Grundschule am Furholzer Weg schlagt die Bauverwal-
tung vor, das Buro Projektmanagement Aumann mit der Durchfihrung des Verfahrens zu
beauftragen.

Diskussionsverlauf:

GR Printz wollte wissen, ob man Bauabschnitte bilden und somit die europaweite Ausschrei-
bung umgehen kénne.

BAL Schofer verneinte dies. Dies sei ausgeschlossen und gegebenenfalls auch strafbar.

GR Caven fragte nach, ob ein so groRer Umgriff wirklich auf einmal nétig sei. Eine Aufteilung
in mehrere Bauabschnitte sei auch fir den gemeindlichen Haushalt entspannter.

BAL Schéfer sagte, dass man die Erweiterung selbst in Abschnitten vornehmen kénne. Er
pladiere jedoch dafir, eine einheitliche Planung als Grundlage zu erstellen. Auch bei der bis-
herigen Erweiterung sei das einheitliche Konzept nach und nach umgesetzt worden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie®t unter Kenntnisnahme der rechtlichen Rahmenbedingungen sei-
nen Beschluss vom 26.06.2017 aufzuheben.

Der Gemeinderat beschlief3t das Blro Projektmanagement Aumann aus Sauerlach flr den
Pauschalpreis von € 10.900,- zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer in Héhe von € 2.071,- (Brutto-
preis € 12.971,-) mit der Durchflihrung des Vergabeverfahrens fiur die Planungsleistungen
zur Friedhofserweiterung zu beauftragen.

Abstimmung: Ja 18 Nein 1
GRin Frommhold-Buhl abwesend
GR Eschlwech abwesend

Anmerkung von 3. Bgm. Seidenberger: Es musse geprift werden, ob nicht auch fir den
Neubau der Mensa der Mittelschule eine europaweite Ausschreibung erforderlich sei.
Bgm. Heilmeier sagte eine Uberpriifung zu. Man werde ggf. einen modifizierten Beschluss-
vorschlag vorlegen.

TOP 6 Bebauungsplan Nr. 77
"Christl-Cranz-StraBe, Carl-Diem-Strale, Sepp-Manger-StraRe™

Sachverhalt:

Die Gemeinde Neufahrn hat am 14. Juli 2003 beschlossen, den qualifizierten Bebauungs-
plan Nr. 77 ,Christl-Cranz-StralRe, Carl-Diem-Stralde, Sepp-Manger-Stralle* gemal § 30
Abs. 1 BauGB fir das Wohn- und Mischgebiet aufzustellen, mit dessen Hilfe eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden soll. Im Zuge der Vorplanungen zeigte
sich, dass Festsetzungen zum Malf} der Bebauung verzichtbar sind, da die angestrebten
stadtebaulichen Ziele, wie der Schutz der Grunflachen und die Errichtung von Kinderspiel-
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flachen, auch im Rahmen eines einfachen Bebauungsplanes erreicht werden kénnen. Des-
halb hat der Gemeinderat am 06.06.2011 den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 77
in das Verfahren zu einem einfachen Bebauungsplan gemag § 30 Abs. 3 BauGB zu uberflih-
ren.

Auf die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens (Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung nach §13a BauGB) wurde - trotz Vorliegen der Voraussetzungen hier-
flir - bewusst verzichtet, da insbesondere auf die vorgezogene Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB Wert gelegt wurde. Es wurde gezielt
der Kontakt zu den betroffenen Grundeigentimern, Hausverwaltungen und Behérden ge-
sucht, um die klnftigen Entwicklungen zu diskutieren und abzustimmen. Angesichts der
stadtebaulichen Problematik, die mit baurechtlichen Instrumenten allein nur schwer grund-
satzlich behoben werden kann, wird ein kooperatives langfristiges Handeln von Gemeinde
und Betroffenen angestrebt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus dem unten eingefiigten Lageplan ersicht-
lich:

Eine Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
(§ 2 Abs. 4 BauGB) kann entfallen, ebenso die Behandlung der Eingriffsregelung nach dem
Naturschutzgesetz. Mit den Festsetzungen wird keine Beeintrachtigung der Schutzguter (§1
Abs. 6 Nr.7 BauGB) ausgeldst. Auch Belange des Artenschutzes werden nicht berihrt. Diese
Einschatzung wird unterstitzt durch die Ziele, die mit dem Bebauungsplan verfolgt werden:

e die vorhandenen Freiflachen zu erhalten und zu sichern und
e eine Mehrung des Baurechts in der Grundflache sowie eine weitere Bodenversiege-
lung durch Stellflachen zu verhindern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden erfolgte in dem Zeitraum von
Freitag, den 21.12.2012 bis Mittwoch, den 20.02.2013.

Die Bauverwaltung hat in der Zeit von Freitag, den 02.10.2015 bis Mittwoch, den 04.11.2015
die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.

Die erneute, jedoch verklrzte Auslegung gem. 4a Abs. 3 BauGB wurde von der Bauverwal-
tung von Freitag, den 06.05.2016 bis Freitag, den 20.05.2016 durchgeflihrt.
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Der Gemeinderat fasste den Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB zum Bebauungs-
plan in seiner Sitzung am 06.06.2016.

Mit der Bekanntmachung am 16.06.2016 trat der Bebauungsplan in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

Zwei Eigentimer aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben inzwischen Nor-
menkontrollantrage gegen den Bebauungsplan bei dem Bayrischen Verwaltungsgerichtshof
eingereicht. Von den Rechtsanwalten der Gegenseite wurde in der Klagebegrindung unter
anderem darauf hingewiesen, dass vor Fassung des Satzungsbeschlusses die erhobenen
Einwendungen durch den Gemeinderat zu behandeln und abzuwagen gewesen waren. Die-
ses war entsprechend der Geschéaftsordnung der Gemeinde Neufahrn nicht erfolgt. Die Be-
handlung und Abwagung der eingegangen Stellungnahmen aus den Verfahren nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch den Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss
der Gemeinde. Die Wirdigung der gesamten im Verfahren erhobenen Einwendungen obliegt
jedoch dem gemeindlichen Organ, welches den Satzungsbeschluss fasst, vorliegend somit
dem Gemeinderat. Daher hat sich der Gemeinderat mit samtlichen Einwendungen zu befas-
sen und diese in seine Abwagungsentscheidungen einzubeziehen. Der dem Flughafen-,
Planungs- und Bauausschuss entsprechend der Geschaftsordnung durchgefiihrte Abwa-
gungsvorgang ist noch keine allein ausreichende Grundlage fir einen Satzungsbeschluss
des Gemeinderates.

Um diesen Mangel beheben zu kénnen, ist eine Wirdigung aller im Verfahren eingegangen
Stellungnahmen durch den Gemeinderat notwendig. Danach kann der Satzungsbeschluss
gefasst und der Bebauungsplan erneut ausgefertigt und bekanntgemacht werden.

TOP 6.1 Wiirdigung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Auslegung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
TOP 6.1.1 Biirger1

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 1 (Rechtsanwaltliche Vertretung) vom 06.02.2013

Bebauungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-StraBe. Carl-Diem-

Strale, Sepp-Manger-StraBe*
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Birgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir die anwaltliche Vertretung v SR
L i ST e T AT et

Am 06.06.2011 hat der Gemeinderat von Neufahrn den Beschluss
gefasst, den Bebauungsplan Nr. 77 fur den Bereich ,Christl-Cranz-
StralRe, Carl-Diem-Strale, Sepp-Manger-Strale” aufzustellen. Un-
sere Mandantin ist Eigentumerin des Grundstiicks Carl-Diem-
Straflke 5 f, welches im Bereich des Planentwurfes vom April 2011
fur einen entsprechenden Bebauungsplan liegt. Das Grundstlck ist
bebaut mit einem 4-stéckigen Familienhaus. Das Haus hat 24
Wohneinheiten, welche vermietet sind. Das Grundstiick hat eine
GréRe von ca. 3.000 m2 Der unbebaute Teil des Grundstiickes

umfasst ca. 1.500 m2.
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Der Planentwurf, der unserer Mandantin vorliegt, weist auf ca. der Halfte ihres
Grundstiickes (Flache laut Plan 1.140 m?) eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Kinderspiel aus. Mit dieser Planung besteht kein Einverstandnis, da sie

aus mehreren Griinden abwégungsfehlerhaft ist:
1. UnverhaltnismaRiger 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 Grundstickes fur eine grundsatzliche
Bebaubarkeit erhalten bleibt. Unsere Mandantin hat hier einen Bebauungsan-
spruch gemaR § 34 BauGB. Gemé&fl § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neu-
fahrn bei der Aufstellung der Bauleitpldne die 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Zu den insoweit abwagungsbeachtlichen privaten Belangen gehé&ren 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 Grundstickes bzw. seine Inan-
spruchnahme fur offentliche Griunflachen verursacht wird (vgl. Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 195, 197). Denn zum In-
halt des durch Art. 14 GG geschutzten Eigentums an Grund und Boden gehort
auch, dass im Rahmen der Gesetze grundsatzlich Baufreiheit herrscht, so dass
ein Grundstick in diesem Rahmen bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufrei-
heit in verhdltnismaBiger Weise unter gerechter Abwagung bedingt eingeschrénkt
werden, jedoch hat diese Beschrankungsmdéglichkeit 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/Lohr, BauGB, 11. Auflage, § 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an héchstrichterlicher Rechtsprechung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrm unsere Mandantin in ihrem Eigentums-
grundrecht aus Art. 14 GG. So hatte das Bundesverfassungsgericht einen Fall zu
beurteilen, in dem ein Normenkontrollurteil zur Rechtm&Rigkeit eines Bebauungs-
planes zu Uberprifen war. Die Beschwerdefihrer in dem betreffenden Verfahren
waren Eigentimer zweier Grundstiicke, die nach einem Bebauungsplan zur Halfte
bzw. fast vollstidndig Teil eines Grunzugs werden sollten. Das Bundesverfas-
sungsgericht hat diesen Fall zum Anlass genommen, ausdriicklich die Bindung
des Satzungsgebers eines Bebauungsplanes an den verfassungsrechtlichen
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Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG
auszusprechen. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG fordert, dass
bei der Abw&gung gemal § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine unverhaltnismaRige Belastung des Eigentlimers real vermei-
den und die Privatnutzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss
die planerische Umsetzung éffentlicher Zwecke immer unter Beriicksichtigung 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 19.12.2002, 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 wiirde unsere Mandantin
erhebliche finanzielle Einbulen erleiden, da ihr bisher grundséatzlich zur baulichen
Nutzung zur Verfugung stehendes Grundstiick in eine 6ffentliche Griunflache um-
gewandelt wirde. Es ist nicht ersichtlich, dass die Gemeinde diesen Gesichts-
punkt als Interesse unserer Mandantin Uberhaupt gesehen oder hinreichend ge-

wichtet hat.
2. Keine Rechtfertigung durch &ffentliche Zwecke:

Kein Rechtfertigungsgrund fur diese abwagungsfehlerhafte Planung kann in dem
Schutz und der Entwicklung der vorhandenen Grinflachen sowie der Vermeidung
einer Nachverdichtung gesehen werden. Angesichts der Tatsache, dass auf den
umliegenden Grundstiicken keinerlei Griinfldche fir die Offentlichkeit vorgesehen
ist, ergibt sich eine gleichheitswidrige Einschréankung der Baufreiheit unserer
Mandantin. Es ist nicht erkennbar, dass der Planung eine Abwégung zu Grunde
liegt, die eine gleichméaRige Einschrankung aller Grundstlickseigentiimer hinsicht-
lich der von der Gemeinde verfolgten Zwecke umfassen wirde. Auch handelt es
sich um eine besonders gravierende Ungleichbehandiung, da unserer Mandantin
die Inanspruchnahme der gesamten Freiflache auf ihrem Grundstick fur offentli-
che Zwecke auferlegt werden soll, eine Heranziehung anderer Grundstiicke im

ndheren Umkreis jedoch Uberhaupt nicht erfoigt.
3. Nichtberiicksichtigung von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck:
Hinzukommt, dass die Gemeinde offensichtlich weder den Bedarf an zusétzlichem

Wohnraum noch an einer ausreichenden Zahl von Parkplatzen in dem betreffen-

den Gebiet gewlrdigt hat. Insoweit hatte eine abwégungsfehlerfreie Berlicksichti-



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 16

gung der Tatsache stattfinden muissen, dass unsere Mandantin auf der noch un-
bebauten Flache ihres Grundstiicks durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses
sowie einer Tiefgarage den herrschenden Wohnungs- und Parkdruck verringern
kénnte. Gleichzeitig kénnte dann ein kleiner Teil des Grundstiicks als Spielplatz
zur Verfligung gestellt werden, so dass dieses offentliche Interesse ebenso be-

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

Zwar ist unserer Mandantin bewusst, dass dem urspringlichen Bauherrn mit der
seinerzeit ergangenen Baugenehmigung zur Auflage gemacht wurde, auf dem
Grundstick eine ausreichend groRe Flache als Kinderspielplatz auszuweisen.
Ausdricklich wendet sich unsere Mandantin aber gegen eine Planung, die eine —
dazu noch offentliche — Grunflache auf annahernd der Halfte ihres Grundstiickes
vorsieht. Die Tatsache, dass eine entsprechende Flache momentan von unserer
Mandantin zur Verfugung gestellt wird, ist ein reines Zugestandnis seitens unserer
Mandantin und keinesfalls als Einverstandnis mit einer Verfestigung dieser Nut-

zung durch eine entsprechende Planung zu werten.
5. Reslmee:

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen ergibt sich, dass die jetzt beabsichtigte Pla-
nung keinen Bestand haben kann. Dem gegeniber kommt aus unserer Sicht
durchaus in Betracht, dass eine Planung auf den Weg gebracht wird, die sowohl
den gemeindlichen Interessen gerecht wird als auch den berechtigten Anspriichen
unserer Mandantschaft genlgt. Insoweit wirden wir vorschlagen, in einem ge-
meinsamen Gesprach diese Méglichkeiten zu diskutieren und erlauben uns, in
den né&chsten Tagen mit thnen in Verbindung zu treten, um einen Termin zu ver-

einbaren.

Mit freundlichen GruRen

Nz
iedermann)

chanwalt fur Verwaltungsrecht

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Eigentumerin will entsprechend ihrem Vorbescheidsantrag ,nachverdichten®. Auf einer
bisherigen Spielplatz- und Grunflache soll ein zusatzliches Wohngebaude (FINr. 748/70
Gmkg. Neufahrn) entstehen. Wie die rechtsanwaltliche Vertretung der Eigentiimerin selbst
einraumt, handelt es sich bei dem derzeit nur noch als Sandgrube erkennbaren Spielplatz
um eine Auflage in der seinerzeitigen Baugenehmigung.

Der Rechtsanwalt der Eigentiimerin behauptet, dass seine Mandantin auf dem sudlichen Teil
des Grundstiickes Baurecht habe. Dieses obwohl er selbst einrdumt, dass es sich bei dem
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derzeit nur noch als Sandgrube erkennbaren Spielplatz um eine Auflage in der seinerzeitigen
Baugenehmigung handelt. Der jetzige Spielplatz und die Griinflache stellen also kein ,reines

Zugestandnis“ seiner Mandantin dar, sondern die Erfullung der Auflage zu der fir ihr Grund-

stuck und ihr Bauvorhaben erteilten Baugenehmigung.

Nach dem Malf der baulichen Nutzung und der Grundstlicksflache, die nun zusatzlich Gber-
baut werden soll, erscheint es darlber hinaus naheliegend, dass sich das neue Vorhaben
nicht in die Eigenart der Umgebung einfligt und auch die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse beeintrachtigt werden, wenn hierdurch ein Kinderspielplatz und eine Freiflache
Uberbaut werden, deren Errichtung und Unterhaltung seinerzeit in der Baugenehmigung dem
Bauherrn zur Auflage gemacht wurde.

Dass der Vorbescheidsantrag nach § 34 BauGB aber eventuell doch genehmigungsfahig
ware, wenn die Gemeinde sich nicht zu einer Bauleitplanung mit anderen Zielen entschlos-
sen hatte, ist nicht von Bedeutung. Der Gemeinde obliegt die Aufgabe bei Bedarf zur Siche-
rung der stadtebaulichen Qualitat Bebauungsplane aufzustellen. Von diesem Instrument der
stadtebaulichen Ordnung wird hier Gebrauch gemacht. Ziel der Bauleitplanung ist es, eine
weitere Verdichtung und Versiegelung im Geltungsbereich zu verhindern. Weiter sollen auch
die vorhandenen Stellflachen, bei denen schon jetzt ein deutlicher Mehrbedarf bestlinde,
zumindest gesichert werden. Dieses ist dringend erforderlich um nicht durch Nachverdich-
tungen den stadtebaulichen Zustand weiter zu verschlechtern. Der Gebdudebestand, die
Stellflachen und die noch vorhandenen Grinflachen werden deshalb festgeschrieben. Die
Gemeinde kann hierzu auch ein eventuell bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB (Innen-
bereich) durch einen Bebauungsplan neu regeln und auch einschranken.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass in Neufahrn Bedarf an weiterem Wohnraum besteht.
Jedoch beabsichtigt die Gemeinde den Wohnraum an anderer Stelle nachzuweisen und
nicht im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 77, welches hinsichtlich der Anzahl der Wohnun-
gen sowieso schon das am dichtesten bebaute Viertel ist.

Bedauerlicher Weise macht die mangelnde Bereitschaft der Eigentiimer, im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 77 die beauflagten Kinderspielplatze auszugestalten und zu un-
terhalten, ein Eingreifen der Gemeinde notwendig. Um eine dauerhafte Sicherung der drei
grol3en stadtebaulich wichtigen und konzeptionellen Spielplatze zu erreichen, beabsichtigt
die Gemeinde entsprechend der Entscheidung des Gemeinderates vom 29.07.2013, diese
Spielflachen als offentliche Spielplatze zu sichern. Damit ist auch eine Ungleichbehandlung
der Eigentumerin fur die Inanspruchnahme fur 6ffentliche Zwecke nicht gegeben.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 18 Nein 0
GR Caven abwesend

GR Eschlwech abwesend
GR Manhart abwesend

TOP 6.1.2 Burger 2

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 2 vom 19.02.2013
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Betreff
Bebauungsplan Nr. 77
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Ricksprache mit einem Mitarbeiter des Bauamtes und Einsicht des Bebauungsplanes
Nr. 77 mochte ich hiermit meine Bedenken dagegen darlegen.

Stellplatze:

Die Stellplatze der Wohnanlage sind oberirdisch und in Tiefc
Wesentlichen unter den HOfen) angeordnet. Ihre Anzahl unterschritt bereit
it die Zahl der Wohneinheiten und deckt den heutigen Bedarf (2

hneinheit gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde) bei Weitem

Ich wohne seit 1996 hier in Neufahrn und kenne mich in meinem "Quartier” ein biRchen aus.
Ich muss feststellen, dass ich mit Ihrer Meinung nicht konform gehen kann, denn es gibt vie-
le Mitbiirger, die gar kein Auto haben und damit auch keinen Stellplatz benétigen. Familien,
die zwei Stellpldtze pro Wohneinheit benétigen und den finanziellen Aufwand fir zwei Fahr-
zeuge tragen konnen, durften deutlich in der Minderzahl sein. Ich habe in der Tiefgarage an
der Carl-Diem-Stralle einen Stellplatz und muss feststellen, dass in dieser Tiefgarage nicht
alle Platze belegt sind. Auch auf dem Parkplatz mit 83 Stellpldtzen an der Sepp-Manger-Str.
3b sind nicht alle Stellplatze vermietet. Bevor hier fiir einen Parkplatz bezahlt wird, sucht
"man" lieber nach kostenlosen Alternativen. Beim Bau der Wohneinheiten im Gebiet des
Behauungsplanes hat die Gemeinde sicherlich die damals geltenden Vorschriften zur An-
wendung gebracht. Gab es damals schon die Festlegung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit?

Kinderspielplatze:

er Weise befriedigen. Es kommt
Umfeld zu erheblichen Konflikten durch
iche. Die Offentlichen Spieliflidchen im Umfeld

cht auffangen und sind iGberlas-

| spielende
kénnen die intensive Nachfrage ebenfalls ni

tet.

Seite 18
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Beziiglich der Einrichtung eines Kinderspielplatzes fordere ich Sie auf, sich mit den Hausver-
waltungen in Verbindung zu setzen, da diese die Wohnungseigentiimer in solchen Belangen
vertreten.

Lt. Bebauungsplan gibt es einen Alternativvorschlag zu der jetzt bestehenden Bebauung.
Dieser Alternativvorschlag ist nicht akzeptabel.

Zum einen geht dieser Vorschlag davon aus, die Parkplatzzahl zu erhéhen. Wurde vom Pla-
nungsbiiro geprift, wie die Eigentumsverhaltnisse sind und soll dem jetzigen Parkplatzinha-
ber dadurch kostenlos die Maglichkeit gegeben werden, sich weiter zu vergrofern?
Weiterhin wird hier vorgeschlagen, die Tiefgarageneinfahrt zu {iberdeckeln und dort 280 gm
Kinderspielplatzfliche zu schaffen. Dazu mufRte die Zufahrtsrampe tiefer gelegt werden. In
dieser "Bauzeit” wire die Tiefgarage nicht nutzbar. Bitte teilen Sie mir mit, wer die Kosten

a) fiir die Tieferlegung der Zufahrtsrampe und

b) fiir die Anlage des dort vorgesehenen Kinderspielplatzes

Ubernehmen soll.

Ich bin nicht dazu bereit, auf die Nutzung meines Tiefgaragenstellplatzes fur den Zeitraum
der Bauzeit zu verzichten und noch dazu eventuell zur Zahlung herangezogen zu werden.

Ein weiterer Kinderspielplatz mit 700 gm soll Uber die gesamte Ldnge der Sepp-Manger-Str.
3 b angelegt werden. Das bedeutet

» es gibt keine Zufahrtsméglichkeit fir Taxen, Krankenwagen, Polizei und Feuer-
wehr. Gehbehinderte Mitbewohner werden dadurch bewul3t benachteiligt.

» Vor dem Hauseingang 3b stehen heute schon Fahrrader kreuz und quer. Dies ist
zwar nicht das Problem der Gemeinde Neufahrn, ich kann mir jedoch lebhaft vor-
stellen, wie es mit diesem Kinderspielplatz direkt vor der Haustiir zukiinftig aus-
sehen mag. Noch mehr Fahrrdader, noch mehr Abfall und Mill. Und eine Ge-
rauschkulisse, die fiir alle Bewohner der Sepp-Manger-Str. 3 b unzumutbar ist.
Wissen Sie liberhaupt, wie sich Larm in diesem Innenhof bis in die obersten Ge-
schoRe ausbreitet? Offene Fenster im Sommer dlrften dann der Vergangenheit
angehdren.

» Bislang geht immer wieder mal eine Glasscheibe im Eingangsbereich zu Bruch und
wird von der Eigentimergemeinschaft natlrlich auch ersetzt. Mit einem Kinder-
spielplatz direkt vor der Haustiir werden sich solche Glasbriiche mit Sicherheit
haufen. Und wer bezahlt das dann?

Ich sehe durch die Anlage eines Kinderspielplatzes vor dem Eingangsbereich der Sepp-
Manger-Str. 3 b keinen Vorteil, im Gegenteil — dadurch wird der Wert der Wohnungen mas-
siv geschmailert und die Vermietbarkeit deutlich erschwert werden.

Ubher eine Antwort seitens der Gemeinde wiirde ich mich freuen.
Mit freundlichen Griifien

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Zur Thematik Stellplatze:

Der Bebauungsplan hat auf die bestehende Art der Nutzung der oberirdischen Stellplatze
und der Stellplatze in den Tiefgaragen keine Auswirkung. Stadtebaulich ist es jedoch als
Missstand zu bewerten, wenn viele Anwohner das Stellplatzangebot innerhalb des Plange-
bietes nicht nutzen (weil kostenpflichtig) und auf kostenlose Parkplatze im 6ffentlichen Raum
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ausweichen. Ebenso, wenn Stellplatze innerhalb des Plangebiets an Nutzer verkauft oder
vermietet werden, die au3erhalb des Gebiets wohnen. Dies gilt auch fir die Tiefgaragen-
stellplatze. Die Anforderung zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen gab es zur Ent-
stehungszeit der Gebaude noch nicht. Der aktuelle Bedarf entsprechend der Satzung wird in
der Begrindung aufgefiihrt, um das Stellplatzdefizit im Verhaltnis zu heutigen MalRstaben zu
verdeutlichen. Tatsachlich betragt die Versorgung rein rechnerisch weniger als 1 Stellplatz /
Wohneinheit.

Zur Thematik Kinderspielplatze:

Die Spielplatzalternative fuir den Bereich Nord zielt keinesfalls darauf ab, die Anzahl der
Parkplatze zu erhdhen. Anderungen an der Tiefgarage oder der Rampe wéren gegebenen-
falls im Rahmen von umfassenden SanierungsmalRnahmen mdglich. In der Stellungnahme
wird suggeriert, dass ,ein weiterer Spielplatz mit 700m? angelegt werden soll“. Tatsachlich ist
jedoch der einzige, seinerzeit in der Baugenehmigung beauflagte Spielplatz, von der Eigen-
timergemeinschaft unzulassiger Weise entfernt worden. Dieses kann von der Gemeinde
Neufahrn nicht akzeptiert werden. Die Neuanlage wird forciert. Diesbeziglich wird dann auch
Kontakt mit den zustdndigen Hausverwaltungen aufgenommen. Die Argumente gegen den
alternativen Spielplatzstandort werden zur Kenntnis genommen. Die im Entwurf des Bebau-
ungsplanes dargestellte alternative Gestaltung des Innenhofes wird aufgrund mehrheitlich
ablehnender Haltung nicht weiter verfolgt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass weiterhin
eine ordnungsgemafe Zufahrt fir Dienst- und Versorgungsfahrzeuge gewahrleistet gewesen
ware und des Weiteren, dass Kinderspielplatze im Wohnumfeld von den Anwohnern zu dul-
den sind.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die im Entwurf des Bebauungsplanes dargestellte alternative Gestaltung des Innenho-
fes wird nicht weiter verfolgt. Ansonsten ist keine Anderung der Bauleitplanung zu veranlas-
sen.

Abstimmung: Ja 18 Nein 0

GR Caven abwesend

GR Eschlwech abwesend

GR Manhart abwesend

TOP 6.1.3 Burger3

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 3 vom 18.02.2013
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Bebauungsplanentwurf Nr. 77

‘Planungsstand April 2011

Bauvoranfrage zum Anbau von 3 Wohneinheiten

mit 7 Garagen auf FI.Nr. 748/76 Gemarkung Neufahrn
Bauvoranfrage zum Neubau von 11 Garagen

auf FL.Nr. 748/65 Gemarkung Neufahrn

Sehr geehrter Herr Schéfer,

beiliegend reiche ich je eine Voranfrage fur FI.Nr. 748/76 und FIL.Nr. 748/65 der

Gemarkung Neufahrn ein.
Zum Bebauungsplanentwurf sowie zur Begriindung moéchte ich wie folgt Stellung

nehmen:
die Behauptung,“...mit den Neubauten Carl-Diem-StraBe 1 und Carl-Diem-Strafie 7

zeichneten sich erste Ansatze flr eine wenig vertragliche Nachverdichtung der
Wohnanlage ab.....“ ist absurd. Vielmehr ist das Gegenteil der Fall.

Die Miullentsorgung war lange Zeit in der gesamten Carl-Diem-Stralle unkontrolliert
(siehe Anlage 1). Die Bewohner bedienten sich sogar fremder Grundstiicke, um ihren
Mall abzulagern. Auch der Grinstreifen der Gemeinde war standig verunstaltet mit
Rest- und Sperrmiill. Erst mit den beiden BaumaBnahmen Carl-Diem-Strale 1 und
Carl-Diem-Stralle 7 konnte das Mullproblem in der gesamten Carl-Diem-Strafle zum

Positiven geandert werden.

Nicht nur im Zuge der Neubauten wurden Mullhduser errichtet; auch die Eigentimer
bestehender Wohnanlagen errichteten neue Einhausungen fur den Mull. Was hier
auf privater Basis erreicht wurde, hatte ldngst seitens der Gemeinde bzw. des

Landratsamtes veranlasst werden miissen.
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Bevor die Neubauten Carl-Diem-StraBe 1 und Carl-Diem-StraBe 7 in den Jahren
2002 und 2006 errichtet wurden, befand sich auf einem Grundstiick ein Garagenhof
und auf dem anderen Grundstiick eine ehemalige Tankstelle mit Kfz-Werkstétte
(siche Anlage 2 und 3). Der Wohnwert der umgebenenden Bebauung war durch
standige Larmbeléstigung beeintrachtigt. Auch optisch passte der Gewerbebetrieb

nicht in die Umgebung.

Veéllig unversténdlich ist die Feststellung in der Begriindung des Bebauungsplanent-
wurfs ...."”, dass eine Nachverdichtung an Kopfbauten stadtebauliche, soziale und
verkehrliche Probleme nach sich zége”. Hier sind wohl die méglichen Kopfbauten auf
FI.Nr. 758/76 gemeint. Bei einem Ensemble von 630 Wohnungen kann man den An-
bau von 3 Wohnungen nicht als Nachverdichtung bezeichnen. Auch wenn man noch
stiadtebauliche Erganzungen bei den relativ groBen Grundstiicken FLNr. 748/58 und
748/66 zulassen wiirde, entstiinden hier je Anwesen nur zusétzlich 6 — 8 Wohnun-
gen. Die Standortgunst dieser Wohnungen hinsichtlich Erreichbarkeit von Schulen,
S-Bahn, Zentrum etc. wiirde eventuelle Nachteile aufwiegen. Punktuelle architek-
tonische Veradnderungen wirden den einheitlichen und monotonen Sechzigerjahre-
bauten guttun.

Die fensterlose, viergeschossige Kommunwand im Osten des Wohngebdudes auf
FI.Nr. 748/75 (siehe Anlage) wirkt abweisend, besonders mit Blick auf die kleinteilige
Einfamilienhausbebauung gegeniiber der Strale. Die Kommunwand steht 15 cm auf
meinem Grundstick (Uberbauung!). Wegen starker Schimmelbildung in den Woh-
nungen muss dringend die Kommunwand mit einer mindestens 10 cm starken War-
medammung versehen werden. Bei der beabsichtigten Kommunbebauung mit
Garagen und drei Wohnungen kénnen also auch die energetischen Probleme des
bestehenden Wohnblocks gelost werden. Mit der Begriinung der Garagendé&cher und
dem Einbau von Rasensteinen im Bereich der neu zu ordnenden Stellpldtze, kann
die GRZ im Vergleich zum jetzigen Zustand optimiert werden.

Im Bebauungsplanentwurf ist der FuBweg nérdlich der Anwesen Carl-Diem-Strale 5
a — 5 f mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen. Dies ist falsch

und entspricht nicht den Grundbucheintragungen.

Den Vorschlag, die Stellplatze im Innenhof, &stlich der Sepp-Manger-Strale 3 a/3 b,
zu verlagern, lehne ich ab. Vielmehr ist es wichtig, den aufgeldsten Kinderspielplatz
wieder herzustellen. Da die Kinder als Ersatz fur den nicht (mehr!!) vorhandenen
Spielplatz auf meiner Stellplatzfliche spielen, vermehren sich die Beschwerden, dass

parkende Autos beschéadigt werden.

Ohne meine Zustimmung wurden heuer 7 stellplatzbegleitende Baume mit einem
Stammdurchmesser bis 35 cm gefallt, obwohl sie teilweise auf meinem Stellplatz-
grundstiick standen und im Bebauungsplanentwurf als erhaltenswerte Baume ge-
kennzeichnet sind. Ich gehe davon aus, dass hier fur die Féallung der Bdume eine
ordnungsgeméaRe Genehmigung durch die Gemeinde vorgelegen hat.
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Im Antrag auf Vorbescheid fir FI.Nr. 748/65 habe ich dargestellt, wie eine Verbes-
serung der Innenhofgestaltung erreicht werden kann.

Die neu zu errichtenden Garagen sollen den wieder zu aktivierenden Kinderspielplatz
abschirmen. Grinpflanzungen beidseits des Schrankenbereichs kdnnten den Wohn-
blockeingang Sepp-Manger-Strae 3 b besser markieren und aufwerten.

Die baurechtliche Bewertung meiner Antrdge auf Vorbescheid ist eindeutig. Alle
Voraussetzungen sind gegeben, dass die Bauantrage nach § 34 BauG genehmigt
werden kénnen. Das Landratsamt Freising hat sich bereits positiv zu den Antragen

geaulert.

In diesem Zusammnang verweise ich auf das Schreiben meines Anwalts, Herrn
Prof. Dr. Michael Hauth vom 11. Jun 1999 (siehe Anlage 5). In diesem Schreiben
wurde die Genehmigungsfahigkeit des Bauantrags fur FI.Nr. 748/115 dargelegt und
zugleich die rechtich dhnliche Situation bei einer Bebauung von FIL.Nr. 748/76 ge-
wirdigt.

Gerne bin ich bereit, die eingereichten Bauantrage auf Vorbescheid persénlich vor
den Bauausschussmitgliedern zu erldutern — auch anhand von Dias.

Zumindest sollten die Gemeinderate Kenntnis erhalten von meinen obigen, detaillier-
ten Ausfihrungen.

Die im Schreiben genannten Foto-Anlagen liegen der Verwaltung vor.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdiqung:

Der Eigentimer will entsprechend seinen Vorbescheidsantragen ,nachverdichten®. Auf einer
bisherigen Stellplatzflache soll ein Wohngebaude mit 3 Wohneinheiten und 7 Garagen (FINr.
748/76 Gmkg. Neufahrn) entstehen, auf einer weiteren Stellplatzflache (im Innenhof FINTr.
748/65 Gmkg. Neufahrn) sollen 11 Garagen erstellt werden. Er nimmt als Grinde daflr in
Anspruch, dass das Mullproblem habe zum Positiven geandert werden kénnen durch die
BaumalRnahmen Carl-Diem-Stral3e 1 und 7. Das ist eine unlogische Argumentation. Eine
Veranderung des Millproblems zum Positiven kann die irreversiblen Nachteile einer ,Nach-
verdichtung® in diesem Gebiet nicht ausgleichen; das gilt auch fur eine weitere ,Nachverdich-
tung®. Die Ablagerung von Mull auf den Freiflachen und die Errichtung von angemessenen
absperrbaren Mullsammelbehaltern sind auch ohne zusatzliche bauliche Verdichtung mog-
lich.

Dass die Vorbescheidsantrage nach § 34 BauGB eventuell genehmigungsfahig waren, wenn
die Gemeinde sich nicht zu einer Bauleitplanung mit anderen Zielen entschlossen hatte, ist
nicht von Bedeutung. Der Gemeinde obliegt die Aufgabe, bei Bedarf zur Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat Bebauungsplane aufzustellen. Von diesem Instrument der stadte-
baulichen Ordnung wird hier Gebrauch gemacht. Ziel der Bauleitplanung ist es, eine weitere
Verdichtung und Versiegelung im Geltungsbereich zu verhindern. Weiter sollen auch die
vorhandenen Stellflachen, bei denen schon jetzt ein deutlicher Mehrbedarf bestiinde, zumin-
dest im Bestand erhalten werden. Dieses ist dringend erforderlich, um nicht durch Nachver-
dichtungen den stadtebaulichen Zustand weiter zu verschlechtern. Der Gebdudebestand, die
Stellflachen und die noch vorhandenen Grunflachen werden deshalb festgeschrieben. Die
Gemeinde kann hierzu auch ein eventuell bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB (Innen-
bereich) durch einen Bebauungsplan neu regeln und auch einschranken.

Fir den FuBweg nordlich der Anwesen Carl-Diem-Str. 5 a — 5 f ist — noch — keine Dienst-
barkeit zugunsten der Allgemeinheit eingetragen. Dies ist eine Planungsabsicht bzw. Ziel-
setzung dieses Bebauungsplanes, woflr logischerweise die Mitwirkung des / der Grund-

eigentimer bendtigt wird. Dieses Ziel wurde deswegen planerisch aufgenommen, um der
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Allgemeinheit eine fuRlaufige Direktverbindung zwischen der Carl-Diem-Stral3e und der
Christl-Cranz-Stral3e anbieten zu kdnnen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt die Wurdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 18 Nein 0
GR Caven abwesend

GR Eschlwech abwesend
GR Manhart abwesend

TOP 6.1.4 Biirger 4

Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 4 vom 06.02.2013

Wie besprochen, hier noch einmal schriftlich die mir aufgefallenen Punkte:

"Oberflachenbefestigung” ("KFZ-Steliplatze und andere befestigte Flachen sind mit sickerfahigem Aufbau
herzustellen...") ---

Hier konnten Sie mir mitteilen, dass dieser Punkt fiir die bereits vorhandenen Flachen nur dann relevant ist, wenn aus
anderen Grlnden eine Sanierung dieser Flachen ansteht. Dies ist fur mich nachvollziehbar und so akzeptabel.

"Telekommunikationsanlagen" ("Antennen und Satellitenschiisseln sind sichtbar am Gebaude nur in Form von
Gemeinschaftsanlagen zuldssig") ---

Hier habe ich Sie informiert, dass die vorhandene Kabelinfrastruktur aus den 70er Jahren - konkret in der
Liegenschaft Christl-Cranz-Str. 4 - den Anforderungen der aktuellen Digitaltechnik nicht genligt. Eine Umsetzung
dieser Regelung wiirde m.E. daher eine Neuverkabelung erfordern, dessen Kostenansatz gegeniiber der WEG nicht
darstellbar sein dirfte. Da zahlreiche Bewohner aber nichtdeutscher Herkunft sind, denen das Recht auf Information
aus dem Heimatland durch hdchstrichterliche Rechtsprechung (BGH - Az VIII ZR 207/04 vom 16. Mai 2007) bestatigt
wurde, sind entsprechende Streitigkeiten zu Lasten der WEG, u.U. auch der Gemeinde, absehbar.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Der Hinweis zu den Telekommunikationsanlagen wird zur Kenntnis genommen. Da das Ziel,
die ungeordnete Anbringung von Satellitenanlagen zu verhindern, wohl nicht erreicht werden
kann, erscheint die Festsetzung Uberflissig und wird daher ersatzlos gestrichen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Festsetzung zur Anbringung von Satellitenanlagen wird aus dem Bebauungsplan-
entwurf entfernt.

Abstimmung: Ja 18 Nein 0
GR Caven abwesend

GR Eschlwech abwesend
GR Manhart abwesend
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TOP 6.1.5 Biirger5
Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 5 vom 23.01.2013

Bebauungsplan Nr.: 77

Sehr geehrter Herr Zue,

wir sind von der WEG Christl Cranz StraRe 4-6 und Sepp-Herbergerstrale 15-29
als Verwalter bestellt.

Mit Schreiben vom 19.12.2012 haben Sie uns im Rahmen der frilhzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB den Entwurf des
Bebauungsplanes Uberlassen. Bei Priifung des Entwurfes sind uns folgende
Planungsdetails aufgefallen, die sowohl von Seiten der Verwaltung als auch von
Seiten einiger Eigentlimer als problematisch angesehen werden:

1. Bepflanzung im Bereich der TG Decke

Auf der beigefiigten Plankopie haben wir einen Bereich rot umrandet,
der entsprechend lhrer Planung zukiinftig mit Bdumen bzw.
Solitarstrauchern bepflanz werden sollte. Dies sehen wir sehr kritisch,
da sich in diesem Bereich die Tiefgaragendecke befindet und die
Abdichtung dieser Decke durch Wurzelwuchs beschadigt werden
kdnnte. Die Gemeinschaft hat sich erst bei der letzten
Eigentimerversammlung dazu entschieden diese Fliche von
Bepflanzungen freizuhalten, da erhebliche Beschadigungen der
Tiefgaragendecke bereits mit einem sehr hohen finanziellen Aufwand
beseitigt weden mussten.

2. Stellpldtze im Bereich der Feuerwehrzufahrt
Auf der von uns auf der Plankopie griin umrandetet Flache sollten 6 KfZ

Stellplatze geschaffen werden. Dies wiirde jedoch die Feuerwehrzufahrt
nicht nur einschrianken sondern géanzlich unméglich machen.
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Seite 2 zum Schreiben vom 23.01.2013
3. Beschrinkung des Baurechtes

Es besteht die Befiirchtung dass mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
eine Verdichtung der Bebauung nicht mehr mdoglich ist. Diese
Befiirchtung bezieht sich ausschlieBlich auf den mit blau umrandeten
Gebaudeteil (Pavillon der Sparkasse Freising). Es sollte weiterhin die
Méglichkeit gegeben sein, dass dieser eingeschossige Gebdudeteil der
umliegenden Bebauung in seiner Hohenentwicklung angepasst werden
kann.

Wir beantragen die oben unter Lit 1 - 3 genannten Bedenken bei der
Beschlussfassung zu beriicksichtigen.

Wir bedanken uns fir lhre Bemiihungen und verbleiben

i

i
mit freundlichen GriiRen

el

Bernd Loderbauer




Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 27

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Zu 1. Bepflanzung der Tiefgarage
Bei einer fachgerechten Isolierung der Tiefgarage muss sichergestellt sein, dass die Wurzeln
von Geholzen keinen Schaden an der Tiefgaragendecke anrichten. Vor allem aus statischen
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Erwagungen und wegen der in der Regel nicht Uppigen Oberbodenauflage wurden im B-Plan
keine GroRbaume fir die Bepflanzung der Tiefgarage vorgeschlagen. Eine hainartige Be-
pflanzung mit Solitarstrauchern birgt aus planerischer Sicht kein Risiko. Hier werden die vor-
gegebenen Pflanzsorten nochmals auf das Kriterium ,Flachwurzler hin Gberprift und, falls
erforderlich, angepasst.

Zu 2. Stellplatze im Bereich der Feuerwehrzufahrt.

Die Lage der Feuerwehrzufahrt wurde dem Planungsburo aktuell durch die Feuerwehr zur
Kenntnis gegeben. Sie ist tatsachlich mit den dargestellten Stellplatzen / der dargestellten
Pflanzflache nicht vereinbar. Die Darstellung wird in Abstimmung mit der Feuerwehr gean-
dert.

Zu 3. Beschrankung des Baurechts

Zu der konkret betroffenen Grundstucksflache wurde eine Stellungnahme der Eigentumerin,
vertreten durch Rechtsanwaltin eingereicht. Die Wurdigung erfolgt in einem separaten Be-
schluss.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Bauleitplanung wird entsprechend Uberarbeitet.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.6 Burger 6
Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 6 (Rechtsanwaltliche Vertretung) vom 11.02.2013

Munchen, 11. Februar 2013 MOBIL 0172 - 3974484
AZ: 99613-13/RAB/RAB

Sparkasse Freising / Gemeinde Neufahrn
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 77

Sehr geehrter Herr Zue,

ich vertrete die rechtlichen Interessen oD Eigentumerin des auf dem

Grundstiick Flur Nr.752/5, Christl-Cranz-Str. 2, liegenden eingeschossigen Pavillions.

Vollmacht anbei.

Namens meiner Mandantin erhebe ich folgende Einwendungen gegen die Festsetzungen im
Bebauungsplan-Entwurf Nr. 77 (nachfolgend BPlan genannt):

Die Festsetzungen sind mit der grundgesetzlich verankerten Eigentumsgarantie (Art 14 GG)
und dem Gleichbehandlungsgrundsatz nicht zu vereinbaren, die Abwagungen in der Be-

grindung zum BPlan sind insoweit nicht vollstandig.

Ausgangslage versus BPlan-Entwurf

Bislang liegt das Grundstick im unbeplanten Innenbereich, der gepragt ist von der dichten
Bebauung im nunmehr beplanten Umgriff bei einer durchschnittlichen GFZ von 1,16, Die
GFZ auf dem Grundstiick Flur Nr. 752/5 belauft sich auf 1,26. Die Vollgeschosse in der
Umgebung betragen IV bis IX. In der Anlage 6 zum Bplan wird das im Eigentum meiner
Mandantin stehende Gebaude als ein solches mit Planungsspielraum bezeichnet. Ausge-
hend von diesen Parametern, wird das Baurecht meiner Mandantin durch das kompromiss-

lose Verbot der Nachverdichtung massiv beschnitten.
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Abwagungserfordernisse
Begriindet wird das Verbot mit einem Mangel an Kinderpiel- und Stellplatzen, dem hohen
Grad an versiegelten Flachen bei einer mittleren GRZ der Hauptgebaude von 0,5 sowie mit

sozialen Spannungen.
Die hierbei angestellte Interessenabwéagung ist bezogen auf das Eigentum meiner

Mandantin fehlerhaft.

Bebauungspléane bestimmen nach Art. 14 GG Inhalt und Schranken des Eigentums
(BVerfGE 79, 174, 191 f.).

Der Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und
Schranken des Eigentums die schutzwirdigen Interessen des Eigentumers und die Belange
des Gemeinwohls in einen gerechten Ausgleich bringen. Der Kernbereich der
Privatnitzigkeit darf dabei nicht ausgehéhlt werden. Zu diesem gehdért sowohl die
Privatnutzigkeit als auch die grundsatzliche Verfugungsbefugnis Uber den Eigentumsgegen-
stand (BVerfG, 1 BVR 1402/01 vom 19.12.2002).

Daher ist im Rahmen der planerischen Abwagung das private Interesse am Erhalt
bestehender Nutzungsrechte mit dem offentlichen Interesse an einer stadtbaulichen Ord-
nung des Plangebietes abzuwagen. Hierbei ist zu beachten, dass das Eigentum in seinem
konkreten Bestand geschitzt ist (BVerfG a.a.0.)

Diese Grundsétze wurden bei der Aufstellung des BPlanes missachtet.

Das im Eigentum meiner Mandantin stehende erdgeschossige Geb&ude befindet sich
héhenmakig in einem Gemengelage von bis zu neun Vollgeschossen. Den Bauwilligen
wurde in der Vergangenheit ein hohes MaR an baulicher Nutzungen zugestanden. Diese
baurechtlichen Méglichkeiten hat meine Mandantin nicht annéhernd ausgeschopft. Mit dem
BPlan soll sie nunmehr auf den status quo festgelegt, die Verfugungsbefugnis tGber ihr
Eigentum auf Null reduziert werden. Infolge der Genehmigungspraxis in der Vergangenheit
soll meine Mandantin nunmehr via BPlan enteignet werden.

Ein derart massiver Eingriff in das Eigentumsrechtrecht ist nach den oben dargesteliten
Grundsatzen verfassungswidrig. Der Gleichbehandlungsgrundsatz wird

ebenso massiv verletzt.

Mit der Stellplatz- und Kinderspielplatznot kann ein derart gravierender Versto gegen die
Rechte meiner Mandantin nicht gerechtfertigt werden. Wie sich aus den Ausfuhrungen auf
S. 10 der Begriindung ergibt, sind Ausweichflachen im Gebiet westlich der
Christl-Cranz-Strafte denkbar. Umso weniger ist daher verstandlich, warum diese nicht in
das Plangebiet einbezogen wurden, um stadtebaulich eingetretene Spannungen

auszugleichen.
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Auch mit den sozialen Spannungen ldsst sich der Eingriff in das Eigentum meiner Mandantin
nicht begriinden. Grinde flrr soziale Spannungen entstehen nicht zwingend durch eine hohe
Bevolkerungsdichte, stellen vielmehr eine Folge ,ungesunder” sozialer Strukturen dar.

Es wird daher gebeten, im weiteren Verfahrensablauf tiber die Einrdumung einer moderaten
Erweiterung des meiner Mandantin zustehenden Baurechts im Wege einer héhenmaRigen
Anpassung an die Umgebung nachzudenken, zumal hierdurch eine weitere
Flachenversiegelung nicht verbunden ist.

Mit freundlichen GriRen

V)
Rl F

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Der Bebauungsplan in seiner jetzigen Form setzt keine Geschoss- oder Grundflachenzahlen
(GFZ bzw. GRZ) fest. Weiter sind im Bebauungsplan die Anzahl der Vollgeschosse durch
Planzeichen ausdriicklich nur als Hinweis dargestellt. Dieser Hinweis bezieht sich auf die
derzeit vorhandene Zahl der Vollgeschosse. Er stellt keine verbindliche Festsetzung tUber
deren hdchstzulassige Anzahl dar.

Ziel der Bauleitplanung ist es eine weitere Verdichtung im Geltungsbereich zu verhindern.
Insoweit wird auf die ausfuhrliche Erlauterung in der Begriindung verwiesen. Dies ist drin-
gend erforderlich, um nicht durch weitere Nachverdichtungen den stadtebaulichen Zustand
zu verschlechtern. Der Gebaudebestand und die noch vorhandenen Grunflachen werden
deshalb festgeschrieben. Der Gemeinde obliegt die Planungshoheit, ein eventuell bestehen-
des Baurecht nach § 34 BauGB (Innenbereich) durch einen Bebauungsplan neu zu regeln
und auch einzuschranken. Das angesprochene Abwagungserfordernis ist der Gemeinde
bewusst, eine Fehlerhaftigkeit in der Interessensabwagung wird jedoch nicht gesehen. Es
wird darauf hingewiesen, dass das Eigentum, wie gefordert, in seinem konkreten Bestand
geschitzt wird.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieft die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.1.7 Landesamt fiir Denkmalpflege
Sachverhalt:

Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege vom 19.02.2013
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Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
Neufahrn, Lkr. Freising: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77 ""Christl-Cranz-StraBe,
Carl-Diem-Strafle, Sepp-Manger-Stralie"

Zustindige Gebietsreferenten:
Bau- und Kunstdenkmalpflege: Frau Dr. Hildegard Sahler (Tel.Nr. 089/2114-296)
Bodendenkmalpflege: Herr Dr. Martin Pietsch (Tel.Nr. 089/2114-203)

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung wird gedankt. Wir bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Referat (G23) und unser
Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir

Denkmalpflege, als Tréiger 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach unserem bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte Planung von Seiten der
Bodendenkmalpflege kein Einwand. Wir weisen jedoch darauf hin, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkméler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehtrde gemafl Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 32

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternchmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die iibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben, aufgrund eines

Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der

Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Ge-

genstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Nach unserem bisherigen Kenntnisstand sind die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege von

oben genannter Planung nicht betroffen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhilt einen Abdruck dieses Schreibens mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der

Bauleitplanung stehen wir selbstverstindlich gerne zur Verfiigung. Fragen, die konkrete Belange

der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt
unter der oben genannten Tel.Nr. an den/die Gebietsreferenten.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die aufgeflhrten Informationen werden,
soweit noch nicht vorhanden, unter die Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Hinweise in der Bauleitplanung werden erganzt.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.8 Agenda 21
Sachverhalt:

Stellungnahme Agenda 21 vom 19.02.2013
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Gemeinde Neufahrn Neufahrn, 19.02.2013

Herrn Christian Zue (%(-t _—
/ .

Bauleitplanung

Betreff: BBP Nr. 77 mit Griinordnung
Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange
Agenda21 Neufahrn AK Gemeindeentwicklung

Stellungnahme des AK Gemeindeentwicklung

Der Arbeitskreis (AK) Gemeindeentwicklung steht der stérkeren Durchgriinung des Areals und der
Instandsetzung der Kinderspielplatze sehr positiv gegentiber.

Spielplatz Nord (privat)

bei den angegebenen 2 Varianten (S.11,12) wiirde der AK die Wiederherstellung des urspriinglichen
Spielplatzes bevorzugen. Der Alternativentwurf ist zwar um 240 gm groRer, liegt jedoch nah an den
Wohngebauden und muss erst neu begriint werden. Konflikte wegen Kinderldrms sind zu befiirchten.
Die Abschirmung zu Balkonseiten ist daher unbedingt notwendig und durch Verbesserung und
Erganzung der vorhandenen Begrinung herzustelien. Mit der urspringlichen Lage des
Kinderspielplatzes und dem umgebenden Griin, das begehbar sein sollte, besteht eine gréRere
zusammenhangende ,Grunflache” als bei der Alternativvariante.

Das Gebéude Carl-Diem-Strae 7/7a weist eine Spielfiiche von 82 gm (gem. BayBO) auf, die
ausschlie3lich den Hausbewohnern zuganglich ist.

Eine bauliche Umgestaltung der Tiefgaragenzufahrt von der Carl-Diem-Strale mit groRerer
Rampenneigung und einer Uberdeckelung kann den Freifldchen zugutekommen und die réumlich
inakzeptable Situation des Spielplatzes des Geb&dudes Carl-Diem-Stralle 7/7a verbessern.

Diese Umgestaltung kann unabhéngig von der Lage des Spielplatzes Nord erfolgen

Mit dem Bau des Gebéudes Carl-Diem-Stralle 1 wurde eine neue Spielflache (198 qm) nachgewiesen
und angelegt. Die Bénke und Spielgerdte wurden jedoch ebenfalls bis auf ein Hipftier wieder
riickgebaut.

Falls es sich um dffentliches Gelande handelt, besteht hier vielleicht die Moglichkeit fiir eine
Uberdachte Sitzgelegenheit oder Sitzgelegenheit mit Tisch.

Bereich Siid

Der Spielplatz von rd. 230 gm wird durch die Hausverwaltung gewartet, Es bestehen Bénke und
Spielgeréte, eine Erweiterung und Erneuerung ist in Planung. Wegen des Mangels an Spielftdchen in
den Bereichen Nord und Mitte wird dieser Spielplatz von allen Kindern des Gebietes genutzt, er ist
deshalb liberlastet und Anlass fiir zahlreiche Konflikte.

Die vorhandene private Spielfldche im siidlichen Bereich wird in geringem Mal3e erweitert, da auch
hier ein Fldchendefizit nachgewiesen wurde. Die Gestaltung kann, wie im nérdlichen Bereich, kleinere
Kinder mit Begleitpersonen ansprechen und privat verbleiben.

Fiir den sidlichen Hof wird anstelle der unstrukturierten Gehdlz- und Heckenpflanzungen ein
gleichméfiger Baumhain aus kleinkronigen Bdumen festgesetzt, der ebenfalls verhindert, dass die
Fldche als Bolzplatz genutzt wird

Mit 214 gm st die Spielplatzflache recht klein. Die angrenzende baumbestandene Grinflache solite
mit  Sitzmdéglichkeiten zum Verweilen einladen und kdnnte den eigentlichen Spielplatzbereich
erweitern. Die Bepflanzung sollte méglichst artenreich sein. Vielleicht wére eine Art Streuobstwiese
ausfiihrbar mit kleinkronigen Obst- oder Wildobsthdumen, deren Friichte auch fur Vogel attraktiv sind
oder vielleicht auch von den Anwohnern genutzt werden. Andererseits ist auch ein Laubbaumbhain
attraktiv, der mit Blute, Begrinung, Herbstfarbung, Blattfall die Jahreszeiten widerspiegelt.

Bereich Mitte

Der in den 1970er Jahren gleichzeitig mit den Gebduden angelegte Spieiplatz an der Christl-Cranz-
Stral8e sollte in den Besitz der Gemeinde Neufahrn iibergehen. Die Wartung erfolgte deshalb iiber
einen léngeren Zeitraum durch die Gemeinde. Da der Grundstiickskauf nicht getétigt

werden konnte, wurde auch der Spielplatz ersatzlos aufgelost.

Spielplatz Mitte.
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Der ehemalige Spielplatzstandort wird im Bebauungsplan reaktiviert. Durch seine Lage an der Christl-
Cranz-Stral3e hat er einen stark Sffentlichen Charakter, auch vermittelt der Gehélzbestand noch heute
den Eindruck einer kleinen Griinanlage.

Die Absténde zu Wohngebéuden sind grofziigig. Die Lage ist deshalb bevorzugt fiir Kinder bis 12
Jahre geeignet. Die Gestaltung der Flédche sollte diese Altersgruppe berticksichtigen.

Aufgrund der allgemeinen Qualitdt und Bedeutung wird der Spielplatz als &ffentlich festgesetzt, die
Fléche soll in den Besitz der Gemeinde Neufahrn iibernommen und von der Gemeinde unterhalten
werden.

Der Ak schlieBt sich dem Wunsch nach altersgerechter attraktiver Ausgestaltung des Spielplatzes an.
Da fiir Jugendliche innerhalb der Wohnanlage keine speziellen Aufenthaltsbereiche angelegt sind,
solite hier vielleicht auf eine Altersbegrenzung verzichtet werden. Der Gehdlzbestand kann fiir
Slacklining (Balancieren auf Gummib&andern, die zwischen Baumen gespannt werden) genutzt
werden, Tischtennisplatten wéren vielleicht eine Moglichkeit fur die Ausgestaltung eines Teilbereiches
des Platzes; u.a.

Der Ak wunscht sich hier keine massive Schnitthecke als Sichtschutz, sondern einen stufigen Aufbau
von Strauchern und Baumen mdglichst artenreich (s.a. unten Pflanzlisten)

Insgesamt wird Neugestaltung des Areals sehr positiv gesehen. Sitzméglichkeiten, die ein oder
andere vielleicht mit Uberdachung tber den ganzen Bereich verstreut fiir alle Anwohner halt der Ak
fiir wiinschenswert.

Bei der Grinbepflanzung an den Kinderspielplatzen muss, darauf geachtet werden, dass keine
Giftpflanzen (Heckenkirsche, wolliger Schneeball) in direkter Nihe stehen.

Die vorgeschlagenen Pflanzlisten sind artenreich und die entsprechende Umsetzung unbedingt
erwunscht. Besonders die Wildfruchtarten — Mehlbeere, Vogelkirsche, Kornelkirsche, Holunder, roter
Hartriegel sind fiir Végel und Insekten attraktiv, ebenso wie Weiden.

Auferdem mdchte der Ak Anlage von artenreichen Magerrasenfldchen an Stelle jetziger artenarmer
Rasenflachen, die nicht begangen oder als Spielwiese genutzt werden, anregen. Auch sollten
Trampelpfade, die im Laufe der Jahre durch die Anwohner angelegt wurden, ins Wegenetz
aufgenommen und vielleicht &hnlich der Feuerwehrzufahrten als Schotterrasenwege gestaltet werden.

AuBerdem méchte der Ak auf die Problematik der Bushaltestellen in der Cristl-Cranzstr. hinweisen, die
der AK Energie und Verkehr festgestellt hat, die Lésungsvorschldge sollten in BBP 77 aufgenommen
werden:

Christl-Cranz-Stralte - westliche Bushaltestelle Polizei und Christi-Cranz-StraRe bis Echinger StraRe
PROBLEMBESCHREIBUNG

A) Von der Kreuzung Ludwig-Erhard-Strale / Christl-Cranz-Stralke zu der westlichen Bushaltestelle
Polizei fliihrt kein asphaltierter Gehweg. Bei schlechtem Wetter missen FuBgéanger, die den Bus
benutzen, auf die Stralle ausweichen. Winterdienst ist auf dem Weg nicht méglich.

B) Es fehlt ein (durchgehender) Radweg, Kinder auf dem bestehenden FuBweg zu begleiten ist
schwierig, da auf diesem natirlich FuBganger unterwegs sind

LOSUNGSVORSCHLAGE

A) Den Gehweg von der Kreuzung Ludwig-Erhard-Strae / Christl-Cranz-Strafle mindestens bis zu
der westlichen Bushaltestelle Polizei asphaltieren.

B) durchgehenden Geh- und Radweg entlang der Christi-Cranz-StraRe bis zur Kreuzung Echinger
Strale herstellen.(wie in der Radwanderkarte der Nordallianz dargestellt) Ak Energie und Verkehr

Fir die Agenda21 Arbeitskreis Gemeindeentwicklung
Mit freundlichen Griiken

Gudrun Ponse

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Zur Kenntnis genommen werden die folgenden Ausfihrungen des Arbeitskreises:

Fur den Bereich Nord .
- der AK wurde die beabsichtigte starkere Durchgriinung des Baugebietes und die Instand-

setzungen der Kinderspielplatze begrifien _ )
- im Bereich Nord wird die Wiederherstellung der ehemaligen Spielplatzsituation gegentber

der Alternative bevorzugt '
- angefragt wird fir den Spielplatz zu Carl-Diem-Stral3e 1 eine Uberdachte Sitzgelegenheit

oder Sitzgelegenheit mit Tisch
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Fir den Bereich Sid
- die Spielflache erscheint mit 214 gm recht klein und sollte um Sitzmaoglichkeiten in der an-
grenzenden Grunflache erweitert werden. Hinweise zur Art der Bepflanzung.

Far den Bereich Mitte

- Wunsch nach einer altersgerechten attraktiven Ausgestaltung des Spielplatzes (ohne Al-
tersbegrenzung).

- Hinweise zu Angeboten und Bepflanzung

Allgemein:

- Wunsch nach Sitzméglichkeiten —teilweise mit Uberdachung-
- Magerrasenflachen statt Intensivrasen

- Trampelpfade als Schotterrasenwege befestigen

Gemal Beschluss des Gemeinderates vom 29.07.2013 sollen die Kinderspielplatze im Nor-
den, in der Mitte und im Siden des Plangebietes auf den Grundstliicken mit den FI.Nrn.
752/5, 748/70 und 748/75 dauerhaft durch die Gemeinde gesichert werden. Die Ausgestal-
tung der Spielplatze obliegt nach der Sicherung der Gemeinde. In der Bauleitplanung werden
hierzu keine Festsetzungen getroffen.

Da der Alternativvorschlag fiir den nérdlichen Innenhof auch von den Anwohnern nicht be-
furwortet wurde, wird diese Variante nicht weiter verfolgt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Der Alternativvorschlag fiir den nordlichen Innenhof wird nicht weiter verfolgt.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.9 Flughafen Miinchen GmbH

Sachverhalt:

Stellungnahme Flughafen Minchen GmbH vom 18.02.2013

| Einwendungen

Das uiberplante Gebiet der Gemeinde Neufahrn, Ortsteil Neufahrn liegt in der Larm-
schutzzone Ci der Larmschutzzone des Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. ge-maf
Entwurf September 2001 auRerhalb der Larmschutzzonenkarte des
Landesentwicklungsprogramms.

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

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

—in der Zone A gewerbliche Fléachen fiir solche Betriebe oder 6ffentliche Einrichtungen, die
mit dem Betrieb des Flughafens oder Flugplatzes in unmittelbarem Zusammenhang stehen
oder die selbst erhebliche Larmemissionen aufweisen

— in der Zone B zusatzlich uneingeschrénkte gewerbliche und industrielle Nutzung

—in der Zone C zusatzlich die Darstellung von Bauflachen mit VWWohnnutzung in Flache-
nnutzungsplanen und die Ausweisung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Be-
bauungsplénen zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung. In der Teilzone Ci soll die
Abrundung nur zur Schliefung von Baullicken dienen.
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Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan setzt jedoch kein wei-
teres Baurecht fest. Dass der Geltungsbereich der Bauleitplanung im Einwirkungsbereich
des Flughafens Minchen liegt, ist bereits in den Festsetzungen bertcksichtigt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieft die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.10 Landratsamt Freising - Altlasten
Sachverhalt:

Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Altlasten vom 07.01.2013

D Sonstige fachliche Information und Empfchlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
Jjeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Der Bebauungsplan Nr, 77"Christ] - Cranz - Strafle / Carl - Diem - StraBe / Sepp - Manger - StraBe der

Gemeinde Neufahrn Uberplant Flichen eines bereits seit Jahrzehnten als Wohngebiet genutzten Areals in der

Gemeinde Neufahrn, Mit dieser Planung sollen vor allem die vorhandenen Freifldchen erhalten und gesichert
und

die Mehrung des Baurechts, sowie eine weitere Bodenversiegelung durch Stellflichen verhindert

werden. Diese Absicht ist seitens des Bodenschutzes zu begriiBen, insbesondere da das Areal bereits sehr dicht

bebaut ist.

Zu den Uberplanten Flichen kann mitgeteilt werden, dass sie nicht im Altlastenkataster des Landratsamtes

Freising eingetragen sind.

Bisher liegen dem Landratsamt Freising, Abteilung Umweltschutz, keine Hinweise auf Altlasten oder Boden -

verunreinigungen vor, aufgrund derer die Grundstiicke einzutragen wiren.

Dass die Grundstilcke auch tatsichlich altlastenfrei sind, kann hiermit nicht bestétigt werden.

Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung, auch wenn es sich um Wohnbebauung handelt, sind

Bodenverunreinigungen (z.B. durch Lagerung und Umgang mit wassergefhh:denden Stoffen, insbesondere
Heiztl)

nicht géinzlich auszuschlieBen.

Filr den Fall, dass im Rahmen von kiinftigen Baumafinahmen ( auch AbbruchmafBnahmen)

Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden sollten, ist das Landratsamt Freising

- Sachgebiet 41 - unverziiglich zu verstdndigen.

Bei Abbruchmafinahmen sind die einschl4gigen abfalirechtlichen Vorschriften u beachten.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis
zum Umgang mit eventuell zum Vorschein kommenden Bodenverunreinigungen wird in der
Bauleitplanung erganzt.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Bauleitplanung wird durch einen entsprechenden Hinweis erganzt.

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 6.1.11 Landratsamt Freising - Ortsplanung
Sachverhalt:

Stellungnahme Landratsamt Freising Abteilung Ortsplanung vom 24.01.2013

Sonstige fachliche Information und Empfehlungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
Jjeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Die Begriindung sollte unter Punkt Nr. 1 "Anlass der Planung, stidtebauliche Problematik" durch die Nennung
der betreffenden Planungsleitlinien des §1 Abs. 6 BauGB untermauert werden.,

Es sollte in die Begriindung unter "Geb#udebestand” (8.7) einfliefen, da.;;s der Geb#udezustand der Neubauten von
2002 in einem guten Zustand zu sein scheint und dieser auch als Vorbild filr die - dringend notwendige - Modernisies
rung bzw. energetische Sanierung der Geb#ude der 1970er Jahre gelten kann (siehe Fotos der Begriindung).

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdiqung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wird wie angeregt hin-
sichtlich der Planungsleitlinien und den Informationen zum Gebaudebestand erganzt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird entsprechend erganzt.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.12 Deutsche Telekom
Sachverhalt:

Stellungnahme Deutsche Telekom vom 13.12.2013
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Deutscha Telekom Technik GmbH
Siemensstr. 20, 84030 Landshut

Gemeinde Neufahmn b. Freising
Bahnhofstr. 32
85375 Neufahrn

Schreiben vom 13.12.2012

PN215904, PTI 21, Wolfgang Bittl, Ref PB

(08 41) 9730-140

28. Januar 2013

Bebauungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-Strale, Carl-Diem-Stralte, Sepp-Manger-
Strale”

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Information. lhr Schreiben ist am 13.12.2012 per Mail bei uns ein-
gegangen.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten Baumafnahmen mdoglicherweise berlihrt werden. Wir bitten Sie, bei
der Planung und Bauausfihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert
werden mussen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu beachten. Wir
bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorhandenen Telekommunikationsan-
lagen werden durch die Bauleitplanung grundsatzlich nicht beeintrachtigt.

Es wird ein Hinweis fur Pflanzungen aufgenommen, falls diese in der Nahe von Versor-
gungsleitungen durchgefihrt werden sollten.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Ein entsprechender Hinweis zur Sicherung der Leitungstrassen wird in die Bauleitpla-

nung aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.13 E.ON Bayern AG
Sachverhalt:

Stellungnahme E.ON Bayern AG vom 18.01.2013

E.ON Bayern AG - Lise-Meitner-Strafie 2 - 85716 Unterschleifheim

Gemeinde Neufahrn ;
Postfach 1380 #

85371 Neufahm bei Freising 0 \ 21 ] o
. Jan.

[

einde Neufalfrf b, Frsg.

Eingeganggn

UnterschleiBheim, 18. Januar 2013

Bebauungsplan Nr. 77 " Christl-Cranz-Strafie, Sepp-Manger-StrafBie"
Zu Threm Schreiben vom 12. Dezember 2012, Ihr Zeichen: 6102-77

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu oben genanntem Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendun-
gen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer An-
lagen nicht beeintréchtigt werden.

Zu Ihrer Information tibersenden wir Ihnen einen Lageplan M 1:2000, aus
dem der derzeitige Bestand unserer Anlagen ersichtlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitun-
gen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrinkt werden. Biume und tiefwurzelnde
Striucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem

Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand

unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG geeigne-
te SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt iiber Baumstandorte und
elektrische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen®, herausgege-
ben von der Forschungsanstalt fiir StraBenbau und Verkehrswesen bzw, die
DVGW-Richtlinie GW125.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betréigt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse.

E.ON Bayern AG

Netzcenter Unterschleiheim
NC-Un

Lise-Meitner-Strafie 2

85716 UnterschleifSheim
WWw.eon.com
www.eon-bayern.com

Gruber Gottfried

T 089/37002-531

F 089/37002-522
gottfried.gruber@eon-bayern.co

Unser Zeichen GrG

Vorsitzender des
Aufsichtsrates:
Dr. Thomas Konig

Vorstand:

Thomas Barth (Vorsitzender)
Andreas Ladda

Dr. Egon Westphal

Sitz Regensburg
Amtsgericht Regensburg
HRR 9119
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Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen Thnen fiir
Riickfragen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an
Anderungen von Flichennutzungsplinen und weiteren Verfahrensschritten
zu beteiligen.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdiqung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorhandenen Leitungstrassen werden
durch die Bauleitplanung grundsatzlich nicht beeintrachtigt. Es wird aber ein Hinweis fir den
Abstand der Pflanzungen von den Versorgungsleitungen aufgenommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Ein entsprechender Hinweis fur den Abstand der Pflanzungen von den Versorgungslei-
tungen wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.14 Energie Siidbayern

Sachverhalt:

Stellungnahme Energie Stdbayern vom 17.01.2013

Energie Sidbayern GmbH, Max-Planck-Strake 2, 85435 Erding

Gemeinde Neufahrn
Bahnhofstr.32
85375 Neufahrn

Ihre Nachricht vem:
Ihr Zeichen:
f I Unser Zeichen: RC ED / sr

/ Durchwahl: +49 8122 977816
Pers. Fax: +49 8122 9779-50
E-Mail: robert schleinkofer@esb.de

ki 17.01.2013

Bebauungsplan Nr. 77 "Christl- Cranz-StraRe"

Sehr geehrte Damen und Herren,
den oben genannten Bebauungsplan haben wir zur Kenntnis genommen.
Unsere Stellungnahme dazu lautet wie folgt:

Es sind Gasleitungen des Zweckverbandes Neufahrn von Ihrem Vorhaben betroffen.
Einen Plan Uber bereits bestehende Gasleitungen, legen wir als Anlage zu diesem Schreiben
bei.

Wir bitten auch um Beachtung:

- Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbeplflanzungen freizuhalten.

- Bei der Gestaltung von Pflanzgruben missen die Regeln der Technik eingehalten
werden. Diese beinhalten, dass gentigend Abstand zu unseren Versorgungsleitungen
eingehalten werden, oder ggf. Schutzmanahmen erforderlich sind.

Fur Ruckfragen steht Ihnen in unserem Hause unser Herr Paschke unter der Telefonnummer

08122/9779-13 gerne zur Verfigung.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.
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Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorhandenen Leitungstrassen werden
durch die Bauleitplanung grundsatzlich nicht beeintrachtigt. Es wird ein Hinweis flr Pflan-
zungen aufgenommen, falls diese in der Nahe von Versorgungsleitungen durchgefihrt wer-
den sollten.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Ein entsprechender Hinweis zur Sicherung der Leitungstrassen wird in die Bauleitpla-
nung aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.15 Regierung von Oberbayern - Brandschutz
Sachverhalt:

Stellungnahme Regierung v. Oberbayern Sachgebiet Brandschutz vom 14.12.2012
\s

Regierung von Oberbayern

/ [Ihr Zeichen/Ihr Schreiben vom

Gemeinde Neufahrn |6102-77 /f 12.12.2012
Postfach 13 80 o Bitte bei Antwort angeben
85369 Neufahrn Q_,( i Unser Aktenzeichen

10-2204FS55/12

) | Tel. (089) 21 76- | Fax (088) 21 76 Zimmer Minchen,
| 2434 2343 3402 14.12.2012

Ihr/e Ansprechpartnerfin:
1 Herr Rottmair
helmut.rottmair@reg-ob.bayern.de

Bebauungsplan Nr.77 ,Christl-Cranz-StraBe, Carl-Diem-StraRe, Sepp-Manger-Strafe*
Friihzeitige Beteiligung der Behérden u. Triager éffentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB

Anlage: 1 Vorgang komplett - i.R. —

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind fiir den durch die Gemeinde sicherzu-
stellenden Brandschutz — Art. 1 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes — grundsétzlich folgende all-
gemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Ldscharbeiten und
Rettung von Personen) zu (berpriifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzu-
fihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5, Stand 08.2000, des Bayerischen Lan-
desamts flr Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — auszubauen. Gege-
benenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem.
Bayer. Landesamts fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermittein. Der Hydrantenplan ist vom
Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) aus-
gelegt sein. Hierzu wird auch auf die DIN 14 090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken®
verwiesen.

Es muss insbesondere gewéhrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand
von hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer" auch fur Feuerwehrfahr-
zeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mind.
18 m, fiir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m
erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu verfugen.
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3. Bei Aufenthaltsrdaumen im Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feu-
erwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen verweisen wir auf die ,Planungshilfen flr die Bauleitplanung", Fassung 2010/11, heraus-
gegeben von der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, insbesonde-
re auf den Abschnitt Il 3 Nr. 32 - Brandschutz -.

Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geduBert und diese AuBerung inner-
halb der Regierung nicht abgestimmt.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdiqung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
nicht um einen Neubau handelt, sondern ein Bestandsgebiet Gberplant wird. Mit der Freiwilli-
gen Feuerwehr Neufahrn wurden Ortsbesichtigungen und Brandbeschauen im Gebiet
durchgefuhrt. Es wurden dabei einvernehmlich die erforderlichen Feuerwehrzufahrten festge-
legt. Die noch fehlenden Feuerwehrzufahrten werden im Bebauungsplan entsprechend er-
ganzt. Die anzuwendenden Richtlinien werden hierbei berucksichtigt.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die noch fehlenden Feuerwehrzufahrten werden im Bebauungsplan entsprechend er-

ganzt. Die anzuwendenden Richtlinien werden hierbei berucksichtigt.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.1.16 Kabel Deutschland GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme Kabel Deutschland GmbH vom 13.12.2012

Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH
Sudwestpark 15 * 90449 Nirnberg

Gemeinde Neufahrn b. Freising
Bauamt

Bahnhofstr. 32

85375 Neufahrn

Referenz: Planauskunft

Unser Zeichen: Planauskunft R-W, Planauskunft Nr.: P266097

Telefon: 09683929178, Fax: 0899233421321, email: Planauskunft2@kabeldeutschland.de
Datum: 13. Dezember 2012

Neufahrn, Christl-Cranz-StralRe, Carl-Diem-Stralde, Sepp-Manger-Stralle

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 13.12.12.

Im Bereich lhrer beabsichtigten Baumalinahme befinden sich Telekommunikationsanlagen
unseres Unternehmens, deren Lage aus den beiliegenden Bestandsplanen ersichtlich ist.
Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu
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sichern sind, nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.
In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die Beachtung unserer Kabelschutzanweisung,
hierbei ist dem Punkt 6 besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Sind Sie nicht im Besitz der Kabelschutzanweisung, dann kann diese bei uns angefordert
werden. Sollte eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfuhren zu kénnen.
Bitte beachten Sie, dass bei Anderung lhrer angegebenen Baumafinahme eine erneute Be-
standsauskunft erforderlich ist. Eine Weitergabe der ausgegebenen Unterlagen an Dritte ist
untersagt. Diese Auskunft verliert mit Ablauf von 8 Wochen ihre Gultigkeit.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdiqung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorhandenen Telekommunikationsan-
lagen werden durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlielt die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.1.17 Freiwillige Feuerwehr Neufahrn
Sachverhalt:

Stellungnahme Freiwillige Feuerwehr Neufahrn

Zeichnerische Darstellung der bestehenden und noch zu errichtenden Feuerwehrzufahrten
im Bebauungsplangebiet sowie Infomaterial ,,Richtlinien liber Fldchen flir die Feuerwehr*”
(liegt der Verwaltung vor).

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Mit der Freiwilligen Feuerwehr wurden
Ortsbesichtigungen und Brandbeschauen im Gebiet durchgefiihrt. Es wurden dabei einver-
nehmlich die erforderlichen Feuerwehrzufahrten festgelegt. Die noch fehlenden Feuerwehr-
zufahrten werden im Bebauungsplan entsprechend erganzt. Die anzuwendenden Richtlinien
werden hierbei berlcksichtigt.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die noch fehlenden Feuerwehrzufahrten werden im Bebauungsplan erganzt.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.1.18 Handwerkskammer fur Miinchen und Oberbayern

Sachverhalt:
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Stellungnahme Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern vom 06.02.2013

Landespolitik,
Kommunalpolitik,
Verkehr

Handwerkskammer flr Minchen und Oberbayern
Abt.: 1.2 - Postfach 34 01 38 - 80098 Munchen

Gemeinde Neufahrn

Herrn Christian Zue
Postfach 1380

85371 Neufahrn bei Freising

Bebauungsplan Nr. 77 ,,Christl-Cranz-StralRe, Carl-Diem-StraBBe, Sepp-Manger- 06 Februar 2013
StraRe”
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Zug, ILS‘;SZ:CZES;\W
die Handwerkskammer fur Munchen und Oberbayern bedankt sich fur die Mog- ﬁ::zrgzzii:;er:
lichkeit zur Stellungnahme zu o.a. Verfahren. Telefon 089 5119-217
Telefax 089 5119-305
Die Gemeinde Neufahm beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans anne.bschorer@hwk-muenchen.de
die vorhandenen Freiflachen zu sichern und eine Mehrung des Baurechts sowie
eine weitere Bodenversiegelung durch Stellflachen zu verhindern. Handwerkskammer

fur Manchen und Oberbayern
. . ) i Max-Joseph-Strafie 4
Angesichts des bereits heute vorhandenen Mangels an geeigneten Stellflachen 40333 MGfcher

muss aus Sicht des Handwerks die Vorgabe, die Zahl der Stellplatze nicht wei-

ter zu erhéhen, als nicht zielfilhrend bewertet werden. Dies vor allem auch des- info@hwk-muenchen.de
s 7 " . www.hwk-muenchen.de
halb, da erzwungene Ausweichreaktionen zu Verdréangungsprozessen im Be-
reich des Handwerks filhren und damit Betriebsablaufe gestort werden bzw. ein Prasident:
auskémmliches Wirtschaften erschwert oder verhindert wird. Heinrich Traublinger, MdL a. D.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 04.11.2013 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund des zur Zeit der Errichtung der
Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes glltigen Baurechtes wurde leider nur
eine, nach heutigen Mal3staben, geringe Anzahl an Stellflachen gefordert. Die Errichtung von
zusatzlichen Stellflachen im Gebiet unterliegt aber einem Abwagungsprozess, da diese, so-
weit sie nicht unterirdisch durch Tiefgaragen entstehen, zu Lasten der ebenfalls defizitaren
Grunflachen gehen. Auch wirde dieses zu einer weiteren Versiegelung fuhren. Einer unterir-
dischen Errichtung von Stellflachen beabsichtigt sich die Bauleitplanung nicht zu verschlie-
Ren, wohl wissend, dass diese Variante nur bei einem Neubau interessant wird. Aufgrund
der angestrebten stadtebaulichen Qualitat ist jedoch eine weitere Reduzierung von Grunfla-
chen zu Gunsten von Stellflachen nicht zielfiUhrend und daher kdnnen keine neuen Stellfla-
chen im Geltungsbereich ausgewiesen werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0
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TOP 6.2 Wiirdigung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 6.2.1 Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn

Sachverhalt:

Stellungnahme der Bauverwaltung Gemeinde Neufahrn

Unter Berlicksichtigung der Wirdigung zu den Stellungnahmen der Blrger und Behoérden
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.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wrdi-

gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2018

Plandarstellung

Festsetzungen durch

Text geandert: zu
Planzeichen 4

Tiefgarage

Planzeichen

Punkt 2. Flachen fiir Nebenanlagen §9 (1) 4 BauGB und B =

Uberschrift gedndert: | Gemeinschaftsanlagen §9(1)22 BauGB* Flichen fur Nebenanlagen §9 (1) 4 BauGH
Punkt 2.

Tiefgarage, einschlieBlich Zufahrien

Punkt 3.

Uberschrift gedndert:

Flachen fiir den Gemeinbedarf §9 (1) 5 BauGB

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
§9 (1) 22 BauGB

Punkt 3
Text gedndert zu
Planzeichen 1

Offentlicher Spielplatz

Spielplatze (Spielplatz I, Il und Ill)
(s. Satzungstext)

Erganzt wurde:

Benennung Spielplatz 111,11l
Geéndert wurde:

das jeweilige Planzeichen

Punkt 3
Planzeichen 2 erganzt

Planzeichen Tiefgarage
Text: Tiefgarage einschlieBlich Zufahrten

Geéndert wurde:
Planzeichen TG auf FINr.748/65

Text gedandert zu
Planzeichen 1

Private Griinflache

Punkt 6. . . private Griinflache mit Pflanzbindungen und
Uberschrift gedndert | Private Granflache § 8 (1) 15 “geboten §9(1)15 und § 9(1) 25
Punkt 6.

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

Planzeichen in Legende wurde
geandert: griin unterlegt

Punkt 8
Planzeichen 1+2
zusammengefasst

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
(s. Satzungstext)

Fahrrecht zugunsten der Gemeinde
(s. Satzungstext)

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

(s. Satzungstext)

Erganzungen 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-Str. bis
Spielplatz Il entlang HNm. Carl-
Diem-StraBe 3a-d
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Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

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

Bereich Mitte:

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

Bereich Sud:

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

- Wege zur Sparkasse und den
weiteren Geschaiten 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

Begrinte Flache auf Baugrundstiicken

Haus- und Wohngérten auf Baugrundstiicken
(Art.7 Abs.1 BayBO 2008)

Plandarstellung
gedndert. zu

17. Planzeichen zu
Hinweisen

Nachriisten des 2. Rettungsweges durch
MaBnahmen am Gebaude

unverdndert

Planzeicheneintrag

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

Carl-Diem-Str. 11a-11c:  5x

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) Nm. 1-3
BaulNV O zugelassen.

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

Im Mischgebiet sind die Zulassung von Nutzungen

Uberschrift gedndert

Gemeinschaftsanlagen

Punkt 1.1.2 Im Mischgebiet werden ausschlieBlich Nutzungen

= i 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 fir Nebenanlagen und

Flachen fir Nebenanlagen

Punkt 1.2.3 (neu)

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

(= Punki 1.2.3 alt)

Anforderung nach befestigten Flachen fiir
Bewegungsspiele entfallt.

Die Kinderspielplatzsatzung vom 11.04.2005 gilt
nicht fir die dinglich gesicherten &ffentlichen
Spielplatze.

eingeflgt Mischgebietsnutzung der FINr. 752/5 zu dienen. In
den Fallen von Grundstiicksteilungen ist dies
dauerhaft sicherzustellen.
zigﬁgfzitﬁggu?gﬁgin gf; iagiglgﬁgaséﬁ Die festgesetzten Flachen fir Spielplatze sind
gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung in der davierhait sicherzustellen Sie sind gemgﬂ der
E gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung in der
Fassung vom 11.04.2005 mit Spiel- und E der And 5 05,9009 mit Spiel
g = 3 g fe] .05. -
Punkt 1.2.4 Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen. Die et o It opie)

und Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen.
Die Anforderung nach befestigten Flachen fir
Bewegungsspiele entfallt.

(4. Satz entfalit)

Punkt 1.3
Uberschrift gedndert
Zwischeniiber-
schriften eingefiigt

Gemeinbedarfsilache ,.6ffentlicher Spielplatz*®

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen
Zwischenuberschrift 1

Oberirdische und Tiefgaragenstellplatze
(Gemeinschaftsanlagen)
Zwischentberschrift 2

Spielplatze (Gemeinschaftsanlagen)
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Stand 21.09.2015 Stand 13.04.2016 Plandarstellung
Plunktj.3.1 Festsetzung 1.2.1 und 1.2.2 gelten sinngeman
eingefigt
Die oberirdischen und Tiefgaragenstellplatze auf
Punkt 1.2.2 FlNl: 748/65 5|_nd folgenden Wohnbaugrundstiicken
ingefii i t- zu dienen bestimmt: 748/56, 748/57, 748/58, 748/59,
eingeiug 748/60, 748/62, TA8/63. 748/64, 748/66, T44/67,
748/68, 748/69, 748/113
Die oberirdischen Stellplatze auf FINr. 748/76 sind
Punkt 1.3.3 fo\ge_nden Wohnbaugrundstiicken zu dienen
e’mgefijgl;t. bestimmt: 748/70, 748/71, 748/72, 748(73, 748/74,
748/75, 748/77, 7T48/78, 748/79, 748/9, 748/91,
748/92, 748/111, 748/112.
Der Spielplatz | auf dem Grundstlck FINr. 748/65 ist
der Erflllung der Spielplatzherstellungs- und
Punkt 1.2.4 Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 BayBO 2008
e'snge’rijgt- folgender Grundsticke 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.
Der Spielplatz Il auf dem Grundstiick FINr. 748/70
ist der Erflllung der Spielplatzherstellungs- und
Punkt 1.2.5 Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 anBO_ 2008 ]
ingefii i !' folgender Grundstiicke des Bereichs Mitte zu dienen
eingeilg bestimmt: FINrn.: 748/70, 748/71, 748/72, 748173,
T48/74, TAB/T5, 748/77, 7T48/78, 748/79, 748/9,
748/91, 748/92, 748/93, 748/111, 748/112.
Der Spielplatz Ill auf dem Grundstiick FINr. 752/5 ist
Punkt 1.2.6 der Erflllung der_Spielplatzherstel!ungs- und
singsfii Qt- Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 BayBO 2008 der
gesamten Wohnbebauung des Bereichs Sid auf
dem Grundstlck FINr. 752/5 zu dienen bestimmt.
Stand 21.09.2015 Stand 13.04.2016 Plandarstellung
Fir die als Gemeinschaftsanlagen festgesetzten
Die als dffentlich festgesetzten Spielplatze sind Spielplatze sind erforderlichenfalls Dienstbarkeiten
durch Begrindung entsprechender anzuordnen
Punkt 1.3.7 Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde a) zu Gunsten der Grundstiicke, denen die
(Punkt 1.3.1 alt) in deren Verfligungsgewalt zu Gbernehmen. Die Spielplatze zu dienen bestimmt sind,
Text geandert offentlichen Spielplatze werden von der b} zu Gunsten der Gemeinde.
Gemeinde angelegt und gewartet und ihr Bestand | Die Spielplatze werden erforderlichenfalls von der
als &ffentlicher Spielplatz gesichert. Gemeinde in deren Verfilgungsgewalt Gbernommen,
angelegt, gewartet und in ihrem Bestand gesichert.
Punkt 1.4
(Punkt 1.5 alt) Verkehrsflachen, mit Geh- und Fahrrecht Verkehrsflachen, mit Geh- und Fahrrecht zu
Text Uberschrift belastete Flachen belastende Flachen
gedndert
Die mit einem Gehrecht belasteten Wege sind in Die mit einem Gehrecht zu belastenden Wege sind
Punkt 1.4.1 der Breite de.r bestehe_nden Wegle fEJr_ die i durch beschrankt p_ers()ni\che Dienstbarkeit zu
(Punkt r 5 1al) Benulzbarken_durch die _Aligemelnhen zu sichern, | Gunsten der Gemgmde (§§1090-1093 BQB) in der
Text geé{ﬂden durch _Grundd_lenstbarken zu Gunsten der angeget?enen Brel_te far die_Benutzbarkelt qurch die
Gemeinde. Die Unterhaltspflicht verbleibt beim Allgemeinheit zu sichern. Die Unterhaltspflicht
Grundeigentimer. verbleibt beim Grundeigentimer.
Die mit einem Fahrrecht belasteten Wege sind in Die mit einem Fahrrecht zu belastenden Wege sind
einer Breite von 3,5m fiir das Befahren mit durch beschrankt persénliche Dienstbarkeit zu
Punkt 1.4.2 gemeindlichen Fahrzeugen zur Wartung der Gunsten der Gemeinde (§§1090-1093 BGB) in einer
(Punkt 1.5.2 alt) offentlichen Kinderspielplatze zu sichern durch Breite von 3,5 m fiir das Befahren mit gemeindlichen
Text gedndert Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde. Fahrzeugen zur Wartung der Kinderspielplatze 1, Il
Die Unterhaltspflicht verbleibt beim und Il zu sichern. Die Unterhaltspflicht verbleibt
Grundeigentimer. beim Grundeigentimer.
Die im Plan festgesetzten "privaten Griinflachen zur
Punkt 1.7.3 Die im Plan festgeseizten "privaten Grinilachen” geme[i}nst;lhaﬂiichen Nt:).ltzung"h“éegd(e‘r; gbz?%ckténg
unkt 1.7. : - em Bepflanzungsgebot nacl Ir. auGB.
(Punkt 1.8.3 alt) f\%gglmn Hasenbewuchs 21 bepllanzen; sofem Sie sind mit Rasenbewuchs zu bepflanzen, sofern
nicht Festsetzungen fiir den Erhalt oder die Pflan-
zung von Baumen, Strauchern getroffen wurden.
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Stand 21.09.2015

Stand 13.04.2016

Plandarstellung

Zum...

Ortliche

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

o ; s Wohnungsgarten und Bewohnergérten sind in
Punkt 2._ 1:2 (E;I?g;lﬁgggg;?? S'Egi?cﬁsztgfﬁssiﬁgegin?::gﬁgen Verbindung mit den festgesetzten Hecken
Text gedndert i zuldssig. Geschlossene Einfriedungen (Mauern,

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

Hinweise durch Text

Bei vorhandenen und geplanten Kinderspielplatzen

Punkt 3.1.5 ist Anhang 2 der Bundesbodenschutzverordnung
eingefigt (BBodSchV) zu beachten. Amtlich ausgewiesene
Kinderspielplatze sind nach den MaBstaben des
offentlichen Gesundheitswesens zu bewerten.
e Es gilt die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde
Es gilt die Kinderspielplatzsatzung vom . i
PikE0.2:2 11.04.2005 der Gemeinde Neufahrn soweit keine ';g lalsagg!gg] éjoev:reFfizliJrTg :g;gzgsg;% 4
abweichenden Festsetzungen getroffen werden. Festsetzungen getroffen werden.
Punkt 3.4.1 Das Baugebiet liegt innerhalb des
oI efz‘j-t- Bauschutzbereiches des Flughafens Miinchen.
geltg Die zuldssige Bauh8he gemaB § 12 LufivG betragt
544 m 0. NN.
Verfahrensvermerke
Die erneute Auslegung (§ 4a (3) Satz 1-4 BauGB)
Punkt 7 eingefigt des Entwurfs des Bebauungsplans mit Begriindung

in der Fassung vom ....hat in der Zeit vom....
bis....statigefunden.

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

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Die Bauleitpla-
nung wird entsprechend geandert.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.2.2 Neubo Hausverwaltung
Sachverhalt:

Stellungnahmen der Neubo Hausverwaltung vom 03.11.2015

irm Mamen der Eigentlmer der im Machfalgenden aufgeflhrizn
Wohnungseigentimergemeinschaften legen wir zur Fristwahrung gegen den bel der
Gemeinde Neufahrn aufliegenden Bebauungsplan Nr. 77 als vertretungsberechtigt bestelite
Hausverwaltung Widearspruch ein:

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

Mit freundlichan Griien



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 49

im Namen der EigentOmer der im Nachfolgenden aufgefiibhrien Mistwohnanlagen legen wir
zur Fristwahrung gegen den bei der Gemeinde Neufahm aufliegenden Bebauungsplan
Nr. 77 als vertretungsberechtigt bestellte Hausverwaltung Widerspruch ein:

Carl-Diem-3tr. 5 d, Neufahrn

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

mit freundlichen Grilen

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

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, wesentli-
chen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich diesbezlglich zu dul3ern.

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 Beschlusse beigelegt, welche einstimmige Ablehnungen zur Er-
richtung eines Kinderspielplatzes aufweisen.

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

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.2.3 Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern
Sachverhalt:

Stellungnahme der Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern vom 15.10.2015.
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die Handwerkskammer fir 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 ordnungsgemafien Betrieb und Wirtschaf-
ten auch im Hinblick auf ihre Weiterentwicklungsméglichkeiten nicht einge-
schrankt oder gar gefahrdet werden. Dies gilt insbesondere im Kontext der von
den Betrieben ausgehenden, betriebsiiblichen Emissionen (Larm, Geruch etc.)
einschlieBlich des zugehdérigen Betriebsverkehrs.

Bei der Ausweisung von Mischgebietsflachen solite 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 nichtstérende Gewerbe glei-
chermalien im Sinne einer Gleichwertigkeit und einer Gleichgewichtigkeit beider
Nutzungsarten entwickelt wird und Gewerbenutzung - inshesondere kleine und
mittelstandische Handwerksbetriebe — nicht zugunsten des Wohnens in threm
Bestehen und ihren Erweiterungsmoglichkeiten zurlickstehen missen. In die-
sem Zusammenhang gilt entsprechend des Gebietscharakters das Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme; der Stdrgrad im Mischgebiet richtet sich nach
beiden gleichrangigen sowie gleichberechtigten Nutzungsarten.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Ausfuhrungen der Handwerkskammer fur Miinchen 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 vor-
handenen Nutzungen (und auch unverandert zum Flachennutzungsplan) dargestellt. Inso-
fern bleibt das bestehende Verhaltnis von Wohnen und Mischnutzung unberihrt. Es muss
jedoch aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden, dass durch den Bebauungs-
plan eventuelle Negativentwicklungen hinsichtlich gewerblicher Nutzungen angestolien wer-
den. Daher wurden bestimmte zuldssige Nutzungsarten festgesetzt.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.2.4 Regierung von Oberbayern - Brandschutz
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Sachverhalt:

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 allgemeina Belange des abwehrendean Brandschutzes
{(Durchflihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Personen) zu Gberpriifen
und bei Badarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5, Stand 08.2000, des Bayer.
Landesamts fir Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331
und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem

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

gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflidchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuer-
wehr jederzeit und ungehindert befahren werden konnen. Die Tragfahigksit
muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 1) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 080 ,Flachen fur die Feusrwehr auf Grundstiicken® verwia-
san,

Es muss insbesondere gawahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen
in einem Abstand von hachstens 50 m von den offentlichen Verkehrsflachen er-

reichbar sind,

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,\Wendehammer" auch flr
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wen-
deplatzdurchmesser von mind. 18 m, fiir Feuerwehreinsélze mit einer Drehleiter
DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenentfalls sind
Verkehrsbaschrankungen (Halteverbot) zu verfligen.
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3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss
die Rettung von Persanen dber zwei voneinander unabhangige Rettungswege
gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und
einer Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der 2weite Rettungsweg
auch dber die Leitern der Feuerwshr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr
Uber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL{K) 23-12 0.4.) verflgt.
Sofern innerhalb der Hilfsirist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg Uber ent-
sprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden
kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (notwendige
Treppen) arforderlich.

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

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung
2012/2013, herausgegeben von der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, insbesondere auf den Abschnitt 1| 3 Nr. 32 -Brandschutz-.
Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geduBert und diese
AuBerung innerhalb der Regierung nicht abgestimmt.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

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
Mafnahmen und durch den bzw. durch die Gebaudeeigentimer geheilt werden. Im Plan
wird auch durch Darstellung auf die Feuerwehrzufahrten hingewiesen, die mit der oértlichen
Feuerwehr abgestimmt sind.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.2.5 Landratsamt Freising - 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 Kinderspielpldtze darauf hingewiesen, dass Anhang 2
der Bundesbodenschutzverordnung ( BBodschV) zu beachten ist und amtlich ausgewiesene Kinderspielplitze
nach den MaBstiben des dffentlichen Gesundheitswesens zu bewerten sind.
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Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

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

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Die Bauleitpla-
nung wird unter den Hinweisen entsprechend erganzt.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 6.2.6 Flughafen Miinchen GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme der Flughafen Miinchen GmbH vom 26.10.2015

Das tberplante Gebiet der Gemeinde Meufahrn, Ortsteil Neufahrn liegt in der Larm-
schutzzone Ci der LArmschutzzone des Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. ge-mai
Entwurf September 2001 aulerhalb 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 fur solche Betriebe oder dffentliche 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 gevwerbliche und industrielle Mutzung

—in der Zone C zusatzlich die Darstellung ven Bauflachen mit Wohnnutzung in Fi&-
chennutzungsplanen und die Ausweisung von Bauflachen 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 denen sich Menschen Gber 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 Sid.

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

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

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wurdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Die Bauleitpla-
nung wird entsprechend erganzt.

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 6.2.7 Burger 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 verreten.
Das Ihnen von _ bereits zugeleitete Einwendungs-

schreiben wird namens und in Vollmacht unseres Mandanten um die

nachfolgenden Einwendungen erganzt:

I st Vitcigentimer 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. Formelie Fehler

In der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung vom 23.09.2015 wird darauf
verwiesen, dass auf die Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens bewusst ver-

zichtet wurde.

Weiter wird ausgefthrt, dass ,eine Umweltprifung zur Ermittlung der voraussichtli-

chen Umweltauswirkungen ...“ entfallen kann.

Grinde, die einen Entfall der Umweltpriifung rechtfertigen wiirden, sind aus der Be-
kanntmachung nicht ersichtlich. Die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmate-

rials ist aufgrund der fehlenden Umweltpriifung 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 stddtebaulich erforderlich ist.

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

Flachen far 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 mdglich, einer Bauleitplanung fiir diese Zwecke bedarf es
somit nicht. Darliber hinaus kann im Rahmen der Bauleitplanung allenfalls eine
diesen Zwecken dienende Flache 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 durchlédssigen Wegenetzes
fur die Bewohner und die Allgemeinheit und die hierfir geplanten dinglichen Si-
cherungen. Der Planbegriindung sind keinerlei Anhaltspunkte dafur zu entneh-
men, aus welchen Grinden hier bei einer seit iber 40 Jahren nahezu unveréndert
bestehenden Bebauung — erstmals (!) — dinglich gesicherte Durchgangsmdglich-

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/-tberlegungen der Gemeinde sind in mehreren Punkten wi-

dersprichlich.

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

besondere durch

- die Minderung von Griinflachen
- 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 geb&udescharfe Baurdume fest,
die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unméglich machen sollen.

Keine Einschrankungen enthélt 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
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- Insgesamt lasst 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/-tberlegungen der Gemeinde sind in mehreren Punkten wi-

derspruchlich.

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

besondere durch

- die Minderung von Griinflachen
- 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 geb&udescharfe Baurdume fest,
die eine weitere horizontale bauliche Entwicklung unméglich machen sollen.

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

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

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

entsprechend zu 16sen, und hierfur weder geeignet, noch erforderlich.
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Er dient lediglich dazu, die gem. § 34 Abs. 1 BauGB zuldssigen Bauwiinsche einzel-
ner Eigentimer zu verhindern. Mit diesem Entzug von Baurechten, insbesondere auf
dem sich im Eigentum von_ befindlichen befindlichen Grundstiick
FI.Nr. 748/76, besteht daher kein Einverstdndnis, da stidtebauliche Grinde hierflr
nicht erkennbar sind.

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

gleicher Weise bei der im Plan nicht ausgeschlossenen Aufstockung.

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

Diese Planung tbersieht jedoch zum einen, dass es zwingende Aufgaben der Bau-
leitplanung ist, auch verkehrliche Belange in der gebotenen Form zu ldsen. Dies ist
vorliegend nicht ansatzweise erfolgt. So eignen sich eine Mehrzahl von bereits ver-
siegelten bzw. unterbauten Flachen, wie beispielsweise Teile des Grundstickes
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 verstérkt dies ggf. noch durch eine mégliche Aufstockung der vorhandenen Be-
bauung.

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

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

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

fur zusétzliche Warmedammungen an der Aulenhaut von Gebauden.

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

oder Warmedammungen grundsétzlich auerhalb der Baugrenzen 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 gemdfl der gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung vom

11.04.2005 mit Spiel- und Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen.

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

doch, dass diese Festsetzungen einen bodenrechtlichen Bezug haben.

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

Die Festsetzung liberschreitet somit den gesetzlichen Rahmen und ist unwirksam.
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e) Textliche Festsetzung Nr. 1.3.1

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

Gemeinde in deren Verflgungsgewalt zu (ibernehmen sind.

Gem&l § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen zuldssig,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit 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 far Allge-

meinwohlbelange nicht erforderlich ist.

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

sichtspunkten abwagungsfehlerhaft.

In der Planbegrindung wird hinsichtlich der Spielplétze darauf verwiesen, dass es
sich sowohl um eine Reaktivierung von Altplatzen als auch um eine Vergroerung
der Spielplatze handeln wirde. Die Thematik der Vergréfierung gilt insbesondere fir
die nérdliche Spielfliche auf dem Grundstiick FI.Nr. 748/85. 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 Spielplitze wird damit begriindet, dass diese
sowohl den Kindern aus dem Flangebiet als auch den Kindern benachbarter \Wohn-

gebiete zur Verfligung stehen soll.

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

fung von offentlichen Spielplatzen fir Kinder angrenzender Wohngebiete in dieser
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GréRenordnung 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 Nahe zu die-

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

zungen.

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

nicht zuldssig.

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 anschlieBend nérdlich der Sepp-Manger-Strate be-
reits ein ca. 1.700 m? groller Kinderspielplatz befindet. Welche stadtebaulichen
Griunde die Schaffung zweier &ffentlicher Spielflachen in dieser GréRenordnung
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 GriiRen

Stellungnahme Burger 1 vom 04.11.2015:
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Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplan 77 méchte ich folgende Einwendungen erheben bzw.

wie folgt Stellung nehmen: GemaR Anlage 1 bin ich Teileigentamer der Grund-
stlicke FI.-Nr. 748/85 und FI-Nr. 748/76, Die beabsichtigte Erg&nzung der
Zeilenbebauung auf Fl.-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
Alternativvorschlége, 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 Begriindung vom 21. Sept. 2015 wird festgestellt, dass
der Bebauungsplan die Uberbaubare Grundsticksfldche durch Baugrenzen festsetzt,
S0 soll eine stadtebaulich unvertragliche Inanspruchnahme von Freiflichen
verhindert werden".

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

zahl von 0.6 bis 1.0 ausgewiesen (siehe Anlage 2). Tatsachlich betragt die
vorhandene Grundfiachenzahl 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 Stellplitze und deren Zufahrisflachen 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 gefithrt 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 Grunfliche ausgewiesen. Dies lehne
ich ab. Die Umgestaltung der befestigten Fldche in eine Grunflache wirde mit Kosten
von ca. € 10.000,00 verbunden sein. In der Planzeichnung und unter Pkt 5
«Spielplatze® der Begrindung ist dargestellt, nérdlich des Grundstiicks F1.-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 F1.-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 Gréfe Uberhaupt nicht not-
wendig ist, da sich unmittelbar nérdlich der Sepp-Manger-Strafie auf FI.-Nr. 773/18
ein dffentlicher Kinderspielplatz mit 1700 gm befindet. Unter Pkt. 4.1 der Aus-
fihrungen des Herrn Dr. Siebeck vom 11.07.2013 wird ein Anteil von 50 % der
Herstellungskosten des KSP genannt, welcher auf die ,profitierenden Anlieger"
umgelegt werden kann. Als Stellplatzeigentiimer lehne ich natrlich jede
Kostenbeteiligung ab. Mein eingereichter Vorschlag, auf dem Stellplatzgrundstiick
anstelle von nordlich gelegenen Stellplatzen 11 Leichtbaugaragen ( siehe Anlage 6)
zu errichten, wurde abgelehnt. Diese Garagen hatten Schutz geboten vor spielenden
Kindern. Zu oft kommt es im Jahr vor, dass Autos durch spielende Kinder beschadigt
werden.

Unter Pkt.5 der 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 Stellplstze bis 2016 einzeln oder im Gezsamten zu ver-
kaufen, médchte 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 auszuliben, mit der Bitte um eine
entsprachende Antwort,

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

Der Bebauungsplan setzt auerdem auf dem nérdlichen Teil von FI.-Nr. 748/76

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

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

Mijvorzaglicher flochachtung



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 64

Anlage 1
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Anlage 3

Detailplanung
Carl-Diem-Str. 5
Neubau von

3 2-Zi.-Wohnungen
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Anlage 5

Carl-Diem-Str. 5
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Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wurdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.
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Wiirdigung:

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

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 durchgefiuhrt werden, welches den Vorteil hat, dass Blrger und Behdérden
zweimal zur Bauleitplanung Stellung nehmen kénnen (§ 3 und § 4 BauGB).

b) Entfallen der Umweltvertraglichkeitsprufung

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 fihren kann. Welche stadtebaulichen
Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermachtigt, eine
~otadtebaupolitik® entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben
(BVerwG, B. v. 11.05.1999 — 4 BN 15/99, NVwZ 1999, 1338; Battis in Battis / Krautzberger /
Léhr, BauGB, Kommentar 12. Aufl., Rn. 26 zu § 1 BauGB). Bebauungsplane sind dann ,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). ,Des-
halb kann eine verbindliche Bauleitplanung auch eine bereits vorhandene Bebauung uber-
planen, um den bereits entstandenen stadtebaulichen Zustand rechtlich festzuschreiben,
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 stadtebauli-
che Weiterentwicklung des Plangebiets® (c), und halt deshalb den Bebauungsplan im Ergeb-
nis fir 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
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fur Kinderspielplatze vorgesehenen Flachen (insbesondere beim Einwandsfiihrer 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 Begrindung des Baubauungsplans an). Diese Spielplatze in einer den
Auflagen zur Baugenehmigung und der Kinderspielplatzsatzung geniigenden Verfassung zu
unterhalten, I8sst 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 schlissiges 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 bloRRe ,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 unmdglich machen sollen, je-
doch keine Einschrankungen hinsichtlich einer vertikalen Zunahme der Bebauung anordne,
sei die Planung widerspruchlich, weil eine vertikale Zunahme der Bebauung in gleicher 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 ei-
ner vertikalen Zunahme 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
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auf dessen Grundstick FINr. 748/76 entzogen wirde, womit kein Einverstéandnis bestehe, da
stadtebauliche Grinde hierfir nicht erkennbar seien.

Das Grundstick FINr. 748/76 liegt im Bereich Mitte des Bebauungsplangebiets vor den bei-
den ost-westlich verlaufenden Bebauungszeilen; das Grundsttick ist bereits in der Bebau-
ungsplanung der Raumbau GmbH & Co. KG von 1967 als Stellplatzflache vorgesehen ge-
wesen, die die Stellplatzpflicht auf den dahinter liegenden Wohnbaugrundsticken FINTr.
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 Grundstiicke 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 Grundstiick FINr. 748/76 zu errichten.

Des Weiteren wird vorgetragen, durch die geplanten Festsetzungen fir das Grundstick FINT.
748/76, von dem 8/20 Miteigentumsanteile in dessen Besitz sind (so Anlage 1 zum personli-
chen Schreiben vom 04.11.2015), wirden Baurechte entzogen, die nach § 34 Abs. 1 BauGB
zustlnden, und zwar einerseits durch die Festsetzung einer privaten Grunflache im nérdli-
chen Teil dieses Grundstlicks und zum anderen durch die Festsetzung der (dort vorhande-
nen) 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 Kohler vom 15.12.1965 waren diese Flachen als Flachen
fur Stellplatze geplant und zwar offensichtlich zur Erflllung der Stellplatzpflichten auf den
Grundstticken FINr. 748/70 bis /75 und 748/77 bis /79. Alle diese Wohngrundstiicke 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
Eigentumer der Grundstucke FINr. 370 bis 375 und 377 bis 379.

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

Im Ubrigen hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, B. v. 16.01.1996 — 4 NB 196,
NVwZ-RR 1997, 83-84, Rn. 3) ausgefluhrt, die planerische Konzeption festzulegen und
stadtebauliche Schwerpunkte zu setzen, sei gerade Aufgabe der Gemeinde; dazu zahlte es
auch, ,eine bereits vorhandene Bebauung durch eine verbindliche Stadt-Bauleitplanung zu
uberplanen, um den bereits entstandenen stadtebaulichen Zustand festzuschreiben. Das gilt
selbst dann, wenn sich die Bebauung weitestgehend nach § 34 Abs. 2 BauGB bestimmt.
Auch hier darf die Gemeinde es als eine Aufgabe stadtebaulicher Ordnung ansehen, ein
faktisches Baugebiet nunmehr rechtlich zu ordnen und damit stadtebaulich ,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 Nutzungsmaéglichkeiten als einen
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zu beachtenden Belang privater Eigentimerinteressen in gebotener Abwagung der 6ffentli-
chen und privaten Belange zu beachten.

Insoweit darf sie - auch dies ist hinreichend geklart - die Privatnutzigkeit im Sinne des Art. 14
Abs. 1 S. 1 und 2 GG durch die verbindliche Bauleitplanung einschranken.*

Auch wenn auf dem Grundstlick FINr. 748/76 ein Baurecht bestehen wirde, was wie gesagt
nicht der Fall ist, ware die Gemeinde berechtigt, fir dieses Grundstiick die urspringlich 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” Be-
baubarkeit 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 Mog-
lichkeit der planenden Kommune ausgeht.

Darlber hinaus wird erwahnt, dass das Grundstlick FINr. 748/65, das mit einer Tiefgarage
unterbaut ist, eigne sich zur Schaffung weiterer Stellplatze und insbesondere dringend beno-
tigter Garagen; die jetzige Planung l6se das Stellplatzproblem nicht und sei deshalb abwa-
gungsfehlerhaft. 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 stadtebauliches Anliegen, das dem
Anliegen, auch noch das letzte Kraftfahrzeug auf einen Stellplatz oder in einer Garage unter-
zubringen, mindestens gleichgewichtig ist. Der in der Stellungnahme verfolgte Trend,
spielende Kinder zugunsten der durch sie ,gefahrdeten® Autos raumlich zuriickzudrangen,
folgt die Gemeinde nicht.

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

In der Stellungnahme wird die Festsetzung des Uber die ndrdliche Fluchtlinie der Hauserzeile
Carl-Diem-Str. 5a bis 5e hinausreichenden Teils des Grundstlicks FINr. 748/76 als private
Grunflache mit der Begrindung abgelehnt, die Umgestaltung der befestigten Flache in eine
Grinflache wirde mit Kosten von ca. 10.000,00 € verbunden sein. Weiterfliihrend wird nicht
mitgeteilt (was keine Notwendigkeit darstellt), welche Nutzungsart als vorzugswuirdig erach-
tet wird, obwohl der derzeitige Zustand einer der Vernachlassigung Uberlassenen, mit einer
geborstenen Betonplatte versiegelten Flache (siehe das Foto in Anlage 5 zum persénlichen
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-Strale 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 Grundstlck FINr. 748/76, nach der ursprunglichen 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 Grinflachen 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.) ausgeflhrt:
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.Bereits der Gesetzeswortlaut des § 9 | Nr. 15 BauGB laf3t erkennen, dal} es sich bei den
dort genannten Arten von Grinflachen nur um Beispiele handelt. Auch eine Randbegriinung
auf angrenzenden Baugrundstlicken 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 grundsatzlich unerheblich; Anl. 9 der Planzei-
chenverordnung i. d. F. vom 30.7.1981 (BGBI |, 833) enthalt keine hiervon abweichende
Aussage. Eine durchgehende Strallenrandbegriinung, 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 Grin-
flache dieser Art, gegen deren Gultigkeit — wenn auch mit begrenzter Tragweite — auch ohne
weitgehende konkrete Zweckbestimmung Gbrigens 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 zuldssigen Festsetzungen von Flachen
fur Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften flr die Nutzung von Grundstiicken er-
forderlich sind (u.a. Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen). Ebenso besteht ein Unterschied
zu den in § 9| Nr. 25 BauGB vorgesehenen Festsetzungen von Flachen flr Anpflanzungen
bzw. fir Bindungen fir Bepflanzungen. Die letztgenannte Moglichkeit planerischer Festset-
zungen besteht nicht etwa nur selbstandig bzw. alternativ zur Festsetzung einer Grunflache,
sondern kann selbstverstandlich auch als Annexfestsetzung zu Festsetzungen der baulichen
Nutzung — wie hier der Festsetzung einer privaten Grunflache — hinzutreten (vgl. Gaentzsch,
in: BerlKomm. zum BauGB [1. Aufl., so auch in der 2. Aufl. 1995 und in der Loseblattsamm-
lung, Stand: April 2008 d.U.], § 9 Nr. 61). Begrinte Flachen auf Baugrundstiicken kann die
Gemeinde mithin, anders als die Beschwerde meint, nicht nur mit Festsetzungen nach § 9 |
Nr. 25 BauGB sicher-stellen.*

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

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

Die Stellungnahme wendet sich dagegen, dass die vorhandenen Stellplatze an die Wohnge-
baude gebunden werden. Es wird sich ausdrucklich die Moglichkeit vorbehalten, Uber den
eigenen Besitz - gemeint sind seine Miteigentumsanteile, verbunden mit der Nutzungszuwei-
sung an 70 Stellplatzen - frei zu verfugen. Ausdricklich wird damit gedroht, ,allen derzeitigen
Stellplatzmietern zu kiindigen und die Parkflache fur 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 gepruft und am 25.05.1971 von diesem unterschrieben wor-
den war, waren die Stellplatze in der Tiefgarage und auf ebener Erde dieses Grundstlicks
der Nutzung durch die Bewohner der rings um dieses Grundstlck 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 Grundstuck
FINr. 748/113 es dem Bauherrn zur Auflage bei diesem Vorhaben zu machen, dass die Tief-
garagenplatze und Stellplatze auf dem Grundstlck 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 fiir unzulassig erklart hat, weil
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die Tektur keine Zunahme der Zahl der stellplatzpflichtigen Wohnungen enthielt, &ndert
nichts an diesem urspriinglichen, auf Stellplatze fir FINr. 748/113 auf FINr. 748/65 gerichte-
ten Planungswillen.

In dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen fir das Grundstlick FINr. 748/65 die Tiefgarage und die
vorhandenen Stellplatze als Nutzung festgesetzt werden, und zwar nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB. Die Festsetzung von Garagen und Stellplatzen auf3erhalb der Grundsticke, 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; Sof-
ker 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 moglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erfullung der Stellplatz-
und Garagenbaupflichten schaffen® muss (mit Hinweis auf Séfker, a.a.O., Rn. 54; BVerwG,
U.v. 04.10.1974 — 4 C 62, IV. — Juris, Rn. 24). Aus demselben Grunde werden die Tiefgara-
ge und die Stellplatze auf dem Grundstiick FINr. 748/65 als Gemeinschaftsanlagen festge-
setzt (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 aul3erhalb der Wohngrundstiicke, denen sie zugewiesen sind, erfullt wird.

Nebenbemerkung:

Neuerdings ordnen Baubehdérden - um Missstéanden, wie in der Stellungnahme angedroht,
vorzubeugen - in der Stellplatzauflage zur Baugenehmigung zusatzlich an, dass die Stell-
platze nicht zweckfremd benutzt, weitervermietet oder verauRert werden durfen (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 nordlichen Teil des Grundstlicks FINr. 748/65, an dem er mit 76/216 Miteigentimer sei;
es sei in Lage und GroRe uberhaupt nicht notwendig, da sich unmittelbar nérdlich in der
Sepp-Manger-Stralde auf FINr. 773/18 ein offentlicher Kinderspielplatz mit 1.700 m? befindet;
eine Kostenbeteiligung wird abgelehnt. Dem kann nicht gefolgt werden:

In dem bereits erwdhnten Lageplan Aulenanlagen der Firma Raumbau GmbH & Co. KG fur
den nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebiets vom 26.08.1976 sind auf der nérdli-
chen Halfte des Grundstiicks FINr. 748/65 ein Kinderspielplatz und eine Grunflache vorge-
sehen. Der Kinderspielplatz ist urspriinglich 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 gemafR § 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 Grundstiick ohne Wohnbe-
bauung angeordnet werden muss. Wegen der Vielzahl der Wohngebaude, deren Spielplatz-
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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 Ubernommen wird, wie die Vergangenheit gezeigt hat, ist die Festsetzung als Ge-
meinschaftsflache, deren Anlage und Unterhaltung erforderlichenfalls von der Gemeinde
ubernommen wird, geboten.

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

Der &ffentliche Kinderspielplatz nérdlich der Sepp-Manger-Stralte auf dem Grundstiick FINr.
773/18 ist dagegen nicht geeignet, die Spielplatzpflicht der das Grundsttick FINr. 748/65 um-
gebenden Wohnbebauung geman Art. 7 BauBO 2008 zu erflllen.

Mit ihren umfangreichen Ausfliihrungen zu der Stellplatzpflicht gemag 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 Koénig in: ,Baurecht Bayern®, 5. Aufl. 2015, S. 351 Rn. 751). Da bisher im Gebiet
des kunftigen Bebauungsplans Nr. 77 ohne stadtebauliche Festsetzungen die Versorgung
mit Kinderspielplatzen allein dem Bauordnungsrecht tberlassen war, fuhrte dies wegen der
Unwilligkeit der Grundeigentiimer 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-
stiick FINr. 748/70 einer anderen Einwendungsfiihrerin 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
Grundstuck sei nach der urspriinglichen Planung aus der Zeit vor seinem Erwerb des
Grundstiicks dem Spielplatzbedarf des gesamten Bereichs Nord zu dienen bestimmt, fur den
er nicht alleine verantwortlich sei.

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

Der in der Stellungnahme aufgeflihrte Verweis auf die Spielplatzpflicht der Gbrigen Eigentu-
mer von Wohngebauden im Gebiet Nord ist stadtebaulich verfehlt, da seine Realisierung teils
zu einer Vielzahl von kleinsten Mini-Spielplatzen auf den einzelnen Wohngrundstticken fih-
ren wirde, teils fUr die groRen Wohnanlagen Sepp-Manger-Stra’e 3a und 3b (FINr. 748/113
und 748/56) mit insgesamt 162 Wohneinheiten gar nicht realisierbar ist - was dem Spiel-
platzbedarf der Kinder in dem Gebiet - wie schon von der urspriinglichen Planung gesehen
worden war - nicht entsprechen wirde.

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

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

8. Gehrecht auf FINr. 748/76

Der Einwandsfihrer wendet sich in seiner persdnlichen Einwendung ferner dagegen, dass
auf den noérdlichen Teil von FINr. 748/76 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt wird. Soweit der Einwandsfuhrer 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 Grundstlicke FINr. 748/113, 748/77 bis /79, die Grundstlicke FINr. 748/71 bis /75
und /77 bis /79 und /112 nicht im Sinne der §§ 30 bis 35 BauGB erschlossen, weil sie keine
dinglich gesicherte Zugangsmoglichkeit zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache haben (siehe
dazu naher BayVGH, U. v. 30.10.2014, Az.: 15 B 13.2028,
www.landesanwaltschaft.bayern.de, Rn. 17, mit Hinweis auf BVerwG, U. v. 30.08.1985 -4 C
48/81, BauR 1985, 661 = Juris Rn. 15 und 20 a.a.0.); VG Minchen, U. v. 11.05.2015/ Az.: M
8 K 14.843, Rn. 49 ff.).

Zum anderen zeigen eine Reihe von im Plangebiet aufgestellten Schildern mit einem Durch-
gangsverbot, dass hier Bestrebungen einer Abschottung Platz greifen, die in einem so
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-
stucks FINr. 748/65 entlang dem Geh- und Fahrweg auf FINr. 748/113 mit der Begrindung
gewendet, sie beeintrachtigten die Ubersichtlichkeit der Zufahrt zu den Parkplatzen. Der
Einwand 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 Gemeinderat beschlie3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag.

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

Abstimmung: Ja21 Nein0
TOP 6.2.8 Biirger 2 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)

Sachverhalt:

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

an, dass wir [
_, anwaltlich vertreten.

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

1. Einwendungen aus dem Verfahren der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Bereits im Verfahren der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden mit Schreiben
vom 06.02.2013 die nachfolgenden Einwendungen erhoben, welche vorsorglich wie-
derholt und vollumféanglich 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 geschiitzte Recht unserer Mandantin als Eigentime-
rin, dass der bislang unbebaute Teil ihres Grundstickes 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 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.
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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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b)

sungsgericht hat diesen Fall zum Anlass genommen, ausdriicklich 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 Abwigung gemal § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine unverhéltnismalige Belastung des Eigentumers real vermei-
den und die Privatnitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss
die planerische Umsetzung offentlicher Zwecke immer unter Berucksichtigung pri-
vater Interessen an der baulichen Nutzung 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, S. 1338).

So liegt es auch im Fall Ihres Bebauungsplanentwurfs, sollte dieser nicht abgedn-
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 &ffentliche Griinfliche um-
gewandelt wirde. Es ist nicht ersichtlich, dass die Gemeinde diesen Gesichts-
punkt als Interesse unserer Mandantin Uberhaupt gesehen oder hinreichend ge-
wichtet hat.

Keine Rechtfertigung durch tffentliche Zwecke:

Kein Rechtfertigungsgrund fir diese abwéagungsfehlerhafte Planung kann in dem
Schutz und der Entwicklung der vorhandenen Grinflachen 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 Abwagung zu Grunde
liegt, die eine gleichméiBige Einschrankung aller Grundstiickseigentimer hinsicht-
lich der von der Gemeinde verfolgten Zwecke umfassen wiirde. Auch handelt es
sich um eine besonders gravierende Ungleichbehandlung, da unserer Mandantin
die Inanspruchnahme der gesamten Freifliche auf ihrem Grundstick fur offentli-
che Zwecke auferlegt werden soll, eine Heranziehung anderer Grundsticke im
naheren Umkreis jedoch Gberhaupt nicht erfolgt.
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¢) Nichtberiicksichtigung von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck:

Hinzukommt, dass die Gemeinde offensichtlich weder den Bedarf an zuséatzlichem
Wohnraum noch an einer ausreichenden Zahl von Parkplétzen 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 Neubau eines Mehrfamilienhauses
sowie einer Tiefgarage den herrschenden Wohnungs- und Parkdruck verringern
kinnte. Gleichzeitig konnte dann ein kleiner Teil des Grundstlicks als Spielplatz
zur Verflgung gestellt werden, so dass dieses dffentliche Interesse ebenso be-

rlcksichtigt 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 23.08.2015 wird darauf

verwiesen, dass auf die Durchfiihrung 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 Umweltpriifung rechtfertigen wirden, sind aus der Be-
kanntmachung nicht ersichtlich. Die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmate-

rials ist aufgrund der fehlenden Umweltprifung daher fehlerhaft.
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b) Sonstige Einwendungen
(1) Erforderlichkeit der Planung

Die Planung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht erforderlich im
Sinne von § 1 Abs. 32 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 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 (ber die
Durchsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung als auch uber § 6 der Kin-
derspielplatzsatzung mdglich, einer Bauleitplanung fur diese Zwecke bedarf es
somit nicht. DarGber hinaus kann im Rahmen der Bauleitplanung allenfalls eine
diesen Zwecken dienende Flache festgesetzt werden, nicht jedoch eine Verpflich-
tung zur Errichtung und Pflege der Spielanlagen, vergleichbar mit einem Bau- und
Unterhaltungsgebot. Diese Zielsetzung ist mit Mitteln der Bauleitplanung nicht zu

erreichen,

- Gleiches gilt fir das Planungsziel der Sicherung eines durchlassigen Wegenetzes
fur die Bewohner und die Allgemeinheit und die hierflr 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.
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(2) Textliche Festsetzung Nr. 1.1.3

(@)

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

fiir zusatzliche Warmeddmmungen an der Autenhaut von Gebiuden.

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

oder Warmedammungen grundsétzlich 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 berlcksich-
tigt nicht vollumfanglich die bereits bestehende Bebauung. Dies gilt sowohl fur die

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

Dariiber hinaus ist das Grundstick unserer Mandantin wesentlich geringer bebaut,
als samtliche Ubrigen Grundsticke im Plangebiet. Dies gilt sowohl fur die Uberbaute
Grundstiicksflache im Verhaltnis zur umgebenden Freifldche, als auch im Hinblick
auf die Héhenentwicklung des Gebaudes. Die jetzige Festschreibung der gebadude-
scharfen Baugrenzen fiihrt zu einem nicht hinnehmbaren Entzug von Baurecht und
damit einem Eingriff in die Eigentumsrechte unserer Mandantschaft. Unverhélinis-
méRig ist dieser Eingriff insbesondere vor dem Hintergrund, dass dieser ausschlie3-
lich dazu dient, zu Lasten einer einzelnen Eigentimerin den durch die Bebauung in

der Machbarschaft ausgelésten Spielflachenbedarf abzudecken. Mit dieser unver-

héltnismaRigen Festsetzung besteht daher kein Einverstindnis.
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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 begrunen.

Gemanl & 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Flachen fir den
Gemeinbedarf zuldssig, § 9 Abs. 4 BauGB ermdglicht dariber hinaus auch die Uber-
nahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen. Voraussetzung hierfir ist je-

doch, dass diese Festsetzungen einen bodenrechtlichen Bezug haben.

Hieran fehlt es sowohl bei der Forderung nach der dauerhaften Sicherstellung des
MNutzungszweckes als auch bei der Verpflichtung zur Ausstatiung 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 éffentlich festgesetzten
Spielplatze durch Begriindung entsprechender Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der

Gemeinde in deren Verfugungsgewalt zu Ubernehmen sind.

Gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGR 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 Spielplatze darauf verwiesen, dass es
sich sowohl um eine Reaktivierung von Altplatzen als auch um eine Vergréferung
der Spielplatze handeln wirde, Die Thematik der Vergrdfierung gilt insbesondere fir
die Spielflache auf dem Grundstick unserer Mandantschaft, auf welcher bisher ledig-

lich in einem kieinen Teilbereich eine Spielfidche beauflagt war.

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

gebiete zur Verfiigung stehen soll.

- Zum einen ist nicht nachvollziehbar, welche stadtebaulichen (1) Grinde die Schaf-
fung von éffentlichen Spielplédtzen fur Kinder angrenzender Wohngebiete in dieser
Grofenordnung erforderlich machen und welche Grunde vorliegen, die fir diese
angrenzenden Wohngebiete gaf. erforderlichen Spielflachen nicht auch in den an-
grenzenden Wohngebieten zu errichten. Insoweit fordert gerade Art. 7 Abs. 2
BayBQ, dass Kinderspielpldtze auf dem Baugrundstick oder in unmittelbarer M&-

he zu diesem errichtet werden sollen. Dieser Vorgabe widersprechen die jetzigen

Festsetzungen.

- Es stellt einen unzulassigen Eingriff in das Grundeigentum unserer Mandantschaft
dar, wenn auf deren Grundstiick ein fir die breite Allgemeinheit zuganglicher
Spielplatz geschaffen wird und die ehemals privaten Grinflichen 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 Wohngeb&ude lber ausreichend Freifldchen
verfligen, um ihrer Pflicht zur Schaffung von Spielpldtzen 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 unverhaltnismatig, abwagungsfehlerhaft und nicht zu-

ldssig.

- Weiter ist abwagungsfehlerhaft und nicht beriicksichtigt, dass die vorhandene Be-
bauung auf dem Grundstick unserer Mandantin mit einer Wohnflache von ca.
1.500 m* sowohl nach der derzeitigen Baugenehmigung als auch geménR 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 Spielflachenbedarf um mehr als
das zehnfache (1) Oberschritten wird. Bereits die jetzt vorhandene Spielflache von
ca. 115 m? Uibersteigt den durch die jetzige Bebauung ausgeldsten Flichenbedarf.

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

das Unverhaltinisméaligkeit 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 (Kommentar zur
BayBQ) zu Art. 7 Abs. 2 BayBO weist dementsprechend darauf hin, dass .die Er-
flllung der Stellplatzpfiicht (auf dem eigenen Baugrundstick, Anm. des Verfas-
sers) zumeist am besten den BedUrfnissen der Kinder (entspricht) und daher vor-
zuziehen® ist (Rn. 121 zu Art. 7 BayBO).

Die Gesetzgebung geht somit im Grundsatz davon aus, dass die Verpflichtung zur
Schaffung von Spielplétzen auf dem eigenen (!) Grundstick besteht. Die Gemein-
de wilzt diese Verpflichtung zur Schaffung von Spielplatzen auf dem eigenen
Grundstiick mit dem vorliegenden Bebauungsplan fur den Bereich Mitte allein auf
unsere Mandantin ab, welche die Bedarfsfidchen fir sémtliche angrenzenden
Wohngrundsticke auf dem eigenen Grundstick und durch Enteignung von Privat-
flachen abdecken soll. Eine solche Uberwélzung 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 Grinflachen verfugen, auf welchen die erforderlichen Spielfla-

chen errichtct werden kénnen.

Es drangt sich daher bei der vorliegenden Planung der Verdacht auf, dass die
Gemeinde — staft die einzelnen Grundstiickseigentiimer zur Wiederherstellung der
nicht mehr geeigneten Spielpldtze oder im Rahmen von Art. 7 Abs, 2 5. 3 BayBO
zur erstmaligen nachiréglichen Herstellung von Spielflachen zu verpflichten - auf

dem jeweils eigenen Grundstiick 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-
tirmer den Besitz an einer Fl&che zu entziehen, die in keinem Verhaltnis zur Spiel-
flache steht, die durch die eigene Bebauung unserer Mandantin ausgelést wird.
Dieser Eingriff in das Grundeigentum und die Enteignung eines einzelnen unter
gleichzeitiger Besserstellung aller anderen Grundeigentimer, welche keine Fla-
chen abgeben missen, ist unverhalnismalig 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 Spielfldchen zu Lasten eines Einzelnen durchzusetzen, nachdem
dies bei den Obrigen Eigentimern im Plangebiet aufgrund des Vorliegens von
Wohnungseigentiimergemeinschaften mit einem entsprechenden behdrdlichen

Aufwand verbunden wére,

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

pflichtung zur Schaffung von Spielflachen dauerhaft freizustellen.

Mur der Vaollstandigkeit halber wird darauf verwiesen, dass unsere Mandantin zur
Erneuerungerbesserung einer privaten Spielfliche in der von der eigenen Be-

bauung ausgelésten Grofe von 90 m? jederzeit bereit ist.

Die derzeitige Lage der Spielfliche ist dar(iber 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.

JIn unmittelbarer Néahe liegt ein Spielplatz in der Regel nur dann, wenn er auf ei-
nem an das Baugrundstick angrenzenden Grundstlck 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 standige Anwesenheit, noch be-

treuen konnen. Der Spielplatz solite sich deshalb in Sicht- und Rufweite befinden”
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(Rn. 123 zu Art. 7 BayBO).

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

einzelnen Baugrundsticke auslosen.

Auch dies macht das Missverhdltnis der jetzigen und die fehlende Erforderlichkeit

der konkreten Anlage Planung deutlich.

- Wenn die Kommune hier also im Wesentlichen die Schaffung einer groflen dffent-
lichen Spiellache plant, die in Oberwiegendem Umfang gerade nicht den FI&-
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 kénnen, nachdemn von Seiten unserer Mandantschait ei-
ner VerdulRerung oder der Einrdumung won Nutzungsrechten nicht zugestimmt

wird. Dies ist abwigungsfehlerhaft nicht erfolgt.

- Dariiber hinaus ist die Planbegrindung auch vor folgendem Hintergrund wider-
spritchlich: Auf 5. 8 der Planbegriindung wird folgendes ausgefiiht: Der in den
1970er Jahren in Erfiillung der Auflage der Genehmigung des Gebiudes Carl-
Diem-Str. 5f (FlurMNr- 748/70) angelegte Kinderspielplatz ist seit langerem nahezu
unbrauchbar. [ ] ... Gbrig geblieben ist &in nicht bespielbarer Sandspielplatz™.”

Auf S, 11 wird fir den gleichen Kinderspielplatz hingegen angemerkt: ,Der erhal-
tenswerte Gehdlzbestand erinnert noch an den Eindruck einer kleinen Griinanla-
ge. Aufgrund der allgemeinen Qualitdten und Bedeutung wird der Spielplatz als
tffentlicher Spielplatz 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
regelmafig gewartet wurde. Zum anderen wird jedoch darauf verwiesen, dass ge-
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rade aufgrund ,.der allgemeinen Qualititen und Bedeutung" diese Flache als 6f
fentlicher Spielplatz fesigelegt wird. Diese Darstellung ist widersprichlich 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 offentliche Spielflache 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 fiihren wird, da dieser direkt gegeniber von Wohn- und
Schlafrdumen liegt und ausweislich der Begrindung insbesondere den &lteren
Kindem als Spielflache dienen soll. Vor diesem Hintergrund ist nicht auszuschlie-
Zen, dass hier im Rahmen der Umsetzung auch ein Bolzplalz 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

hiemit zeigen wir dig anwaltliche Vertretung ven Frau Dr. Carolin
Telksdorf, 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 JChristl-Cranz-
Stralle, Car-Diem-Strafie, Sepp-Manger-Straie” aufzustellen. Un-
sere Mandantin ist Eigentimerin des Grundstlcks Car-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
Wohneinheiten, 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
Grundstickes (Fldche laut Plan 1.140 m*) eine dffentliche Gronflache mit der Zweck-
bestimmung Kinderspiel aus. Mit dieser Planung besteht kein Einverstindnis, da sie
aus mehreren Grinden abwagungsfehlerhaft ist:

1. Unverhaltrismatiger 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 fiir eine grundsétzliche
Bebaubarkeit erhalien bleibt. Unsere Mandaniin hat hier einen Bebauungsan-
spruch gemal § 34 BauGB. Gemal § 1 Abs. 7 BauGE hat die Gemeinde Meu-
fahrn bei der Aufstellung der Bauleitplane die dffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untersinander gerecht abzuwagen.

Zu den insoweit abwigungsbeachtlichen privaten Belangen gehoran insbesonde-
re und var allem dieg aus den Grundeigentum und seiner Nutzung resultizrenden
Interessen. Inshesondere muss in der Abwigung gewichtet werden, wenn durch
die Planung ein Wegfall der Bebaubarkeit eires Grundstickes bzw. seine Inan-
spruchnahme fOr dffentliche Grinflichen verursacht wird (vgl. Sofker, in:
EmstiZinkahn/Bielenberg/Krauzberger, BauGB, § 1 Rn. 185, 187). Denn zum In-
halt des durch Art. 14 GG geschiitzten Eigentums an Grund und Boden gehdrt
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 verhdltnismaliger Weise unter gerechter Abwagung bedingt eingeschrinkt
werden, jedoch hat diese Beschrankungsmbglichkeit enge Grenzen. So sind die-
s& Grenzen Oberschritten und ist eine enteignende Wirkung des Bebauungspla-
nes gegeben, wenn die tatsdchliche und rechtliche Maglichkeit zur Bebauung ei-
nes Grundstiickes untersagt oder in einer ins Gewicht fallenden Weise einge-
schrénkt wird (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr, BauGE, 11. Auflage, § 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an héchstrichterlicher Rechtsprechung gemessen var-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrm unsere Mandantin in ibrem Eigentums-
grundrecht aus Art. 14 GG. So hatte das Bundesverfassungsgericht einen Fall zu
beurteilen, in dem ein Normenkontrollurtell zur Rechtmaligkeit eines Bebauungs-
planes zu Gberprifen war. Die Beschwerdefiihrer in dem beftreffenden Verfahren
waren Eigentimer zweier Grundstiicke, die nach einem Bebauungsplan zur Hilfte
bzw. fast vollstandig Teil eines Grinzugs werden sollten. Das Bundesverfas-
sungsgericht hat diesen Fall zum Anlass genommen, ausdricklich die Bindung
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des Satzungsgebers eines Bebauungsplanes an den verfassungsrechtlichen
Grundsatz der Werhaltnismatigkeit 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. 7 BauGRB in erster Linie Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine unverhaltnismalige Belastung des Eigentimers real vermei-
den und die Privatniitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss
die planerische Umsetzung &ffentlicher Zwecke immer unter Berdcksichtigung pri-
vater Interessen an der baulichen Mutzung eines Grundstiickes erfolgen. Diese
Voraussetzungen sah das Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als
nicht gegeben an (BVerf3, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR

2003, 5. 1338),

So liegt es auch im Fall Ihres Bebauungsplanentwurfs, sollte dieser nicht abgeén-
dert werden. Nach dem Stand der momentanen Planung wirde unsere Mandantin
erhebliche finanziglle Einbullen erleiden, da ihr bisher grundsétzlich zur baulichen
Nutzung zur Verfllgung stehendes Grundstiick in eine &ffentliche Grinfliche um-
gewandelt wirde. Es ist nicht ersichtlich, dass die Gemeinde diesen Gesichis-
punkt als Interesse unserer Mandantin Gberhaupt gesehen oder hinreichend ge-

wichtet hat.
2. Keine Rechtfertigung durch &ffentliche Zwecke:

Kein Rechtfertigungsgrund fiir diese abwagungsfehlerhafte Planung kann in dem
Schulz und der Entwicklung der verhandenen Grinflachen sowie der Vermeidung
giner Machverdichtung gesehen werden, Angesichis der Tatsache, dass auf den
umliegenden Grundstiicken keinerei Grianflache for dis Offentlichkeit wvargesehen
ist, ergibt sich eine gleichheitswidrige Einschrinkung der Baufreiheit unserer
Mandantin, Es ist nicht erkennbar, dass der Planung eine Abwagung zu Grunde
liegt, die eine gleichméatige Einschrankung 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 Freifldche auf threm Grundstilck fir Gffentli-
che Zwecke auferlegt werden sall, 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 Parkpldtzen in dem betreffen-
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den Gebiet gewilrdigt hat. Insoweit hitte eine abwagungsfehlerfreie Berlcksichti-
gung der Tatsache stattfinden milszen, dass unsere Mandantin auf der noch un-
bebauten Flache ihres Grundsticks durch den Neubau eines Mehrfamilienhauses
sowie einer Tiefgarage den herrschenden Wohnungs- und Parkdruck verringem
kbnnte. Gleichzeitig kéinnte dann ein kleiner Teil des Grundstilcks als Spielplatz
zur VerfUgung gestellt werden, so dass dieses dffentliche Interesse aebenso be-

ricksichtigt werden wiirde.
4. Keine Rechifertigung durch die Auflage zur Baugenehmigung:

Zwar ist unserer Mandantin bewusst, dass dem ursprunglichen Bauherrn mit der
zeinerzeit ergangenen Baugenshmigung zur Auflage gemacht wurde, auf dem
Grundstick eine ausreichend grolle Fliche als Kinderspielplatz auszuweisen,
Ausdricklich wendel sich unsere Mandantin aber gegen eine Planung, die sine —
dazu noch &ffentliche — Grinfliche auf anndhernd der Hélfte ihres Grundstiickes
vorsieht. Die Tatsache, dass eine entsprechende Fliche momentan von unserer
Mandantin zur Verfilgung gestellt wird, ist ein reines Zugestandnis seitens unssrer
Mandantin und keinesfalls alz Einverstandnis mit einer Verfestigung dieser Nut-

zung durch eine entsprechende Planung zu wertan.
5. Resimas;

Aus den vorstehenden Ausfihrungen ergibt sich, dass die jetzt heabsichtigte Pla-
nung keinen Bestand haben kann. Dem gegenidber kommt aus unserer Sicht
durchaus in Betracht, dass eine Planung auf den Weqg gebracht wird, die sowahl
den gemeindlichen Interessen gerecht wird alz auch den berechtigten Anspriichen
unserer Mandantschaft genigt. Insoweit wirden wir varschlagen, in einem ge-
meinsamen Gesprach diese Moglichkeitsn zu diskutiersn und erlauben unsg, in
den nachsten Tagen mit Ihnen in Verbindung zu treten, um einen Termin zu ver-

einbaren,

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 25.04.2016 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

In seiner von ihm wieder aufgegriffenen Stellungnahme vom 06.02.1013 hat der Verfahrens-
bevollmachtigte der Einwandflhrerin zunachst verfassungsrechtliche Einwendungen geltend
gemacht. Er fihrt aus, der bislang unbebaute Teil ihres Grundstiicks musse ,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 sei-
en, seien Uberschritten, wenn eine enteignende Wirkung des Bebauungsplans gegeben sei;
dies sei hier der Fall.



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 94

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 Beschwerdefiihrer waren Eigentiimer zweier Grundstticke 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 vollstandig 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 maoglichst viele an den
Griinzug angebunden werden sollten.

Das BVerfG fuhrt hierzu aus (a.a.O. 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 Eigentliimers real vermeiden und die Privatnitzigkeit des Eigen-
tums so weit wie moglich erhalten; der VGH hatte daher prufen missen, 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 Beschwerdefiihrer zu erreichen gewesen ware, und ob ein
im Bereich der Grundstiicke der Beschwerdeflihrer 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 wiirde sie erhebliche finanzielle Einbul3en erleiden, ,da
ihr bisher grundsatzlich zur baulichen Nutzung zur Verfigung stehendes Grundstlck in eine
offentliche Grunflache umgewandelt* werden wirde.

Der vom BVerfG mit dem zitierten Beschluss entschiedene Fall und die Situation der Ein-
wandflthrerin im Hinblick auf das Grundstiick FINr. 748/70 sind im Hinblick auf die bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 zu bericksichtigenden Belange nicht vergleichbar:
Im Falle der Einwandfuhrerin war die ihnrem Rechtsvorganger fur 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 Grundstticks
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 Grundstiicken FINr. 748/65 und 748/70.
Dies war in den 70er-dahren des vorigen Jahrhunderts das absolute Minimum an Kinder-
spielplatzen fir eine derart intensive Wohnbebauung.

Im Bereich Sud des Gebietes des Bebauungsplans Nr. 77, der gegenwartig insgesamt aus
einem grol3en 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 Grundstiicke FINrn. 748/41 bis 49, 748/91 bis 93, 748/111 bis 113 sowie 748/9 ge-
héren, und dessen Planung ebenfalls einen Kinderspielplatz flir den gesamten Bereich Mitte
vorgesehen hatte — kann nun nicht durch die spatere Aufteilung des Grundstiicks in 15
Wohnbaugrundstlicke sowie ein Stellplatzgrundsttick 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 Grundstick
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FINr. 748/70 vielmehr einschlieBlich des allen Grundstlickseigentimern des Bereichs Mitte
dienenden Gelandes fir den Kinderspielplatz erworben. Dieser Teil seines Grundstlicks war
nie mit einem Baurecht versehen worden — er war vielmehr urspriinglich Au3enbereich und
ist von da aus zum Spielplatzgrundsttck fur den Bereich Mitte geworden.

Das Grundsttick 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 Einwandfuhrerin seit
Erteilung der Baugenehmigung flr die Wohnbebauung auf der nérdlichen Halfte des Grund-
stuicks FINr. 748/70 kein Baurecht auf der sudlichen Halfte.

2. Die Einwandflhrerin meint ferner, aus dem Umstand, dass auf den umliegenden
Grundstiicken keinerlei Griinflache fir 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 Grundstiicksei-
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 ihnrem Grundstuck fur 6ffentliche Zwecke auf-
erlegt werden solle, eine Heranziehung anderer Grundstiicke im naheren 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-Strale und Carl-Diem-Strale einerseits und dem Gesamtplan des Ingenieur-
biros Obermeier im Auftrag der Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967 fir die AulRen-
anlagen der Wohnsiedlung Neufahrn / West eindeutig ergibt, war der fur 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 fur die Wohngebaude
dieses Gebiets auf der Ostseite des Bereichs Mitte entlang der Carl-Diem-Stral3e vorgese-
hen waren. Kinderspielplatz und Stellplatze waren also fur 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
Grundstuck sowie zahlreiche weitere Einzelgrundstlcke, an der ihr Rechtsvorganger von
Anfang an beteiligt gewesen war.

3. Zu Unrecht beanstandet die Einwandfuhrerin eine angebliche ,Nichtbertcksichtigung
von Wohnungsbedarf sowie Parkdruck®; diese konnten durch den Bau einer Wohnanlage mit
Tiefgarage und die Reduzierung des Spielplatzes auf einen kleinen Teil des Grundsticks,
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 Geb&ude im
Bereich Mitte (ohne Carl-Diem-Strae 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
eine Gréle 1.150 m?, von denen nach Abzug der Eingrinung und der Erschlielungswege
ca. 600 m? fur Spielzwecke zur Verfigung stehen.
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Dass der im Entwurf vorgesehene Spielplatz auf dem Grundsttick FINr. 748/70 mit ca. 1.150
m? Flache einschliellich der Begriinung des Mindestmal} nach der Spielplatzverordnung
Uberschreitet, ist dem Umstand geschuldet, dass die Gemeinde in allen drei Bereichen des
Plangebiets ein vergleichbares Spielplatzangebot schaffen will. Ohnehin sind die Eingru-
nungsflachen des Spielplatzes im Bereich Mitte gro3zligig bemessen und sollen mit in die
Gemeinschaftsflache einbezogen werden, um die gewilinschte Abschirmung der spielenden
Kinder zur Bebauung und ein positives optisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Auch
die Ubernahme von Einrichtung und Pflege des Spielplatzes durch die Gemeinde bedingt
eine etwas grofRere 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 hierflur hinreichend
gewichtige stadtebauliche Allgemeinbelange in Feld fihren kann. Welche stadtebaulichen
Ziele sie sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermachtigt, eine
~otadtebaupolitik® entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben
(BVerwG, B. v. 11.05.1999 — 4 BN 15/99, NVwZ 1999, 1338; Battis in Battis / Krautzberger /
Léhr, BauGB, Kommentar 12. Aufl., Rn. 26 zu § 1 BauGB). Bebauungsplane sind dann ,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).

Dazu im Einzelnen:
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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 Eigentimer der
fur Kinderspielplatze vorgesehenen Flachen. Diese Spielplatze in einer den Auflagen zur
Baugenehmigung und der Kinderspielplatzsatzung genigenden 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, flr die Festsetzung der Baugrenzen gemaf § 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 Mal} 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 Grunden 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 Grundstlck FINr. 748/70
unter Einbeziehung des von Anbeginn an in der Planung des Baugebiets Mitte fir 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 Grundstucke des Bereichs Mitte fur eine der Allgemeinheit
zur Verfugung stehende Grinflache und Kinderspielplatze nicht "herangezogen" werden.
Das war so schon Inhalt des Plans der Aufienanlagen der Raumbau GmbH & Co. KG und
der seinerzeit erteilten Baugenehmigung. Diese 6ffentlichen Zwecke waren der sidlichen
Halfte des Grundstlcks FINr. 748/70 schon vor Erwerb dieses Grundsticks durch den
Rechtsvorganger der jetzigen Eigentimerin auferlegt worden.

7. Die Einwandflhrerin wendet sich gegen die Festsetzung der Spielflachen als offent-
liche Spielplatze. Die hierfir angegebenen Griinde greifen nicht durch:

a) Die Einwandfuhrerin tragt vor, es sei nicht bertcksichtigt, dass die vorhandene Be-
bauung auf ihrem Grundstick 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 stidlichen Halfte des Grundstlicks
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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 Grundstick FINr. 748/115 zu sehen ist) zuzuweisen, son-
dern den Spielplatzbedarf fUr jedes dieser drei Gebiete durch einen entsprechend gréf3eren
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 Eigentiimer dieser Flachen
weitestgehend vernachlassigt worden sind.

Mit ihren umfangreichen Ausfliihrungen zu der Spielplatzpflicht gemag Art. 7 BayBO 2008
und ihren Hinweisen auf die Spielplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn vermischt die Ein-
wandflhrerin die Rechtsebenen des Bauplanungsrechts nach dem BauGB und des Bauord-
nungsrechts nach der BayBO in unzulassiger Weise (vgl. Decker in Simon/Busse a.a.0. Rn.
12 ff. zu Art. 81 BayBO und Koénig 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 Grundeigentiimer einerseits und der schwierigen Eigentums-
verhaltnisse andererseits zu den gegenwartigen, untragbaren Zustéanden. Die Bauaufsicht
liegt nicht in der Hand der Gemeinde Neufahrn. Diese hatte in der Vergangenheit speziell auf
dem Grundstiick FINr. 748/70 der Einwandfihrerin versucht, im Wege der Ersatzvornahme
den Spielplatz in einen angemessenen Ausbauzustand zu versetzen. Hiergegen hat der
Rechtsvorganger der Einwandfuhrerin eingewandt, die Spielflache auf seinem Grundstuck
sei nach der urspringlichen Planung aus der Zeit vor seinem Erwerb des Grundstiicks dem
Spielplatzbedarf des gesamten Bereichs Mitte zu dienen bestimmt, fir 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 gemaf § 9 Abs. | Nr. 22 BauGB festzusetzen und erforderlichenfalls in
die offentliche Hand der Gemeinde Neufahrn zu Gbernehmen 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 Wohngrundstticken 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 fir Kinder aus den benachbarten Wohngebauden rechtfertige. Gesunde
Lebens- und Wohnverhaltnisse, die zu schaffen die Gemeinde berechtigt und verpflichtet ist,
erfordern es, dass die Kinder aus dem gesamten Bereich Mitte, also aus der dem Grund-
stuck 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.

Im Hinblick auf die angesprochenen Immissionskonflikte, hervorgerufen moglicherweise
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
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Weiteren wird darauf hingewiesen, dass eine Ausweisung als Bolzplatz o. a. nicht vorgese-
hen ist, da in unmittelbarer Nahe (FINr. 773/4) bereits ein Bolzplatz vorhanden ist.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Die im Bebau-
ungsplan erforderlichen Anpassungen ergeben sich aus der Wirdigung der Stellungnahme
der Bauverwaltung.

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 6.3 Wirdigung der Stellungnahmen aus der erneuten Auslegung gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB

TOP 6.3.1 Flughafen Miinchen GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme der Flughafen Minchen GmbH vom 11.05.2016

Das iiberplante Gebiet der Gemeinde Neufahrn, Ortsteil Neufahrn liegt in der Larm-
schutzzone Ci der Larmschutzzone des Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. ge-maR
Entwurf September 2001 auBerhalb der Larmschutzzonenkarte des Landesent-
wicklungsprogramms.

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

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

—in der Zone A gewerbliche Fléchen fiir solche Betriebe oder 6ffentliche 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 zusétzlich die Darstellung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Fla-
chennutzungsplanen und die Ausweisung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Be-
bauungsplanen zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung. In der Teilzone Ci soll die
Abrundung nur zur SchlieBung von Baullicken dienen. '

Es ist darauf hinzuweisen, dass in allen Raumen, in denen sich Menschen Uber langere Zeit
aufhalten, fiir entsprechenden Schallschutz gesorgt werden soll.

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

Die zulassige Bauhéhe gemaR § 12 LuftVG betragt 544 m 0. NN.

Bei einer Uberschreitung dieser Héhenbegrenzung kann die Erteilung einer
Baugenehmigung durch die zustandige Baubehdrde nur mit Zustimmung der
Luftfahrtbehorde erfolgen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.06.2016 die Wirdigung der Stellungnahme ent-
sprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise bzgl. der Hbhenbegrenzung durch den Flughafen Miinchen wurden bereits im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung in den Plan aufgenommen.
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Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 6.3.2 Regierung von Oberbayern - Luftamt Siidbayern

Sachverhalt:

Stellungnahme der Regierung von Oberbayern - Luftamt Stdbayern vom 17.05.2016

wir verweisen auf unser Schreiben vom 02.11.2015 (Az.: 25-40-3732-MUC-27-12), in dem wir bereits Stellung
genommen haben.

Unsere Aussagen in diesem Schreiben bleiben aufrechterhalten.

Stellungnahme vom 02.11.2015

zur o. g. Bauleitplanung teilen wir Ihnen zu luftverkehrssicherheitlichen Erwagungen
Folgendes mit:

Die Uberplante Flache befindet nur in Teilen im Bauschuizbereich des Flughafens
Manchen. In diesem Bereich lberschreiten Bauwerke bzw. sonstige Luftfahrthinder-
nisse die Begrenzung des Bauschutzbereiches, wenn sie eine Hoéhe von ca. 90 m
(Hohe bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der siidlichen Start- und Landebahn;
hier: 4562 m 1. NN) erreichen. Diese Hohen werden nicht erreicht, so dass deshalb
keine Zustimmung des Luftamtes Siidbayern nach erforderlich ist.

Zu moglichen Stérungen von Flugsicherungseinrichtungen (§ 18a LuftVG) durch
eventuell zu errichtende Bauwerke wurde eine Prifung der Stufe 1 gemaB ICAO
EUR DOC 015 / AU 51 durchgefiuhrt. Nach dieser Priifung kénnen Anlagenschutz-
bereiche erst betroffen sein, wenn sie eine Héhe von ca. 19 m fjber Grund errei-
chen. In diesen Fallen wéare dann eine tiefergehende Untersuchung beim Bundes-
aufsichtsamt fur Flugsicherung notwendig.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.06.2016 die Wirdigung der Stellungnahme ent-
sprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommt es laut den planerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 77 zu keiner Ausweisung von Baurecht.

Die Hinweise bzgl. der Hohenbegrenzung wurden bereits im Rahmen der &ffentlichen Aus-
legung in den Plan aufgenommen.
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Bei Bauantragen innerhalb des Geltungsbereiches wird das Luftamt Stidbayern im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens informiert und beteiligt.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 6.3.3 Blrger 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 Datenschutzgrin-
den nicht vollumfanglich vorgelegt, sind der Bauverwaltung jedoch bekannt und kénnen von
den Gremiumsmitgliedern eingesehen werden.

unter Bezugnahme auf unser bisheriges Einwendungsschreiben

zeigen wir vorsorglich nochmals an, dass wir _
I, -

wie vor anwaltlich vertreten,

Nachdem ausweislich der Bekanntmachung Stellungnahmen nur
zu den gednderten oder ergédnzten Teilen der Planung abgegeben
werden dirfen, halten wir vorab vorsorglich fest, dass alle bisher
erhobenen Einwendungen wvollumfénglich aufrecht erhalten blei-
ben, nachdem diesen nicht statigegeben wurde. Auf die Einwen-

dungsschreiben vom 03. und 04.11.2015 wird verwiesen.
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Darlber hinaus wird zur Klarstellung festgehalten, dass unser Mandant sich nicht
gegen die Wahl der Verfahrensart (Verzicht auf vereinfachtes oder beschleunigtes
Verfahren) gerichtet hat, sondern dagegen, dass die Kommune davon ausgeht, dass
vorliegend auf die Umweltpriifung und den Umweltbericht verzichtet wurde, obwohl

die Voraussetzungen flr einen Verzicht nicht vorliegen.

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

Einwendungen

erhoben werden:

1. Spielplatzfliche

a)

Der bisherige Planentwurf sah vor, dass die Kinderspielplatze als éffentliche Spiel-
platze festgesetzt werden. Nunmehr wurde die Festsetzung und das dazugehbrige
Planzeichen dahingehend gedndert, dass die Festsetzung ,&ffentlich” entféllt und die
Spielplatze statt dessen mit den Mummern | bis |l bezeichnet werden, fiir den Be-
reich des Miteigentums unseres Mandanten am Grundstiick FILNr. 748/65 mit der

Spielplatzflache Nummer |.

Darliber hinaus wurde in die textlichen Festsetzungen unter Ziff. 1.3.4 aufgenommen,
dass ,der Spielplatz | auf dem Grundstick FI.Mr. 748/65 der ErfUllung 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 Miteigentimer 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 Erfillung der Herstel-
lungs- und Unterhaltungspflicht einer Mehrzahl von fremden Grundstiicken in der
Nachbarschaft dient, und es sich daher im Ergebnis nach wie vor um einen d&ffentli-
chen Spielplatz handeilt. Insoweit besteht keine Méglichkeit und Handhabe sicherzu-
stellen, dass nur dieser eingeschrénkte Personenkreis diesen nutzen,
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Es ist zudem schlichtweg nicht nachvollzieshbar, aus welchen stddtebaulichen und
auch rechtlich zulédssigen Grlinden unser Mandant auf seinem eigenen Grundstiick
und zudem auf eigene Kosten die den Nachbargrundstiicken in eigener Regie oblie-
gende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fir Spielpldtze zu (bernehmen 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 zulassig, diese Festsetzung
wird abgelehnt,

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

Im Hinblick hierauf werden zudem alle bisher erhobenen Einwendungen gegen die
Ausweisung der Spielflache vollumfanglich aufrecht erhalten, da sich durch die Auf-
hebung der Festsetzung ,6ffentliche Spielfliche" zugunsten der vorstehend genann-
ten Festsetzung Nr. 1.3.4 keine Verbesserung der Rechtsstellung unseres Mandan-

ten eingetreten ist.

b)

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

c)

In der neuen Ziff. 1.3.7 wird festgesetzt, dass fur die als Gemeinschaftsaniagen fest-
gesetzten Spielfldchen ,erforderlichenfalls” Dienstbarkeiten anzuordnen sind zuguns-
ten derjenigen Grundsticke, denen sie zu dienen bestimmt sind sowie zu Gunsten
der Gemeinde. Dariiber hinaus werden die Spielplétze .erforderlichenfalls” in die Ver-

fligungsgewalt der Gemeinde Uibernommen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist lediglich die Festsetzung von Fldchen zulassig,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet wer-
den sollen. Vollumfangliche anderweitige Mutzungsrechte — hier zugunsten der
Grundstiicke, denen sie zu dienen bestimmt sind - sind hiervon nicht umfasst, § 9
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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 {brigen 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. Stellplatzflachen

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

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

Tiefgarage/Stellplatze jedoch wie folgt:

In dem Bebauungsplan Nr. 77 sollen flir das Grundstiick FL.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 Wirdigung der erhobenen Einwénde wird somit deutlich, dass sich die Ge-
meinde bisher nicht im Klaren ist, auf welcher Rechtsgrundlage und damit mit wel-

cher stadtebaulichen Zielsetzung die Steliplatzanlage festgesetzt wird.

Die Planung ist bereits aus diesem Grunde unwirksam,
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b)

Gemél 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 erfillen. Die Planung Ubersieht jedoch bereits —
sollte die Festsetzung auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB erfolgen - ,
dass in den Féllen, in denen die Festsetzung von Gemeinschaftsflachen mafligeblich
auf die bauordnungsrechtliche Stellplatzpflicht gestitzt wird, auch begleitende bau-

ordnungsrechtliche Mafnahmen zu erlassen sind. Diese sind nicht ersichtlich.

Der Plangeber begriindet die Festsetzung in der Planbegriindung weiterhin damit,
dass mit der Festsetzung 1.3.2 auch verhindert werden soll, ,dass mit diesen Stell-
platzen die Stellplatzpflicht von Wehnbauvorhaben auerhalb der Wohngrundstiicke,
denen sie zugewiesen sind, erfillt wird®, Auch hierbei handelt es sich ausschliefilich
um eine bauordnungsrechtliche Erwégung, auf welche eine stidiebauliche Festset-
zung nicht gestitzt werden kann, und woftr 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. Nachdem die Eigentiimer, u. a.
unser Mandant, bereits in den bisher erhobenen Einwendungen deutlich gemacht
haben, dass mit den getroffenen Festsetzungen kein Einverstandnis 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 BauGB.

Ergénzend werden anliegend die Adresslisten der vermieteten Stellpldtze auf FILNr.
748/76 und 748/65 (bergeben, welche belegen, dass alle Mieter der Stellplatze in

der unmittelbaren Umgebung wohnen.

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

forderlich.
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c)

Darliber hinaus verstéfit es gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz und ist abwa-
gungsfehlerhaft, dass die Bindung der Stellpldtze in Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 ausschliefl-
lich fur die Steliplatzaniagen auf den Flur-Nummern 748/65 und 748/76 erfolgt, nicht
jedoch auf allen Obrigen Stellplatzanlagen im Plangebiet. Ein stadtebaulicher (I}

Grund hierfr 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

Flanzeichen ,Mit Geh- undioder Fahrtrechten in Form einer beschrankt persénlichen

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.

Darliber 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 miissen aus den Planfestsetzungen widerspruchsfrei entnehmen kénnen, ob im
konkreten Fall ein Geh- oder ein Fahrtrecht mit der Folge der jeweils abweichenden

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

DarlOber hinaus besteht aufgrund des damit verbundenen Entzugs von Eigentums-

rechten kein Einverstindnis mit der Festsetzung von Gehrechten zugunsten der All-
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gemeinheit und Fahrtrechten zugunsten der Gemeinde sowie der damit in Zusam-
menhang stehenden Eintragung von Dienstbarkeiten zur Sicherung der Benutzungs-

rechte.

Dies gilt insbesondere fir den FuBweg 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 Privatfliche 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 Fldchen besteht daher Einversténdnis.

Gleiches gilt fir die festgesetzte Unterhaltungspflicht der jeweiligen Privateigentiimer.
Die Gemeinde will zwar auf der einen Seite ein &ffentliches Wegenetz schaffen, aber
auf der anderen Seite die hiermit verbundenen Unterhaltungskosten nicht Gberneh-

men. Dies ist abwagungsfehlerhaft.

4, Grinfldchen

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

dungen und —geboten”,

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

flaichen nunmehr zur gemeinschaftlichen Mutzung zugewiesen werden. Die Festset-

zung ist daher unbestimmt.

Die Planung vermischt zudem in unzuldssiger private und d&ffentliche Grinflachen.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 enthdlt nur eine Rechtsgrundlage fur &ffentliche oder private Grin-

flachen, nicht jedoch flir die hier vorgenommene Festsetzung einer privaten Grinfla-
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che, die unbestimmten Dritten und damit (wohl) der Allgemeinheit zur gemeinschaftli-

chen Nutzung zugewiesen wird.

Zudem stellt es einen nicht zulassigen Eingriff in Eigentumsrechte dar, wenn Privat-
flachen fremden — nicht ndher bestimmtien — Dritten zur Benutzung Uberlassen wer-
den, diese also nicht von der Nutzung von Privatilichen ausgeschlossen werden

kénnen.

b)

Kein Einverstdndnis besteht mit dem in Ziff. 1.7.3 enthaltenen Pflanzgebot flr die
Jprivaten Grinflichen zur gemeinschaftlichen Nutzung” und dem Einfriedungsverbot
in Ziff. 2.1.2 fir diese Fldchen. Den Eigentimern wird mit Mitteln des Bebauungspla-
nes auf der einen Seite die Privatnutzung der Fldchen entzogen, auf der anderen
Weise aber eine Begrlinungspflicht fir 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 Grundstiick FLNr. 748/76 wird zudem ein Teil der Flache dunkelgriin ge-
punktet dargestellt. Hierfir findet sich in der Erkldrung der Planzeichen keine ent-
sprechende Darstellung. Dunkelgrin — allerdings ohne Punkte — werden die Flachen

mit flachigem Gehdlzbestand 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 sinngemaR”) ist unbe-

stimmt und daher unwirksam.

b)

Fir den Hinweis unter Punkt 3.1.5 ist keine Rechtsgrundlage ersichtlich. Zudem er-
schlieldt sich aus der Planung nicht, was unter .amtlich ausgewiesenen Kinderspiel-
plétzen® zu verstehen ist.
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c)
In den Hinweisen durch Planzeichen (Planzeichen 17) wird das MNachriisten des
2. Rettungsweges am Gebdude festgeschrieben. Diese Festsetzung/Malnahme

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-Stralle 7/7a
bei der érilichen Feuerwehr ein Rettungsplan eingereicht (siehe Anlage 1). Aus die-
sem ist ersichtlich, dass die Aufstellungsfliche fur die Feuerwehr mit einem Grund-
flachenmals von 5,00 x 11,00 m auf FI.Nr. 748/65 vorgesehen ist, Hierfir wurde fiir
die FLNr. 748/115 mit Urkunde vom 21.12.1972 ein Geh- und Fahrtrecht eingetragen
(siche bereits vorgelegte Anlage 2). Ferner ist aus dem Bautrigervertrag 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 fur ergdnzende Brandschutzmalnahmen am Ge-

b&ude.

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

wird noch auf folgendes hingewiesen:

on Seiten der Gemeinde wird ausgefiihrt, dass die FI.Nr. 748/76 den Flurnummermn
T48/70 bis 75/77/79 sowie /112 als Stellplatzfliche dienen soll, was im Ubrigen auch
der Fall ist. Die Stellungnahme berlicksichtigt jedoch nicht, dass auch bei Anbau ei-
nes Kopfgebdudes im Bereich der Carl-Diem-Strafie 5 mit drei Wohneinheiten der er-
forderliche Stellplatznachweis erbracht werden kann (siehe Anlage 6). Neben den
vorhandenen 8 Stellpldtzen kinnen zusatzlich 6 Stellplatze erstellt werden mit der
Folge, dass sich die Stellplatzzahl von FI.Nr. 748/76 auf insgesamt 26 Stellplétze er-
hdéht, statt der bisher vorhandenen 20 Stellplatze. Aufgrund der bereits bestehenden
vollflachigen Versiegelung tritt auch keine Verschlechterung im Hinblick auf die Be-
lange des Bodenschutzes ein.

Aus den vorgenannten Grinden ist die Planung nach wie vor fehlerhaft.
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Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.06.2016 die Wrdigung der Stellungnahme ent-
sprechend dem Sachvortrag beschlossen.
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Wiirdigung:

Der Einwendungsfihrer riigt 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 erhebli-
chen Umweltauswirkungen haben kénnen, als bestandssichernde Bauleitplane nicht die Not-
wendigkeit einer Umweltprifung und eines Umweltberichts erzeugen. Der Einwendungsfiih-
rer sagt auch nichts dazu, warum das anders sein sollte.

Inhaltlich erhebt er folgende Einwendungen:
1. ~opielplatzflachen®

Der Einwendungsflhrer ist als ,Miteigentimer des Spielplatz-Grundsticks 748/65“ mit der
Ausweisung eines o6ffentlichen Spielplatzes nicht einverstanden; das gelte in gleicher Weise
hinsichtlich der jetzt erfolgten Festsetzung des Bebauungsplans, dass der Spielplatz der
Erfullung der Herstellungs- und Unterhaltungspflicht einer Mehrzahl von Grundstlickseigen-
timern diene; es handle sich im Ergebnis um einen 6ffentlichen Spielplatz insoweit, als keine
Maoglichkeit und Handhabe bestehe, sicherzustellen, dass nur dieser eingeschrankte Perso-
nenkreis diesen nutze.

Gegen die urspringlich beabsichtigte Festsetzung als 6ffentlichen Spielplatz wandte sich der
Einwendungsfiihrer mit dem Argument, der Spielplatz diirfe nicht der Offentlichkeit ganz all-
gemein dienen. Daraufhin wurde der Spielplatz als privater Spielplatz zur Erflllung 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 zuldssigen Grunden er ,auf seinem eigenen
Grundstuck und zudem auf eigene Kosten die den Nachbargrundstiicken in eigener Regie
obliegende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fir Spielplatze zu Gbernehmen habe“.

Der Einwendungsfuhrer 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 Ein-
wendungsfihrers bekannten Planung des Bereichs Nord einerseits und dem derzeitigen Zu-
stand der Spielplatz-Flache andererseits, der aus den nachfolgenden Fotos ersichtlich ist.
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Der in der Baugenehmigung fir das Grundstlck FINr. 748/115 angeordnete Spielplatz ist
vom Einwendungsfihrer offensichtlich niemals ,wirklich“ angelegt worden. Diese verwahr-
loste Flache als Spielplatz zu bezeichnen, ist irrefihrend. Das zeigen die nachfolgenden

Fotografien der privaten ,Spielplatze” des Einwendungsfiihrers 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 gentigen wirde, wirde dies nur fir die Wohnflachenmehrung
auf diesem Grundstiick gegenuber der urspringlichen Planung aus dem Jahre 1971 gelten
konnen.

DarUber hinaus wird auf die Stellungnahme desselben Eigentliimers, 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 Kinder-
spielplatz wieder herzustellen. Da die Kinder als Ersatz fiir den nicht (mehr!!) vorhandenen
Spielplatz auf meiner Stellplatzflache spielen, vermehren sich die Beschwerden, dass par-
kende Autos beschédigt werden.”

Der Eigentimer spricht also selbst von einem ,aufgeldsten Kinderspielpatz®. Genau dieser
Forderung entspricht die Gemeinde nun, mit der Festsetzung einer Flache fur Kinderspiel.

b) Der Einwendungsfihrer wendet weiter ein, dass nach Nr. 1.3.7 der Festsetzungen
durch Text fur die Kinderspielplatze als Gemeinschaftsanlagen ,erforderlichenfalls* Dienst-
barkeiten anzuordnen sind und meint dies sei gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, der nur fir
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. Grundstiicksteile, 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
Eigentiimer der Spielplatzflache deren dauerhafte Nutzung als Spielplatz nicht freiwillig si-
cherstellt. Diese Voraussetzung ist hinreichend bestimmt.
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2. Lotellplatzflachen®

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 Begrindung des Bebauungsplans unmittelbar deutlich —
ebenso wie die Rechtsgrundlage, die im Bebauungsplan und seiner Begriindung nicht not-
wendig bezeichnet werden muss.

Das gesamte Gebiet ist als ein Baugebiet mit dem Charakter eines allgemeinen Wohnge-
biets festgesetzt. Es ist nicht etwa das Grundstiick FINr. 748/65 (das dem Einwendungsflih-
rer im Ubrigen nicht allein gehort) (siehe folgende Fotos) als gewerbliches Grundstiick fest-
gesetzt und dem Rechtsvorganger des Einwendungsfiihrers und seiner Miteigentiimer etwa
als gewerbliches Grundstick zur Vermarktung der Tiefgarage als gewerbliche Anlage tber-
lassen worden. Die Tiefgarage war von Anbeginn an nur als der umgebenden Wohnbebau-
ung dienend zuldssig 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.
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b) Der Einwendungsfihrer schreibt, dass in den Fallen, in denen die Festsetzung von
Gemeinschaftsflachen malfigeblich auf die bauordnungsrechtliche Stellplatzpflicht gestitzt
werde, auch begleitende bauordnungsrechtliche Mallinahmen zu erlassen seien; hinzu kom-
me, dass allein mit Mitteln der Bauleitplanung keine Umsetzung der Verpflichtungen aus Nr.
1.3.2 und 1.3.3 erfolgen kénne.

Stellungnahme hierzu:

Die vom Einwendungsfiihrer vermissten ,begleitenden bauordnungsrechtlichen Mafl3nah-
men*, die zu erlassen seien, kdnnen nicht im Bebauungsplan als stadtebauliche Festsetzung
festgesetzt werden, sondern missen von der zustdndigen 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 kdnnen 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 Verfligung stehen. Dies gilt insbesondere fir Vermietung an hausfremde Eigentimer von
Kraftfahrzeugen. Die Bauaufsichtsbehorde hat die Mdoglichkeit 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 Einwendungsfuhrer 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 Gemein-
de 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 Verfiigung stehen. Dagegen soll das Fahrtrecht innerhalb des Plan-
gebietes nur zu Gunsten der Gemeinde fur deren Wartungsfahrzeuge bestehen, nicht dage-
gen fur 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 Einwendungsfuhrer wendet ferner ein, bereits durch das bestehende Wegerecht
werde die private FuBwegflache auf FINr. 748/115 ,in nicht hinnehmbarer Weise insbesonde-
re durch nicht abgeholten Hausmiuill verschmutzt®; diese Situation werde sich durch die
Schaffung von o&ffentlichen Wegen noch weiter verscharfen.
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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 fur 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 Guns-
ten 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.” festzuset-
zen. Dasselbe qilt fir die hier vorgesehene Festsetzung als ,private Grinflache zur gemein-
schaftlichen Nutzung®.

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

Zu Unrecht meint der Einwendungsflhrer, es sei unzulassig, ,Jahrzehnte nach Verwirkli-
chung der Bebauung Flachen eines einzelnen Eigentlimers 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
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angeordnet wird, betreffen die Flachen fur 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 Einwendungsfuhrer
nicht bezweifelt.

c) Der Einwendungsfluhrer rigt, in den Hinweisen durch Planzeichen 17 werde das
Nachrusten 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 die-
nen solle, was im Ubrigen auch der Fall sei; die Stellungnahme beriicksichtige jedoch nicht,
dass auch bei Anbau eines Kopfgebaudes im Bereich der Carl-Diem-Stralte 5 mit drei
Wohneinheiten der erforderliche Stellplatznachweis erbracht werden kénne; neben den vor-
handenen acht Stellplatzen kénnten zusatzlich sechs Stellplatze erstellt werden mit der Fol-
ge, dass sich die Stellplatzzahl von FINr. 748/76 auf insgesamt 26 Stellplatze erhdhe, statt
der bisher vorhandenen 20 Stellplatze; aufgrund der bereits bestehenden vollflachigen Ver-
siegelung trete auch keine Verschlechterung im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes
ein.

Stellungnahme:

Die Gemeinde lehnt aus stadtebaulichen Grinden eine weitere Verdichtung der Bausub-
stanz in der Flache ab. Die Bauflucht der Hauser Carl-Diem-Strafte 11 ¢, 11 b und 11 a soll
im Wesentlichen erhalten bleiben. Bei der Carl-Diem-Strale und ihrer Verlangerung im Be-
reich der Sepp-Herberger-Stral’e handelt es sich um eine ruhige Erschlielungsstralie, die
auf der Westseite von einer gleichmafig gepflanzten Baumzeile gesdumt wird, und die auf
beiden Seiten von einem nahezu einheitlich breiten Band privater Freiflachen begleitet wird.
Die Stral3e lebt von der Einrahmung durch Griin und der FuRganger profitiert von dem ver-
kehrsfreien, zligig begehbaren Gehweg auf der Sudseite.

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

ein einheitlicher, grinbetonter Strallenraum, 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 flr 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 an-
grenzenden Einfamilienhausgebietes.

Stadtebaulich nicht vertraglich sind entlang der Carl-Diem-Stral3e und im Bereich der Sepp-

Herberger-Stralde - als ihrer geradlinigen Fortfihrung — deshalb:

- alle Gebaudeneubauten oder Anbauten, die vor die urspriinglich konzipierte, stral’en-
raumbildende Fassadenflucht vorspringen

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

- die Beseitigung von bestehendem wertvollem Gehdlzbestand



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 124

- die Mehrung der Zufahrten, die den Gehweg und das Freiflachenband unterbrechen
oder solche, die zu Aufweitungen der bestehenden FullerschlieRungswege flhren,
diese Uberlagern und Konfliktsituationen mit Fuligangern und Radfahrern erzeugen.

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

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

Auf dem Grundstuck FINr. 748/76 wird durch den Bebauungsplan auch kein Baurecht entzo-
gen. Es handelt sich hierbei um eine Freiflache mit von Anfang an gegebener stadtebauli-
cher Zweckbestimmung (Stellplatze), die als solche Teil des Bebauungszusammenhangs ist.
Es handelt sich nicht um eine Bauliicke, auf der ein Baurecht nach § 34 BauGB ruht.
Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt die Wurdigung entsprechend dem Sachvortrag.
Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 6.3.4 Biirger 2 (vertreten durch RA Prof. Hauth & Partner)
Sachverhalt:

Stellungnahme von Blrger 2 (vertreten durch Anwaltskanzlei Prof. Hauth & Partner) vom
19.05.2016

unter Bezugnahme auf unsere bisherigen Einwendungsschreiben

zeigen wir vorsorglich nochmals an, dass wir

nach wie vor

anwaltlich vertreten.

Machdem ausweislich der Bekanntmachung Stellungnahmen nur
Zzu den gednderten oder erganzten 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 06.02.2013 und 03.11.2015 wird verwiesen.
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Darliber hinaus wird zur Klarstellung festgehalten, dass die Einwendungsflhrerin
sich nicht gegen die Wahl der Verfahrensart (Verzicht auf vereinfachtes oder be-
schleunigtes Verfahren) gerichtet hat, sondern dagegen, dass die Kommune davon
ausgeht, dass vorliegend auf die Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet

wurde, obwohl die Voraussetzungen fur einen Verzicht nicht vorliegen.

Im (brigen werden zu den gednderten und erganzten Planteilen die nachfolgenden
Einwendungen

erhoben:

1. Spielplatzfliche

a)

Der bisherige Planentwurf sah vor, dass die Kinderspielpldtze als &ffentliche Spiel-
platze festgesetzt werden. Nunmehr wurde die Festsetzung und das dazugehbrige
Planzeichen dahingehend geéndert, dass die Festsetzung ,6ffentlich” entfélit und die
Spielplatze statt dessen mit den Nummem [ bis Ill bezeichnet werden, fur den Fall
unserer Mandantschaft mit Spielplatz 11.

Dariiber hinaus wurde in die textlichen Festsetzungen unter Ziff. 1.3.5 aufgenommen,
dass ,der Spielplatz |l auf dem Grundstiick FI.Nr. 748/70 der Erfillung der Spielplatz-
herstellungs- und Unterhaltungspflicht gem. Art. 7 BayBO 2008 zu dienen (bestimmt
ist): 748/70, 748/71, 748/73, 748/74, T48/75, 7T48/77, T48/78, 748/79, T48/9, 748/91,
748/92, 748/111, 748/112".

Wie bereits in den vorangegangenen Einwendungsschreiben vorgetragen, ist unsere
Mandantin als Eigentimerin des Spielplatz-Grundstiickes 748/70 mit der Ausweisung
eines &ffentlichen 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 Grundsticken in der
Machbarschaft dient, und es sich daher im Ergebnis nach wie vor um einen offentli-
chen Spielplatz handelt. Insoweit besteht keine Méglichkeit und Handhabe sicherzu-
stellen, dass nur ein bestimmter Personenkreis diesen nutzen.
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Es ist zudem schlichtweg nicht nachvollziehbar, aus welchen stadtebaulichen und
auch rechtlich zuldssigen Griinden unsere Mandantschaft auf ihrem eigenen Grund-
stiick und zudem auf eigene Kosten die den Nachbargrundstiicken in eigener Regie
obliegende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fur Spielplatze zu tGbernehmen
hat, Hinzu kommt, dass die mit der Schaffung von Spielplatzen verbundenen L&rm-
immissionen einzig zu Lasten der Bewohner des Hauses unserer Mandantin erfolgt,
eine Mehrzahl der angrenzenden Geb&dude/Eigentimer von der ihr obliegenden Ver-
pflichtung zur Schaffung von Spielplétzen frei werden und zudem keinen Larmimmis-

sionen durch Spielplatzflachen ausgesetzt sind.

Dieser einseitige Eingriff in Eigentumsrechte und die Auflegung von Herstellungs-
pflichten zugunsten privater Dritter ist vorliegend nicht zuldssig.

Im Hinblick hierauf werden zudem alle bisher erhobenen Einwendungen gegen die
Ausweisung der Spielflache vollumfanglich aufrecht erhalten, da sich durch die Auf-
hebung der Festsetzung ,dffentliche Spielflache" zugunsten der vorstehend genann-
ten Festsetzung Nr. 1.3.5 keine Verbesserung der Rechtsstellung unserer Mandantin

eingetreten ist,

b)

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

Diese Festsetzung entspricht im wesentlichen der bisherigen Festsetzung in Nummer
1.2.4, Die im Schreiben vom 03.11.2015 erhobene Einwendung

.Gemél § 9 Abs. 1 Nr. § BauGE ist lediglich die Festsefzung von Fld-
chen filr den Gemeinbedarf zuldssig, § 9 Abs. 4 BauGB ermdglicht dar-
{ber hinaus auch die Ubemahme von auf Landesrecht beruhenden Re-
gelungen. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass diese Festsetzungen
ginen bodenrechtiichen Bezug haben. Hieran fehit es sowohi bei der
Forderung nach der dauerhaften Sicherstellung des Nutzungszweckes
als auch bei der Verpflichtung zur Ausstattung der Spielfidchen mit Spiel-
und Sitzangeboten entsprechend den Vorgaben der Kinderspielplatzsat-
zung. Die Festsefzung dberschreifet somit den geseizlichen Rahmen
und ist unwirksam.”

bleibt daher vollumfénglich aufrecht erhalten.
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c)

In der neuen Ziff. 1.3.7 wird festgesetzt, dass fir die als Gemeinschaftsanlagen fest-
gesetzten Spielflachen ,erforderlichenfalls” Dienstbarkeiten anzuordnen sind zuguns-
ten derjenigen Grundstiicke, denen sie zu dienen bestimmt sind sowie zu Gunsten
der Gemeinde. Darliber hinaus werden die Spielpldtze ,erforderlichenfalls" in die Ver-
fugungsgewalt der Gemeinde (lbernommen.

Wie bereits im Einwendungsschreiben vom 03.11.2015 ausgefiihrt, ist gemal § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB lediglich die Festsetzung von Flachen zulassig, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet werden sollen. Voll-
umfangliche anderweitige Nutzungsrechte 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 Privatflachen und damit ein Ent-
zug von Eigentumsrechten zugunsten privater Dritter erfolgt, wofiir keine Rechts-

grundiage existiert mit der Folge der Unwirksamkeit der Planung.

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

wird.

d)

Ergédnzend wird auf folgendes hingewiesen: Die Gemeinde argumentiert, dass aus
den Planentwiirfen der Firma Raumbau GmbH & Co. KG hervorgehen wiirde, dass
ein Teil des Flurstiickes 748/70 als Spielplatzflache geplant war, Eine dingliche Si-
cherung dieser Flache hétte daher — wenn dies Uberhaupt zuldssig gewesen wdre —
bereits zum damaligen Zeitpunkt erfolgen missen. Aus welchen Grinden — ggf. auch
aus finanziellen Erwdgungen heraus - dies damals nicht erfolgt ist, legt die Gemein-
de nicht offen.

Nicht zuldssig ist es jedoch, Jahrzehnte nach Verwirklichung der Bebauung Fléchen
eines einzelnen Eigentimers fur dffentliche Zwecke in Anspruch zu nehmen und
hierfir im Enteignungswege Dienstharkeiten — noch dazu zugunsten fremder Dritter —
einzutragen. Hinzu kommt, dass mit dieser einseitigen Einschrénkung von Eigentii-
merrechten alle benachbarten Grundstlicke von der Verpflichtung zur Schaffung von
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Spielplatzen frei werden, ohne dass hierfiir ein entsprechender finanzieller Ausgleich

zugunsten unserer Mandantin erfolgt.

Statt die jeweiligen Eigenttimer zur Schaffung der fehlenden Spielflachen anzuhalten
und dies ggf. auch mit Mitteln des Verwaltungszwangs unter Anwendung der Kinder-
gartensatzung durchzusetzen, versucht die Gemeinde hier im Wege der Bauleitpla-
nung, diese Verpflichtung nur einzelnen Eigentimern aufzuerlegen, um sich die Aus-

einandersetzung mit einer Mehrzahl von Eigentimern zu sparen.

Mit den Festsetzungen besteht daher kein Einversténdnis.

Mur vorsorglich weisen wir darauf hin, dass dieser Eingriff in Vermdgenspositionen
unserer Mandantin zugunsten der Allgemeinheit ggf. Entschadigungsanspriiche aus-

|8st, welche nach Inkrafttreten der Planung geltend gemacht werden.

2. Grinflachen

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

dungen und —geboten”.

Aus der gew#hlten Bezeichnung ist nicht ersichtlich, welchen Personen diese Privat-
flachen nunmehr zur gemeinschaftlichen Nutzung zugewiesen werden. Die Festset-

zung ist daher unbestimmit.

Die Planung vermischt zudem in unzuléssiger private und offentliche Grinflachen.
& 9 Abs. 1 Nr. 15 enthéalt nur eine Rechtsgrundlage fir offentliche oder private Griin-
flachen, nicht jedoch fur die hier vorgenommene Festsetzung einer privaten Grinflg-

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

chen Nutzung zugewiesen wird,
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Zudem stellt es einen nicht zuldssigen Eingriff in Eigentumsrechte dar, wenn Privat-
flachen fremden — nicht ndher bestimmten — Dritten zur Benutzung Uberlassen wer-
den, diese also nicht von der Nutzung von Privatflichen ausgeschlossen werden

kénnen.

b)

Kein Einversténdnis besteht mit dem in Ziff, 1.7.3 enthaltenen Pflanzgebot fir die
privaten Grinflichen zur gemeinschaftlichen Nutzung” und dem Einfriedungsverbot
in Ziff. 2.1.2 fir diese Flachen. Den Eigentimern wird mit Mitteln des Bebauungspla-
nes auf der einen Seite die Privatnutzung der Flachen entzogen, auf der anderen
Weise aber eine Begriinungspflicht flr nicht ndher bezeichnete Dritte auferlegt. Zu-
dem wird unserer Mandantin mit dem Einfriedungsverbot die Méglichkeit genommen,
die von ihr herzustellenden Flachen entsprechend gegen die Benutzung durch unbe-

fugte Dritte zu sichem.
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 JMit Geh- und/oder Fahrirechten in Form einer beschrinkt perstnlichen
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 Gehracht oder ein

Fahrtrecht oder auch beides festgesetzt werden soll.

Dariiber 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 miissen aus den Planfestsetzungen widerspruchsfrei entnehmen kénnen, ob im
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konkreten Fall ein Geh- oder ein Fahrirecht mit der Folge der jeweils abweichenden

Dienstbarkeit entsteht.

Dies ist nicht der Fall, die Festsetzung ist unbestimmt.

b)

Dariiber 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. Gleiches gilt fur die festge-
setzte Unterhaltungspflicht der jeweiligen Privateigentiimer. Die Gemeinde will zwar
auf der einen Seite ein dffentliches Wegenetz schaffen, aber auf der anderen Seite
die hiermit verbundenen Unterhaltungskosten nicht Ubernehmen. Dies ist abwi-

gungsfehlerhaft.

Der Eintragung von Dienstbarkeiten mit der Folge der Wertminderung der Flachen
wird daher widersprochen, ebenso der Auferlegung der Unterhaltungskosten fir eine
zukinftig éffentliche Wegeflédche.,

4. Sonstiges

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

stimmt und daher unwirksam.

b)

Fir den Hinweis unter Punkt 3.1.5 ist keine Rechtsgrundlage ersichtlich. Sich ggf.
aus dem BBodSchG ergebende Verpflichtungen kénnen nicht mit Mitteln der Bauleit-
planung dem Grundstiickseigentimer auferlegt werden. Zudem erschlieft sich aus
der Planung nicht, was unter ,amtlich ausgewiesenen Kinderspielplatzen” zu verste-

hen ist.

Mit den in diesem Hinweis enthaltenen Regelungen besteht daher kein Einversténd-

nis.

5.
Aus den vorgenannten Griinden ist die Planung aus zahlreichen Griinden fehlerhaft.
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Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 06.06.2016 die Wurdigung der Stellungnahme ent-
sprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:
Die Einwendungsfihrerin rlgt 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 erhebli-
chen Umweltauswirkungen haben kénnen, als bestandssichernde Bauleitplane nicht die
Notwendigkeit einer Umweltprifung und eines Umweltberichts erzeugen. Die Einwendungs-
fuhrerin sagt auch nichts dazu, warum das anders sein sollte.

DarUber hinaus liegt der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht bei (Seite 20
ff.).

Inhaltlich erhebt sie folgende Einwendungen:
1. ~opielplatzflache”

a) Die Einwendungsfuhrerin ist nach wie vor mit der Festsetzung des Spielplatzes auf
dem sidlichen Teil ihres Grundstlicks FINr. 748/70 nicht einverstanden. Sie wiederholt in-
haltlich ihre schon bisher vorgetragenen Einwendungen:

Es sei nicht nachvollziehbar, aus welchen stadtebaulichen und auch rechtlich zuldssigen
Griinden sie auf ihrem eigenen Grundstiick und zudem auf eigene Kosten die den Nachbar-
grundstiicken in eigener Regie obliegende Herstellungs- und Unterhaltungspflicht fir Spiel-
platze zu Ubernehmen habe; hinzu komme, dass die mit der Schaffung von Spielplatzen ver-
bundenen Larmimmissionen einzig zu Lasten der Bewohner ihres Hauses erfolgen und eine
Mehrzahl der angrenzenden Gebaude/Eigentiimer von der ihr obliegenden Verpflichtung zur
Schaffung von Spielplatzen frei werden und ihre Grundstlicke zudem keinen Larmimmissio-
nen durch Spielplatzflachen ausgesetzt seien.

Stellungnahme:

Die Einwendungsfihrerin Gbergeht erneut den Umstand, dass im Bereich Mitte des Plange-
biets schon bei urspriinglichen Planungen die Stdhalfte ihres spateren Grundsticks als
Spielplatzflache fir den gesamten Bereich Mitte eingeplant gewesen ist. Hatte die Gemeinde
damals einen Bebauungsplan erlassen, dann ware dies seinerzeit auch so festgesetzt wor-
den.

Der in der Entwicklung von Grundstlcken erfahrene Rechtsvorganger der Einwendungsfuh-
rerin hat das Grundstlck FINr. 748/70 mit dieser Einschrankung wissentlich erworben; er
wird fUr dessen sudliche Halfte kaum den damaligen Preis fur Bauland bezahlt haben.

Es ist auch stadtebaulich sinnvoll, fur die Wohngebaude des Bereichs Mitte des Bebauungs-
plangebiets einheitlich einen gréReren Spielplatz anzulegen, statt im Vorgarten eines jeden
Wohnhauses einen kleinen Mini-Spielplatz errichten zu lassen.

Im Ubrigen gilt auch fiir die Einwendungsfiihrerin die schon lange bekannte, einhellige Auf-
fassung der Rechtsprechung:



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 26.09.2017 Seite 132

,Der Larm spielender Kinder mag flir einzelne Bewohner schwer ertraglich sein, ist jedoch
als LebensaufRerung unvermeidbar und deshalb auch in einem Wohngebiet der Nachbar-
schaft zuzumuten.” (BayVGH, U. v. 30.04.1984, BayVBI 1984, 49; vgl. auch BVewG, U. v.
12.12.1991, Az.: 4 C 5.88, BayVBI 1992, 410 f.)

b) Die Einwendungsfuhrerin wendet sich nach wie vor auch gegen die gednderte Fest-
setzung in Nr. 1.2.4, wonach die festgesetzten Flachen fur Spielplatze dauerhaft sicherzu-
stellen, mit Spiel- und Sitzangeboten auszustatten und zu begriinen sind. Sie verweist hierzu
auf ihre bisherigen Einwendungen in ihrem Schreiben vom 03.11.2015.

Stellungnahme:

Zunachst wird Bezug genommen auf die zu den Einwendungen vom 03.11.2015 festgehal-
tene Stellungnahme der Verwaltung.

Die Einwendungsfihrerin tibersieht auch den Unterschied zwischen einer Baullicke einer-
seits und einer Freiflache mit entsprechender stadtebaulicher Zweckbestimmung anderer-
seits. Letztere liegt hier vor.

c) Die Einwendungsfihrerin fihrt weiter aus, eine dingliche Sicherung der Spielplatz-
flachen hatte daher bereits im Zusammenhang mit den urspringlichen Planungen der Firma
Raumbau GmbH & Co. KG erfolgen missen; aus welchen Griinden dies nicht erfolgt sei,
lege die Gemeinde nicht offen; nicht zulassig sei es jedoch, ,Jahrzehnte nach Verwirklichung
der Bebauung Flachen eines einzelnen Eigentimers fir 6ffentliche Zwecke in Anspruch zu
nehmen®.

Stellungnahme:

Die Einwendungsfuhrerin bringt hier die ,Verwirklichung der Bebauung® einerseits und die
»Inanspruchnahme fir den Kinderspielplatz® in einen Gegensatz. Dieser ist aber nicht vor-
handen, denn die Verwirklichung der Bebauung vor Jahrzehnten schloss eben gerade die
Errichtung des Kinderspielplatzes fir die Wohnbebauung des Bereichs Mitte mit ein. Bei der
Flache des Kinderspielplatzes auf der Sudhalfte des Grundstlicks FINr. 748/70 handelt es
sich nicht um eine Baullcke innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, sondern
es handelt sich um eine zum Bebauungszusammenhang gehoérende Freiflache mit stadte-
baulicher Zweckbestimmung als Kinderspielplatz (siehe folgende Fotos).
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Warum seinerzeit kein férmlicher Bebauungsplan erlassen worden ist und warum die Flache
seinerzeit nicht schon dinglich als Spielplatzflache gesichert worden ist, lasst sich wohl nicht
mehr ermitteln. Jedenfalls kommt nicht jetzt die Gemeinde nach Jahrzehnten und will etwas
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durchsetzen, was damals nicht gewollt war; vielmehr kommt die Einwendungsfuhrerin jetzt
nach Jahrzehnten und will daraus, dass damals die dingliche Sicherung nicht erfolgt ist, flr
diese Halfte des Grundstlicks FINr. 748/70 ein Baurecht ableiten, das seinerzeit nie ent-
standen ist, weil die Freiflache von vornherein mit der stadtebaulichen Zweckbestimmung
Kinderspielplatz versehen war.

Zu Unrecht meint die Einwendungsflhrerin, es sei unzulassig, ,Jahrzehnte nach Verwirkli-
chung 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“ etwa neu ,fur 6ffentliche Zwecke in Anspruch genommen®,
sondern es ist seinerzeit im Zuge der Bebauung gemaf der damaligen Planung auch diese
Freiflache mit Kinderspielplatz eingerichtet worden, die jetzt durch den Bebauungsplan gesi-
chert und ausgebaut werden soll. Ein Baurecht auf dieser Teilflache FINr. 748/70 hat zu kei-
nem Zeitpunkt jemals bestanden.

2. ,Grunflachen®

a) Die Einwendungsfiihrerin meint, aus der gewahlten Bezeichnung sei nicht ersichtlich,
welche Personen diese Privatflachen nunmehr zur gemeinschaftlichen Nutzung zugewiesen
werden wirde; die Festsetzung sei daher unbestimmt; die Festsetzungsmaoglichkeit nach § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB enthalte nur eine Rechtsgrundlage flr éffentliche oder private Grinfla-
chen, nicht jedoch flir die hier vorgenommene Festsetzung einer ,privaten Griinflache®, die
unbestimmten Dritten und damit (wohl) der ,Aligemeinheit* zugewiesen ist.

Stellungnahme:

Die Festsetzung als ,Private Grinflache zur gemeinschaftlichen Nutzung® ist absolut eindeu-
tig. Die Einwendungsfuhrerin halt irrigerweise die ,gemeinschaftliche Nutzung® fur dasselbe
wie die ,Nutzung durch die Allgemeinheit®. Die ,Allgemeinheit® ist aber nicht die ,Gemein-
schaft”. Private Nutzung ist selbstverstandlich die Nutzung durch die Eigentiimer (und damit
auch die Mieter) der Wohnanwesen und ihrer Teile.

Bereits in seinem Urteil vom 24.03.1986 (Az.: 15 B 85 A.1733, S. 10 der Urteilsausfertigung)
hat der BayVGH festgestellt, dass keine Bedenken dagegen bestehen, eine Flache gemal §
9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,,Gemeinschaftsgrinflache, Spielplatz usw.” festzusetzen. Das-
selbe gilt fur die hier vorgesehene Festsetzung als ,private Griinflache zur gemeinschaftli-
chen Nutzung®.

b) Die Einwendungsfuhrerin meint, durch das Pflanzgebot (Ziff. 1.7.3) fur die als ,private
Grunflache zur gemeinschaftlichen Nutzung” festgesetzte Flache, werde den Eigentimern
die Privatnitzigkeit ihrer Flachen entzogen.

Stellungnahme:

Die Einwendungsfihrerin wendet sich zu Unrecht gegen das Pflanzgebot und das Einfrie-
dungsverbot. Die im stadtebaulichen Zusammenhang des Bereichs Mitte des Bebauungs-
plans liegende Teilflache des Grundstuicks FINr. 748/70 war seit jeher begrint und nicht ein-
gezaunt. Dies soll gesichert werden. Im Ubrigen gilt das zu a) Gesagte.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag.
Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0
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TOP 6.4 Satzungsbeschluss
Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan Nr. 77 ,Christl-Cranz-Stralie, Carl-Diem-
Stralde, Sepp-Manger-Stralle* mit Grinordnung geman § 10 BauGB als Satzung (Stand
13.04.2016).

Gemal § 214 Abs. 4 BauGB tritt der Bebauungsplan Nr. 77 rickwirkend zum urspriinglichen
Datum in Kraft.

Abstimmung: Ja 21 NeinO

TOP 7 Bebauungsplan Nr. 91 - 2. Anderung "Gewerbepark R6merweg"
Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 11.07.2016 und am 26.09.2016 beschlossen,
die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Gewerbepark Rdmerweg*“ vorzunehmen.
Durch die Anderung des Bauleitplans werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Das
Bauleitplanverfahren wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Ziel der Bauleitplanung soll die méglichst optimale Nutzung der noch vorhandenen Grund-
sticksflachen im ,Gewerbepark Romerweg“ im Sinne der Ziele der gemeindlichen Gewerbe-
entwicklung sein. In diesem Zusammenhang soll flr diesen Bereich das Parken als gewerb-
liche Nutzung und Betriebe des Logistikgewerbes ausgeschlossen werden. Nur in GE 4 sol-
len Betriebe des Logistikgewerbes zulassig sein. Zudem soll in dem neuen Teilbereich ,GE
1a“ eine Erhéhung der zulassigen Wandhéhe von 16,0 m auf 20,0 m erfolgen.

In der Sitzung des Flughafen-, Planungs- und Bauausschusses am 12.12.2016 wurde be-
schlossen, die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom Freitag, den 23.12.2016 bis Mittwoch, den 01.02.2017
vorgenommen.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat dem Gemeinderat in der Sitzung am
08.05.2017 empfohlen, den Satzungsbeschluss fir die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 91 ,Gewerbepark Romerweg“ unter Bericksichtigung der Wirdigungsbeschllisse zum
Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu fassen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 22.05.2017 die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 91 ,Gewerbepark Rémerweg“ als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen
(Stand 22.05.2017).

Mit der Bekanntmachung am 01.06.2017 trat der Bebauungsplan in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

Im Rahmen der Normenkontrollantrdge gegen den Bebauungsplan Nr. 77 ,,Christl-Cranz-
Stralde, Carl-Diem-Stralle, Sepp-Manger-Strafl’e” wurde von den Rechtsanwalten der Ge-
genseite in der Klagebegriindung unter anderem darauf hingewiesen, dass vor Fassung des
Satzungsbeschlusses die erhobenen Einwendungen durch den Gemeinderat zu behandeln
und abzuwagen gewesen waren. Dieses war entsprechend der Geschaftsordnung der
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Gemeinde Neufahrn bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Gewerbepark
Roémerweg* nicht erfolgt. Die Behandlung und Abwagung der eingegangenen Stellungnah-
men aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch den Flugha-
fen-, Planungs- und Bauausschuss. Die Wirdigung der gesamten im Verfahren erhobenen
Einwendungen obliegt jedoch dem gemeindlichen Organ, welches den Satzungsbeschluss
fasst, vorliegend somit dem Gemeinderat. Daher hat sich der Gemeinderat mit sdmtlichen
Einwendungen zu befassen und diese in seine Abwagungsentscheidungen einzubeziehen.
Der dem Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss entsprechend der Geschaftsordnung
durchgeflihrte Abwagungsvorgang ist noch keine allein ausreichende Grundlage fiir einen
Satzungsbeschluss des Gemeinderates.

Um diesen Mangel beheben zu kénnen, ist eine Wiirdigung aller in den Verfahren eingegan-
genen Stellungnahmen durch den Gemeinderat notwendig. Danach kann der Satzungsbe-
schluss gefasst und der Bebauungsplan erneut ausgefertigt und bekanntgemacht werden.

TOP 7.1 Wiirdigung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 7.1.1 Regierung von Oberbayern, Brand- und Katastrophenschutz

Sachverhalt:

Stellungnahme der Regierung von Oberbayern; Brand- und Katastrophenschutz vom
03.01.2017

bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplédnen sind fir den durch die
Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes
— grundsétzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes
(Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Personen) zu Uberprifen
und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5, Stand 08.2000, des Bayer.

Landesamts fiir Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deut-

" schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331

und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Léschwasserbedarf nach dem
Ermittiungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fur Brand-
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und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat
gegenzuzeichnen.

In Absténden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermel-
destellen gelten auch private und offentliche Fernsprechstellen.

Weiter ist zu priifen, inwieweit die Alarmierung der Feuerwehr (z.B. durch Auf-
stellung weiterer Sirenen) ergédnzt werden muss.

Die &ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuer-
wehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragféhigkeit
muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken® verwie-
sen. |

Es muss insbesondere gewihrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen
in einem Abstand von héchstens 50 m von den o6ffentlichen Verkehrsfléchen er-

reichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer* auch fur
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wen-
deplatzdurchmesser von mind. 18 m, fir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter
DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind
Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu verflgen.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss
die Rettung von Personen Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege
gewishrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und
einer Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg
auch tber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr
tiber das erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfugt.
Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg Uber ent-
sprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden
kann, sind zwei voneinander unabhéngige bauliche Rettungswege (notwendige

Treppen) erforderlich.

Seite 138
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5. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss mussen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

6. Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder
anderer besonderer Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die
auf Grund der Betriebsgrbl&e und —ait und/oder der gelagerten, hergesteliten
oder zu verarbeitenden Stoffe (z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare Flus-
sigkeiten, aggressive Gase etc.) einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bil-

den, entsprechend auszurlsten.

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fur die Bauleitplanung", Fassung
2014/2015, herausgegeben von der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, insbesondere auf den Abschnitt Il 3 Nr. 31-Brandschutz-.
Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geduRert und diese

AuRerung innerhalb der Regierung nicht abgestimmt.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden in der Ausflhrungsplanung beachtet. Die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 91 steht dem nicht entgegen. Die Anderung betrifft den Ausschluss bestimmter
Nutzungen flr diesen Bereich, sowie die Erhéhung der zulassigen Wandhéhe in dem neuen

Teilbereich ,GE 1a“.

Die Freiwillige Feuerwehr Neufahrn wurde am Verfahren ebenso beteiligt. Anregungen und
Bedenken wurden von der Feuerwehr hierzu nicht vorgebracht.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.2 Bundesnetzagentur
Sachverhalt:

Stellungnahme der Bundesnetzagentur vom 29.12.2016
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auf der Grundlage der von lhnen zur Verfiilgung gestellten Angaben habe ich eine Uberpriifung
des angefragten Gebiets durchgeflihrt. Der beigefiigten Anlage kénnen Sie die Namen und An-
schriften der in dem ermittelten Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbetreiber, die fir Sie als
Ansprechpartner in Frage kommen, entnehmen. Durch deren rechtzeitige Einbeziehung in die
weitere Planung ist es ggf. mdglich, Stérungen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu vermei-
den.

Grundlegende Informationen zur Bauleitplanung im Zusammenhang mit Richtfunkstrecken so-
wie ergdnzende Hinweise stehen Ihnen auf der Internetseite der Bundesnetzagentur
www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung zur Verfligung.

Gemal § 16 Abs. 4 Satz 2 BDSG weise ich darauf hin, dass Sie nach § 16 Abs. 4 Satz 1 BDSG
die in diesem Schreiben Ubermittelten personenbezogenen Daten grundsatzlich nur fir den
Zweck verarbeiten oder nutzen durfen, zu dessen Erfullung sie Ihnen Ubermittelt werden.

Sollten lhrerseits noch Fragen offen sein, so steht lhnen fir Rickfragen die Bundesnetzagentur,
Referat 226 (Richtfunk), unter der o. a. Telefonnummer zur Verfligung.

Betreiber von Richtfunkstrecken

Eingangsnummer: 16496

Fir Baubereich: Neufahrn b. Freising, Landkreis Freising
Planrechteck im ermittelten NW: 11E4135 48N2004
Koordinaten-Bereich (WGS 84 in SO: 11E4158 48N1950
Grad/Min./Sek.):

Betreiber und Anschrift:

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG Georg-Brauchle-Ring 23 - 25 80992 Munchen

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Telefonica Germany GmbH & Co. OHG wurde mit Schreiben vom 03.01.2017 am Ver-
fahren nachtraglich beteiligt. Anregungen und Bedenken zur gemeindlichen Bauleitplanung
wurden nicht vorgebracht.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 713 Energie Siidbayern GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme der Energie Stidbayern GmbH vom 11.01.2017
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als mit dem operativen Netzbetrieb betrauter Betriebsfihrer der Energienetze Bayern GmbH &
Co. KG nehmen wir zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 in deren Namen Stellung wie
folgt:

Das Gebiet ist bereits teilweise mit Erdgas erschlossen.

In diesem Bereich befindet sich eine Hochdruckleitung der Druckstufe PN 16. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist es dringend erforderlich, dass sich die ausfliihrenden Firmen Spartenpléane
einholen und sich vor Ort einweisen lassen. Zudem weisen wir darauf hin, dass Leitungen und
deren Schutzstreifen nicht Giberbaut und bepflanzt werden diirfen.

Einen Plan tiber bereits bestehende Gasleitungen legen wir als Anlage zu diesem Schreiben bei

Zusatzlich ist zu beachten:

e Leitungstrassen sind von Bebauungen und Baumbepflanzungen freizuhalten.

e bei der Gestaltung von Pflanzgruben miissen die Regeln der Technik eingehalten
werden. Diese beinhalten, dass geniigend Abstand zu unseren Versorgungsleitungen
eingehalten werden oder ggf. SchutzmaBnahmen erforderlich sind.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die bestehende Hochdruckleitung befindet sich auf3erhalb der Baugrenzen. Die Hinweise zur
Ausfihrung und zu den Bepflanzungen werden in der Ausfihrungsplanung bericksichtigt.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.4 Deutsche Telekom Technik GmbH

Sachverhalt:
Stellungnahme der Deutsche Telekom Technik GmbH vom 12.01.2017

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten BaumaBnahmen méglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan
in der Anlage - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine
Giiltigkeit). Wir bitten Sie, bei der Planung und Bauausfilhrung darauf zu achten,
dass diese Linien nicht veréndert werden missen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 3 und 6 - zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zu den Telekommunikations-
linien werden bei der Ausfihrungsplanung beachtet.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.5 Bayerischen Bauernverbands
Sachverhalt:

Stellungnahme des Bayerischen Bauernverbands vom 23.01.2017

Eine Eingrlnung ist grundsatzlich erstrebenswert. Es sollte aber bei der Randbepflanzung des Plangebietes, vor
allem beim Pflanzen von Baumen ein ausreichender Grenzabstand (4m) eingehalten werden, damit die landw.
Flachen nicht durch Schattenwirkung beeintrachtigt werden Eine niedrige Bepflanzung ist zu begriBen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass bei crdnungsgeméaBer Bewirtschaftung der benachbarten landw.
Flachen, Larm- Staub- und Geruchsemissionen entstehen.

Ausgleichsflachen fir dkologische Zwecke:

Fir die Schaffung von Gewerbegebieten miissen in einem bestimmten Verhéltnis kologische Ausgleichsflachen
ausgewiesen werden. Es ist zu begriiBen, dass der Ausgleich an Gewassern stattfindet und somit wertvollen
Ackerboden schont. Diese Flachen sollten dergestalt gepflegt werden, dass hiervon keine negativen
Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgeht (z.B. Unkrautsamenflug).

Des Weiteren ist darauf zu achten, dass eine ordentliche Bewirtschaftung der anliegenden Flachen zu
gewahrleisten ist, landwirtschaftliche Fahrzeuge haben eine Breite von bis zu 3,5m und diese sollten problemlos
die StraBen befahren kénnen.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wardi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wird die Randbepflanzung des Plange-
biets nicht verandert. Somit tritt auch keine Veranderung des Schattenwurfes auf benachbar-
te landwirtschaftliche Flachen auf.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men, dass durch die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Grundstiicke mit Immis-
sionen zu rechnen ist.

Die Ausgleichsflachen wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
91 berechnet und erbracht. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 werden keine
zusatzlichen Flachen Uberplant und es wird das Verfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) angewendet. Der Ausgleich gilt somit als erfolgt.
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Die ordentliche Bewirtschaftung der anliegenden Flachen wird durch die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 91 nicht beeintrachtigt, die Zufahrt zu den Flachen durch landwirtschaft-
liche Fahrzeuge ist weiterhin gewahrleistet.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Der Hinweis auf
Immissionen aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung wird als redaktionelle Anderung in
die Bauleitplanung aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.6 Flughafen Miinchen GmbH
Sachverhalt:
Stellungnahme der Flughafen Minchen GmbH vom 23.01.2017

Das uberplante Gebiet der Gemeinde Neufahrn, nérdlich dem Ortsteil Mintraching (Grlineck)
liegt in der Larmschutzzone B des Regionalplans, Karte 2 vom 2.2.1987 bzw. gemaf Entwurf
September 2001 der Larmschutzzonenkarte des Landesentwicklungs-programms in Zone B
und Ci. mit einem flugldarmbedingten aquivalenten Dauerschall-pegel von mehr als 62 dB(A)
bis 65 dB(A) bzw. von mehr als 60 bis 62 dB(A).

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

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

—in der Zone A gewerbliche Flachen fiir solche Betriebe oder 6ffentliche Einrichtungen, die
mit dem Betrieb des Flughafens oder Flugplatzes in unmittelbarem Zusammenhang stehen
oder die selbst erhebliche La&rmemissionen aufweisen

— in der Zone B zusatzlich uneingeschrénkte gewerbliche und industrielle Nutzung

— in der Zone C zusétzlich die Darstellung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Fla-
chennutzungsplanen und die Ausweisung von Bauflachen mit Wohnnutzung in Be-
bauungsplanen zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung. In der Teilzone Ci soll die
Abrundung nur zur Schlieung von Baulticken dienen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass in allen Raumen, in denen sich Menschen tber langere Zeit
aufhalten, fur entsprechenden Schallschutz gesorgt werden soll.

Das Bebauungsgebiet im o.a. BP liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafen
Munchen, speziell in der Anflugflache der S/L-Bahn Sud. ‘

Die zuldssige Bauhthe gemaR § 12 LuftVG betragt 493 m . NN.

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

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 91 liegt gemar Entwurf September 2001 der

Larmschutzzonenkarte in Zone B und Zone Ci. Es handelt sich hierbei um ein Gewerbege-
biet. In diesen Zonen ist die gewerbliche Nutzung uneingeschrankt maoglich.
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Im Bebauungsplan Nr. 91 ist in den Festsetzungen durch Text festgelegt, dass zu jedem
Bauantrag ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen ist, um das gemaR Regionalplan
bzw. Landesentwicklungsplan (LEP) erforderliche Schallddmmmal der Au3enbauteile nach-
zuweisen.

Die maximal zulassige Bauhohe betragt im Bebauungsplan 490 m . NN und wird durch die
Festsetzungen nicht Gberschritten.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.7 Staatliches Bauamt Freising
Sachverhalt:

Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Freising vom 26.01.2017

2.1 Grundsétzliche Stellungnahme
Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens

des Staatlichen Bauamtes Freising keine Einwénde, wenn die unter 2.2 ff ge-

nannten Punkte beachtet werden.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanund,
die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Freising — Servicestelle Minchen bestehen fur den

Bereich der 0. g. Bauleitplanung keine Ausbauabsichten.

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-

gelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht Giberwunden werden kénnen (z.B. Land-

schafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage
sowie Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
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Bauverbot

Entlang der freien Strecke von StaatsstraB3en gilt geman Art. 23 Abs. 1 Ba-
yStrW@G flr bauliche Anlagen bis 20 m Abstand - gemessen vom aulBeren
Rand der Fahrbahndecke - Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbotszone
ist im Bauleitplan darzustellen.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind geméan Art. 23 BayStrWG inner-
halb der Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind
sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort
wird (§ 33 StVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

ErschlieBung

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet befindet sich im Bereich der

freien Strecke der St 2350.
Die ErschlieBung der Grundstlcke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich

Uber das untergeordnete StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.
V. m. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 BayStrWG).

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

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

Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuel-
le erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der
Bundes- bzw. StaatsstraBe tbernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV)

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bezlglich des Bauverbots ist festzustellen, dass die Anbauverbotszone (gemaf Art. 23
BayStrWG) bereits im Bebauungsplan dargestellt ist.

Das Bebauungsplangebiet ist durch die StraRe A (Bajuwarenstralde) erschlossen und an die
Staatsstralle 2350 angebunden. Grundstiickszufahrten von der Staatsstrafle 2350 aus sind
nicht moglich.
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Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 7.1.8 Amt fiir Erndahrung, Landwirtschaft und Forsten Erding
Sachverhalt:
Stellungnahme des Amts fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Erding vom 27.01.2017

in der Nahe der betroffenen Flache liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Deshalb kann
es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Die Bauwerber
sind auf diesen Umstand hinzuweisen und soweit Emissionen unvermeidlich sind (z.B.
Nachtarbeit zur Erntezeit), von diesen auch zu tolerieren. Dies sollte unter Hinweise er-
ganzt werden.

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist sicherzustellen, dass die Landwirte auch in Zukunft un-
gehindert zu ihren Feldern gelangen kénnen.

Um den Nachteil einer kiinftigen Beschattung durch Baume auszugleichen, ist ein Min-
destabstand von 4 Metern zu der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache einzuhalten.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

In die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men, dass durch die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Grundstiicke mit Immis-
sionen zu rechnen ist.

Die ordentliche Bewirtschaftung der anliegenden Flachen wird durch die 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 91 nicht beeintrachtigt. Die Zufahrt zu den Flachen durch landwirt-

schaftliche Fahrzeuge ist weiterhin gewahrleistet.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wird die Randbepflanzung des Plange-
biets nicht verandert, somit tritt auch keine Veranderung des Schattenwurfes ein.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt die Wurdigung entsprechend dem Sachvortrag. Der Hinweis auf
Immissionen aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung wird als redaktionelle Anderung in
die Bauleitplanung aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.9 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Sachverhalt:

Stellungnahme des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege vom 16.01.2017
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Bodendenkmalpflegerische Belange:

In unmittelbarer Nihe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende

Bodendenkmiiler:

e D-1-7636-0022: Stralle der rémischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Moos

a. d. Donau)

Das Plangebiet iiberlagert oben genannte von Nordost nach Stidwest verlaufende Romerstralie.
Bei Bodeneingriffen muss zudem 1im gesamten Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit mit der

Aufdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmilern (Nebenanlage zur Stralle,
Siedlungen und Griber) desselben Zeithorizontes gerechnet werden. Bodeneingriffe jeglicher

Art bediirfen daher in jedem Falle einer vorherigen Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG, worauf wir

hinzuweisen bitten.

Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmailer zu vermuten sind,
bediirfen gemilB Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
Wir bitten Sie deshalb folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in

den Umweltbericht zu iibernehmen:

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstindigen

Erlaubnisverfahren bei der zustiindigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die

fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch
Moglichkeiten zur Unterstiitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift.
Informationen hierzu finden Sie unter:

http://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege themen 7 denkmalvermutung.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen Mafinahmen abhiingig von Art und Umfang der
erthaltenen Bodendenkmaéler einen grofleren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant
werden miissen. Sollte die archidologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berticksichtigen (u.a. Durchfithrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplidnen soll grundsdtzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsfliche archidologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5
Nr. 3/ Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/I (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner];
BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).
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Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmiilern entnehmen Sie bitte

unserer Homepage:

http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche grundlagen bodendenkmal.pdf
(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmiilern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom
22, Juli 2008, Az.: V. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestitigt durch die
nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR
2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stidtebaulichen Grinden
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20
[Bodendenkmal als ,,Archiv des Bodens*“]) vorzunehmen.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wirdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege rechnet im gesamten Plangebiet mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit der Aufdeckung weiterer bislang unbekannter Bodendenkmaler. Der
Hinweis zur denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
ist im Bebauungsplan Nr. 91 in Hinweisen durch Text bereits vorhanden.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.10 Wasserwirtschaftsamt Miinchen
Sachverhalt:

Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts Minchen vom 01.02.2017

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

Wie in allen F&dllen von Bebauungspldnen im Freisinger und Erdinger Moos,
bitten wir bei der weiteren Planung die Handlungshilfe fiir den Umgang mit
geogen arsenhaltigen Bdéden des Landesamts fir Umwelt zu beachten.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.
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Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die genannte Handlungshilfe fiir den Umgang mit natirlich vorkommenden arsenhaltigen
Bdden wird beachtet. In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 wird ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen, dass die Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhal-
tigen Boden zu beachten ist.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieft die Wirdigung entsprechend dem Sachvortrag. Der Hinweis auf
die Handlungshilfe fir den Umgang mit arsenhaltigen Béden wird als redaktionelle Anderung
in die Bauleitplanung aufgenommen.

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 7.1.11 Deutschen Bahn AG
Sachverhalt:

Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 01.02.2017

Gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der Deutschen Bahn AG und
ihrer Konzemunternehmen grundsdizlich keine Bedenken.

Der Umgriff des vorgelegten Bebauungsplanentwurfes erstreckt sich auch auf Flichen, die sich
noch im Eigentum der DB AG befinden, sowie auf Flichen, die noch nicht von
Bahnbetriebszwecken gem. § 23 AEG freigestellt sind.

Grundsétzlich dirfen Flichen der DB AG nicht Oberplant werden. Planfestgestelite
Betriebsanlagen der Eisenbahn kénnen in der Bauleitplanung nur nachrichtlich aufgenommen
werden. Bei Teilen der Oberplanten Flachen handelt es sich um gewidmete
Eisenbahnbetriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes
(EBA) unteriegen. Anderungen an Eisenbahnbetriebsanlagen unteriegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (§% 23 Absatz 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2
Salz 2 BEVVG L.V.m. § 18 AEG). Ein Wechsel der Planungshoheit kann nur durch eine
formiiche Freistellungserklirung seitens des Eisenbahn-Bundesamtes, auf Antrag der
Deutschen Bahn, nach vorheriger abgeschiossener Machtbarkeitsprifung, erfolgen, Deshalb
bitten wir Sie héflich zwecks Verfiigung dieser Grundsticksflichen Kontakt mit dem Vertrieb der
DB Immobilien, Herm Schreiber, BarthstraBe 12, 80339 Miinchen, Tel.: 089/1308-5425, Email:
rudolf.schreiber@deutschebahn.com, aufzunehmen. Andernfalls ist die Fliche aus dem Umgriff
der Baulgitplanung herauszunehmen.
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Wir weisen darauf hin, dass nach unserem Kenntnisstand ein Teil des Umgriffs der
Bauleitplanung, noch nicht gemal § 23 AEG durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) von
Bahnbetriebszwecken freigestellt wurde. Die Liegenschaft untediegt in diesem Fall dem
Fachplanungsrecht nach § 18 AEG. Grundsdtzlich weisen wir darauf hin, dass erst durch die
Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemdl § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) durch
das Eisenbahnbundesamt {(EBA), die Eigenschaft einer Liegenschaft als Betriebsanlage einer
Eisenbahn mit der Folge endet, dass die Fliche aus dem eisenbahnrechtichen
Fachplanungsprivileg (§ 38 BauGB i. V. m. § 18 AEG) entlassen wird.

Fir Riickfragen zur Thematik .Freistellung von Bahnbetriebszwecken® steht lhnen Herr Ebert,
DB AG, DB Immobilien, BarthstraBe 12, B0339 Minchen, Tel.: 089/1308 - 3415,
bernd.eberti@deutschebahn.com, zur Verfigung.

Das Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Minchen, Armulfstrafe 911, 80335 Minchen hat an
diesem Schreiben nicht mitgewirkt. Dessen Beteiligung als Triger dffentlicher Belange ist vom
Antragsteller gesondert zu veranlassen.

Der Umgriff der Bauleitplanung {iberschneidet sich mit der neuen Gleisanlage. Die Gleise der
Strecke 5557 wurden tellweise im Rahmen der Neubaustrecke 5559 nach Siiden verschwenkt.

Aufgrund der neu errichteten Anlagen (Gleise, Weichen und Bauwerke) ist ein Zugang zu allen
Bahnanlagen sicherzustellen, damit die Instandhaltung die Anlagen mit Pkws anfahren und dort

auch parken kann.

Der Weg am Bahngeldnde enflang der Gleistrasse muss auch weiterhin fir die Mitarbeiter der
DB befahrbar bleiben, um an die Bahnanlagen gelangen zu kdnnen. Dazu miissen Aulos den
Weg passieren und umlenken kdnnen. Bestehende Zuwegungen zu Bahnanlagen miissen auch
weiterhin zur Durchfilhrung von Inspektion und Wartung jederzeit zuganglich sein.

Bel allen Planungen ist darauf zu achten, dass alle Sicherheitsabstinde zu den Bahnanlagen
eingehalten werden.

Durch neu errichtete Bauwerke darf der Stitz- und Druckbereich des Bahnk&rpers nicht
beschnitten werden,

Die Flichen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V¥ Spannung der Oberleitung hin und die
hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen.

Der Schutzabstand von 3,00 m zu allen spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitungsanlage ist
mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Maschinen und Personen jederzeit sicherzustellen und
einzuhalen.

Von allen Standflichen fir Personen muss mindestens ein Abstand won 3,50 m (1,50 m
Schutzabstand + 2,00 m Kérperhdhe) zu spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsanlage
eingehalten werden {vgl. Ril 997.0101 (4)).

Der Pllanzabstand zum Bahnbetriebsgelinde ist entsprechend der Endwuchshihe zu wahlen.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kinnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzungen
auf Kosten des Eigentlmers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Der Abstand zwischen
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aktiven Tellen einer Oberleitungsanlage und Asten von Biumen oder Striuchem, muss immer,
auch bei Sturm, Schnee, Eis, Raureif etc. mindestens 2,50 m betragen.

Eine Beteiligung der DB Kommunikationstechnik GmbH hat ergeben, dass am Rand des
angefragten Bereichs ein Streckenfernmelde- und ein Lwl-Kabel der DB AG verlaufen. Die
Anlage Betreiberauskunft zu Kabeltrassen und TK-Anlagen der DB AG incl. Kabellageplan und
den darin genannten Anlagen” vom 18.01.2017 (Zeichen: B 19686 M DB) ist zwingend zu
beriicksichtigen.

Zu den Kabeln ist ein Sicherheitsabstand von mind. 2,00 m zwingend einzuhalten. Eine
Kabeleinweisung ist vor Baubeginn bei der DB Kommunikationstechnik GmbH zu beauftragen.
Die Beauftragung sowle die Kosten sind vom Antragsteller zu (Ubernehmen. Sollte sich bei der
Kabeleinweisung herausstellen, dass sich ein Kabel im Baufeld befindet, muss das Kabel vor
Baubeginn geschiitzt oder umverlegt werden. Die Kosten hierfir sind vom Bauhermn zu tragen.

Der Bauherr ist verpflichtet, die &rilich zustindigen Versorgungsuntemehmen {(Strom, Gas,
Wasser, Kanal, usw.) iber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und deren
Lage drtlich festzulegen.

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwisser diifen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet
werden. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestmmt werden. Bahneigene
Durchlisse und Entwasserungsanlagen diirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB
Ril 836.4601 ff.).

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen hat der Bauherr sicherzustellen, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen
und Yortauschungen van Signalbildern nicht vorkommen,

Die Abstandsflichen gemal Ar. 6 BayBO sowie sonstige baurechiliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten. Sollten Abstandsflichen auf Bahngrund fallen, ist eine
einmalige Vergiitung durch den Antragsteller zu entrichten. Hierfiir ist ein kostenpflichtiger
Gestattungsvertrag abzuschliefen. Bitte wenden Sle sich hierzu an: DB AG, DB Immobilien,
Region Siid, Team immobilienspezifische Gestattungen, Barthstrae 12, 80335 Minchen,
db.dbimm.sued.gestattungen@deutschebahn.com.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
{insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstiube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung flihren kiinnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf
eigene Kosten geeignete Schutzmafnahmen vorzunehmen.

Kinftige Aus- wund Umbaumalfnahmen sowie notwendige Mafinahmen  zur
Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der
Deutschen  Bahn  weiterhin  zweifelsfrei und  ohne  Einschrinkungen im
offentlichen Interesse zu gewahren.

Wir weisen darauf hin, dass elne Abstimmung mit der Projektleitung fir die
Streckenneubaumalnahme MNeufahrer Kurve® statigefunden hat. In diesem Zusammenhang
tellen wir lhnen mit, dass auf dem angrenzenden Flurstick durch unser Projekt ein
Zauneidechsenbiotop erstellt wurde, Bei einem derartig hohen Gebiude (Hotel) kann es ggf. zu

Verschattungseffekten kommen, was nachtellig fiir die Lebensbedingungen der Zauneidechsen
wire. Dies sollte jedoch seitens der Gemeinde mit der UNB Freising erdriert werden. Weiterhin
wurden entdang der Bahnstrecke im Zuge der MaRnahme NNK eine Erdgasleitung
{(Energienetze Bayern) und eine Wasserleitung (Zweckverband Wasserversorgungsgruppe
Fﬁlsiing 5id) verlegt. Die Gemeinde sollte daher ihre Planung mit diesen Spartentrigern
aopstimmen.

Fiir Schaden, die der DB aus der Baumalnahme entstehen, haftet der Bauherr im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.

Antrage auf Baugenehmigung fiir den Gelwngsbereich sind uns emeut zur Prifung und
Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weifteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den
Salzungsbeschluss zu Gbersenden.
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Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans treten keine Anderungen fiir Flachen der
Deutschen Bahn AG auf. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 betrifft den Aus-
schluss bestimmter Nutzungen sowie die Erhdhung der zulassigen Wandhohe in dem neuen
Teilbereich ,GE 1a“.

Die Abstandsflachen zum angrenzenden Zauneidechsenbiotop werden eingehalten, so dass
eine unzuldssige Beschattung nicht zu erwarten ist.

Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 7.1.12 Stadt Freising

Sachverhalt:

Stellungnahme der Stadt Freising vom 21.02.2017

Leider war es uns nicht méglich unsere Stellungnahme innerhalb der vorgegebenen
Frist abzugeben. Dennoch m&chten wir gerne zur Planung Stellung nehmen.

In den vorhergehenden Stellungnahmen der Stadt Freising zum Plangebiet
,Gewerbepark Rémerweg” wurde unter anderem die Hé6henentwicklung der Gebaude
angesprochen. Die erfolgte Reduzierung auf eine zulassige Wandhdhe von 16 m wurde
von der Stadt Freising positiv zu Kenntnis genommen. Mit der nun aktuell laufenden
zweiten Anderung des Bebauungsplans ist im Teilbereich GE 1a eine deutliche
Erhéhung um 4 m auf 20 m beabsichtigt. Aus dem Bebauungsplanentwurf lassen sich
hierzu keine nachvollziehbaren stadtebauliche Griinde entnehmen.

Von unserer Seite ware es zu begriiRen, wenn die maximal zuldssige Wandhdhe von
16 m beibehalten bliebe.

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat in der Sitzung am 08.05.2017 die Wrdi-
gung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag beschlossen.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ziel der Bauleitplanung soll die méglichst optimale Nutzung der noch vorhandenen Grund-
sticksflachen im ,Gewerbepark Romerweg“ im Sinne der Ziele der gemeindlichen Gewerbe-
entwicklung sein. In diesem Zusammenhang soll unter anderem in dem neuen Teilbereich
,GE 1a“ eine Erhdhung der zuldssigen Wandhéhe von 16,0 m auf 20,0 m fir die geplante
Bebauung mit einem Hotel erfolgen. Die Erhdhung der Wandhdhe soll die Nutzung der Fla-
che fir das Hotelgewerbe wirtschaftlich interessant machen und dartber hinaus einen stad-
tebaulichen Akzent setzen. An der Wandhohe wird daher festgehalten.
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Beschluss:

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

Abstimmung: Ja 21 Nein0

TOP 7.2 Satzungsbeschluss
Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Gewerbepark
Roémerweg® unter Berucksichtigung der Wirdigungsbeschlisse zum Verfahren nach § 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 gemaR § 10 BauGB als Satzung (Stand 22.05.2017).

GemalR § 214 Abs. 4 BauGB wird die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 ,Gewerbe-
park Rémerweg“ rickwirkend zum urspringlichen Datum der Rechtskrafterlangung in Kraft
gesetzt.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

TOP 8 Ausschuss fiir den Neubau der Grundschule Il
a) Entscheidung iiber die Auflosung des Ausschusses
b) Anderung der Satzung zur Regelung von Fragen des értlichen Gemein-
deverfassungsrechts
c¢) Anderung der Geschiftsordnung

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 24.08.2015 einen ,Ausschuss fur den Neubau der
Grundschule 11“ beschlossen.

Aufgrund der Bauverzégerungen wurde die zunachst bis Ende 2016 angedachte Wirkungs-
dauer des Ausschusses bis zum Beginn des Schuljahres 2017/18 verlangert. Wie mit den
Ausschussmitgliedern in der letzten Sitzung am 04.09.2017 besprochen, sollte der Aus-
schuss nun durch den Gemeinderat von seinen Aufgaben entbunden und aufgelést werden
und die Aufgaben dem Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss zugeteilt werden. Die wei-
terhin ausstehenden Auseinandersetzungen im Hinblick auf den Messfehler und den Was-
serschaden sind auf Schadenersatz ausgerichtet und damit eher juristischer Art.

Diskussionsverlauf:

GR Rulbenthal sagte, dass im Sachverhalt im letzten Absatz das Wort ,kinftigen® vor Auf-
gaben gestrichen werden sollte und es im Beschlussvorschlag c) richtig heillen musse
.otreiche: § 8 Absatz 3 Ziffer 4

GL Sczudlek bestatigte dies.

GR Funke bedankte sich als Initiator des Ausschusses bei allen beteiligten Gemeinderaten
fur die konstruktive Zusammenarbeit und bei der Verwaltung, die alles stets offen dargestellt
habe. Seiner Meinung nach war der Ausschuss wichtig, um auch die Architekten und die
Bauleitung kritisch zu hinterfragen.
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Beschluss 1:

Der Gemeinderat beschliel3t, den ,Ausschuss fur den Neubau der Grundschule [I* mit Wir-
kung zum 01.10.2017 aufzulésen. Die Aufgaben werden kinftig vom Flughafen-, Planungs-
und Bauausschuss bernommen.

Abstimmung: Ja 21 Nein 0

Beschluss 2:

Der Gemeinderat beschlieRt die Anderung der Satzung zur Regelung von Fragen des ortli-
chen Gemeindeverfassungsrechtes wie folgt:

1.

Streiche: § 2 Buchst. d)

2.

§ 2 Buchst. e) wird neu Buchst d)

3.

§ 2 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

Streiche: ,d"

Setze: ,c*

Abstimmung: Ja 21 Nein0
Beschluss 3:

Der Gemeinderat beschlieRt die Anderung der Geschéaftsordnung des Gemeinderates
Neufahrn wie folgt:

Streiche: § 8 Absatz 3 Ziffer 4

Abstimmung: Ja21 Nein0

TOP 9 1. Nachtragshaushalt 2017 - Anpassung des Stellenplans
Sachverhalt:

Der aktuelle Stellenplan 2017 wurde zusammen mit dem Haushalts- und Finanzplan in der
Sitzung des Gemeinderates am 19.12.2016 beschlossen.

In der Sitzung des Verwaltungs- und Personalausschusses am 20.09.2017 wurde die Ande-
rung bzw. Erganzung des Stellenplanes vorberaten und ein Empfehlungsbeschluss gefasst.

Wahrend der Elternzeit von Mitarbeitern der Verwaltung wurde eine Beamtin im Wege der
Versetzung dauerhaft Ubernommen. Sie besetzte die Stelle einer beurlaubten Kollegin. Nach
deren Rickkehr bedarf es der Anpassung des Stellenplanes mittels Nachtragshaushalt.

Zudem erfolgt eine weitere Bereinigung. Eine Stelle im Stellenplan fir Beamte wird hinzuge-
fugt. Gleichzeitig wird diese im Stellenplan Tarifbeschaftigte gestrichen.

Der Entwurf der Nachtragshaushaltssatzung ist beigefligt.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt den 1. Nachtragshaushalt flr das Haushaltsjahr 2017 mit den
Anderungen des Stellenplans

Abstimmung: Ja 20 Nein 0

GR lyibas abwesend

TOP 10 Bekanntgaben

TOP 10.1 Bekanntgabe von in nicht-6ffentlicher Sitzung gefasster Beschliisse
(Art. 52 Abs. 3 GO)
1. Auftragserteilung fiir die Durchfiihrung der vorbereitenden Unter-
suchungen und die Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes
2. Vergabe von Grundstiicken im Baugebiet ,,Ortsabrundung Neufahrn-
Sud“

Sachverhalt:

Folgende Beschlisse aus nicht-6ffentlicher Sitzung sollen 6ffentlich bekannt gemacht wer-
den.

Gemeinderat vom 25.09.2017

TOP 1 Auftragserteilung far die Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen und die
Erstellung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t die Beauftragung der Bietergemeinschaft Astrid Weisel. Archi-
tektur + Stadtplanung / michellerundschalk GmbH, landschaftsarchitektur und urbanismus /
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH / Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH mit der Durchflihrung der VU und Erstellung des ISEK.

Abstimmung: zugestimmt

Gemeinderat vom 25.09.2017
TOP 2 Vergabe von Grundstlicken im Baugebiet ,,Ortsabrundung Neufahrn-Sud®
Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t, nach erfolgter Prifung der Firma Walser Immobiliengruppe in
Munchen den Zuschlag zu erteilen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Kaufvertrag mit der Firma Walser Immobiliengruppe
abzuschlief3en.

Abstimmung: zugestimmt
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TOP 11 Anfragen

TOP 111 aus dem Gremium

TOP 11.1.1 Miillsituation

GR Printz bemangelte, dass vor dem Boardinghaus in der Hanns-Braun-Str. der Muall wild
abgelagert wird. Man muasse hier auf den Betreiber des Boardinghauses einwirken, dass
dieser die Mieter auf die Nutzung der Milltonnen hinweist.

GR Printz bedankte sich in diesem Zusammenhang bei den Mitarbeitern des Bauhofs, die
den Strallenzug immer wieder reinigen.

GR Caven sprach das Erscheinungsbild bei den Entsorgungscontainern am Volksfest-
Parkplatz an. Hier sollte versucht werden, die Leute, die ihren gesamten Mull hier unerlaub-
terweise abladen wirden, zu identifizieren.

Bgm. Heilmeier sagte zu, diese Thematik mit dem Ordnungsamt und der Polizei zu be-
sprechen.

TOP 11.1.2 Bebauungsplan "Wohnen am ehem. Sportplatz II"

3. Bgm. Seidenberger fragte nach, wann der Bebauungsplan ,WWohnen am ehem. Sportplatz
[I“ erneut ausgelegt werde.

BAL Schofer erklarte, dass ein vereinfachtes Verfahren durchgefihrt werde. Dies habe man

im damaligen Sachverhalt erlautert. Da nichts anderes im Beschluss aufgenommen wurde,
habe dies Gultigkeit. Dementsprechend sei keine weitere Auslegung vorgesehen.

TOP 11.2 aus dem Publikum (Burgerfragestunde)

Es gab keine Anfragen aus dem Publikum.

Neufahrn, 11.10.2017

Vorsitzender

Franz Heilmeier Nicole Dobner

1. Blrgermeister Protokollfihrung
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