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Sachverhalt:

Stellungnahme Burger 1 vom 03.08.2020

Zum Bebauungsplankonzept der Gemeinde Neufahrn, welches auch das Grundstiick Flst.
2631/13 Uberplant und derzeit im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB ausliegt, tragen wir die nachfolgenden

Anregungen und Bedenken

vor und beantragen, diese gemaB § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB zu priifen und uns das Ergebnis
der Priifung schriftlich mitzuteilen.

1.  Ausgangslage
Das Grundstiick Flst. 2631/13 liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 91 ,Gewerbegebiet Rémerweg” der Gemeinde Neufahrn vom
20.12.2005, in der Fassung der 1. Anderung vom 31.03.2009 sowie der 2. Anderung
vom 27.10.2017 und ist dort mit ,, GE 7 und ,, GE 73" bezeichnet.
Der aktuell giiltige Bebauungsplan (in der Fassung der o.g. Anderungen) weist fiir das
GE 1 und GE 1a jeweils ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus. Als MaB der

baulichen Nutzung sind eine GRZ von 0,8 sowie eine maximale Wandhéhe von 16 m
(GE 1) bzw. 20 m (GE 1a) festgesetzt.



Die Umgebungsbebauung ist gepragt vom Gebietscharakter der beiden
Gewerbeparks und bewegt sich zwischen liberwiegend Logistikhallen, wenigen
Unternehmensniederlassungen und einzelnen Freizeiteinrichtungen. Ansonsten
werden die Umgebungsfléchen auBerhalb des Planungsgebietes weitestgehend
landwirtschaftlich genutzt.

Mit dem, der Gemeinde Neufahrn vorliegenden Antrag vom 08.11.2016 hat die
Eigentiimerin bei der Gemeinde Neufahrn einen Antrag auf Vorbescheid zum Neubau
eines Hotelgebdudes mit ca. 250 Zimmern sowie dem Neubau von zwei
Birogebauden mit einzelnen Fragen u.a. auch zu konkreten
Einzelgebduden/Bauteilen gestellt, zu dem die Gemeinde Neufahrn am 12.12.2016
ihr Einvernehmen zu dem Bauteil Hotel, Biirogebéude 1 und Birogeb&ude 2 bei
gleichzeitiger Verweigerung des Einvernehmens zu der GesamtmaBnahme erteilte.
Der Vorbescheid wurde seitens des Landratsamts Freising am 02.12.2019 erteilt und
ist der Gemeinde Neufahm inhaltlich bekannt.

Grundsatzliche Anforderungen an die Bauleitplanung

Das Bebauungsplankonzept der Gemeinde Neufahrn muss dem in § 1 Abs. 7 BauGB
normierten Erfordernis einer gerechten Abwégung der éffentlichen und privaten
Belange sowohl gegen- als auch untereinander gerecht werden. Dariiber hinaus sind
Bebauungsplane aufzustellen und zu &ndern, wenn es fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Nach Mafigabe der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG,
Urteil vom 12.12.1969, BVerwGE 34, 301, 309) wire das Gebot der gerechten
Abwagung verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung iiberhaupt nicht stattfindet.
Es ware ferner verletzt, wenn in die Abwéagung an Belangen nicht eingestellt wird,
was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss. Entsprechend der
zwingenden Vorgabe in § 2 Abs. 3 BauGB sind die Belange, die fiir die Abwégung
von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten. SchlieBlich wére es auch verletzt,
wenn die Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten &ffentlichen Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBer
Verhaltnis stehen.

Die Grundsétze fiir die planerischen Belange des Abwagungsmaterials sowie die
Entscheidung dariiber, welche Belange vorgezogen bzw. zuriickgestellt werden
sollen, ist durch die Rechtsprechung und Rechtslehre vielfiltig konkretisiert worden.
Danach hat die kommunale Bauleitplanung im Wesentlichen folgende Anforderungen
zu erfiillen:

- es muss eine gerechte Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander stattfinden;
- es darf keine Bindung durch Vorentscheidungen stattfinden;



- das Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung ist zu beachten;

- eine Verletzung des Riicksichtnahmegebotes darf nicht stattfinden;

- die Eigentumsgarantie darf nicht verletzt werden und die Bauleitplanung muss
den Grundséatzen der VerhaltnismiaBigkeit, Erforderlichkeit und Bestimmtheit
genligen.

Diesen Planungsgrundséatzen entspricht der vorliegende Bebauungsplanentwurf -
bezogen auf das Grundstiick Flst. 2631/13 - in entscheidenden Teilen nicht.
Gewichtige Belange sind nicht beriicksichtigt worden, so dass der Bebauungsplan in
der vorliegenden Form nicht wirksam als Ergebnis einer ordnungsgemaBen
Abwégung zustande kommen kann.

Zur Planungskonzeption im Einzelnen

Der Umgriff der beabsichtigten 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91
+Gewerbepark Romerweg” umfasst die noch nicht bebauten Flichen des
Bebauungsplanes einschlieBlich der Flache zur ErschlieBung des ,, mdglichen
kiinftigen S-Bahnhalts” der Linie S1 Flughafen.

Stddtebaulicher Grundgedanke ist — bezogen auf das Grundstiick Flst. 2631/13 - die
Entwicklung einer Adressbildung fiir héherwertiges Gewerbe entlang der
BajuwarenstraBe in Anlehnung der vorhandenen Bebauungen auf den Grundstiicken
Flst. 2631/18 und Flst. 2631/19 (Firmen Panalpina bzw. Jungheinrich) mit einer
straBBenbegleitenden Baukérperstellung durch Festsetzung einer Baulinie und
Ausbildung einer Zone entlang der Stral3e zur Anordnung von Bauteilen fiir Biiro-,
Geschéfts- und Verwaltungsgebéuden sowie Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten
sowie von Werkstatt- und Produktionsflichen im riickwartigen Bereich auf Basis einer
uns bislang nicht bekannten Machbarkeitsstudie mit , beispielhafter” Darstellung von
Gebéudevorschlagen, die jedoch insbesondere durch die Pflanzfestsetzungen nicht
mehr nur beispielhaft, sondern verbindlich vorgegeben werden.

Die im Bebauungsplan (Entwurf) vorgesehenen Festsetzungen fiir das Grundstiick
Flst.Nr. 2631/13 begegnen rechtlichen Bedenken und ergibt sich insoweit
Anpassungsbedarf und regen wir eine Anderung der nachfolgend genannten
Festsetzungen an:

a)  (Teil-)Baugebietsfestsetzung, ungesicherte ErschlieBung GE 1
Gemal den zeichnerischen Festsetzungen (Entwurf) sind fiir das Grundstiick
Flst. 2631/13 zwei (Teil-)Baugebiete ,GE 1" und , GE 2" jeweils mit einer hierauf
bezogenen GRZ von 0,8 festgesetzt.



Entsprechend der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist im Zeitpunkt des
Inkrafttretens sicherzustellen, dass keines der im Entwurf des Bebauungsplans
vorgesehenen Teilbaugebiete und - soweit Baugebiete nicht in Teilbaugebiete
untergliedert sind — Baugebiete iiber mehr als ein Buchgrundstiick erstrecken,
insbesondere wenn — wie hier - je Baugebiet eine GRZ und keine GR bzw. GF
festgesetzt werden soll. Somit ,muss” im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplans fiir jedes (Teil-)Baugebiet (derzeit geplant GE 1, GE 2) ein
eigenes Buchgrundstiick, d.h. ein unter einer laufenden Nummer im Grundbuch
vorgetragenes Grundstiick, vorliegen. Die Grundstiicksgrenzen werden somit
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans neu festgelegt. Hintergrund
dieser Anforderung ist das in § 19 Abs. 2 BauGB normierte Verbot
bauplanungswidriger Zustdnde im Geltungsbereich des Bebauungsplans, d.h. es
darf kein Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen,
der die Durchfiihrung des Bebauungsplans in bestimmter Weise unméglich
macht.

Dies konsequent beriicksichtigt wiirde durch die Zonierung der (Teil)
Baugebiete GE 1 und GE 2 und damit verbunden notwendige Bildung von
Buch-/Baugrundstiicken eine ,Hinterliegersituation” entstehen, die dazu fiihrt,
dass — ungeachtet der aktuellen Eigentiimersituation (die sich jederzeit andern
kann) — es dem riickwértigen Baugebiet GE 1 an einer gesicherten ErschlieBung
durch Anbindung an eine &ffentliche Verkehrsflache(vgl. Art. 4 Abs. 1 Nr. 2
BayBO) fehlt.

Das GE 1 liegt somit nicht in einer angemessenen Breite an einer Sffentlichen
Verkehrsflache. Ausnahmen nach Art. 4 Abs. 2 BayBO sind bei der
vorgesehenen Nutzungskonzeption nicht einschlagig.

Art. 4 BayBO stellt bauaufsichtliche Mindestanforderungen an die Bebaubarkeit
von Grundsticken mit Geb&duden, die vom Standpunkt der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung (Art. 3 Bay-BO) gestellt werden miissen, namlich die
Eignung des Grundstiicks fir die beabsichtigte Bebauung nach Lage, Form,
GréBe und Beschaffenheit und die sichere Zugénglichkeit.

Als Mindestanforderung muss auf jeden Fall eine jederzeitige Erreichbarkeit mit
Kraftfahrzeugen, insbesondere zur Gefahrenabwehr gewihrleistet sein.
Grundstiicke miissen insbesondere auch fiir Fahrzeuge der Polizei, der
Feuerwehr, des Rettungswesens und der Ver- und Entsorgung erreichbar sein.
Ein Grundstiick ist im Ergebnis allgemein straBenmafBig erschlossen, wenn es
einen gesicherten Zugang zu einer 6ffentlichen StraBe aufweist, die eine Zufahrt
mit den zu erwartenden Kraftfahrzeugen einschlieBlich der éffentlichen
Versorgungsfahrzeuge erlaubt und den zu erwartenden Verkehr ohne
Beeintréchtigung der Verkehrssicherheit oder des StraBenzustandes aufnehmen
kann.



b)

Das Grundstiick muss in einer angemessenen Breite an einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache liegen. Es muss also tatsachlich wie rechtlich
gewahrleistet sein, dass mit Personen- und Versorgungsfahrzeugen an die
Grundstiicksgrenzen ,herangefahren werden kann” und so dem (anliegenden)
Grundstiick im straBenrechtlichen Sinne eine Zufahrt geboten wird.
Herangefahren werden kénne in diesem Sinne an ein Grundstiick mit
Kraftwagen regelmaBig dann, wenn auf der Fahrbahn einer &ffentlichen StraBe
bis zur Hohe dieses Grundstiicks mit Personen- und Versorgungsfahrzeugen
gefahren und von da ab betreten werden kann.

Dies ist — bezogen auf das GE 1 - hier nicht der Fall, so dass es dem GE 1 an
einer gesicherten ErschlieBung fehlt und die vorgesehene (Teil-)
Baugebietsfestsetzung so nicht umsetzbar ist, insbesondere weil
Grundstiickszufahrten von der B11 aus nicht méglich sind.

Art der baulichen Nutzung

aa) GemaB Ziff. 2.1.1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
(Entwurf) sind auf dem Grundstiick Flst. 2631/13 im Rahmen der
Festsetzung als GE 1 , Lagerplétze nur in Gebiuden zulissig. Ihre
maximale Flache darf 25 % der Gebaudefliche nicht iiberschreiten.” Eine
stadtebauliche Begriindung fir diese quantitative Einschrankung findet
sich in der Begriindung zum Bebauungsplan jedoch nicht und widerspricht
eine solche Festsetzung auch der stadtebaulichen Konzeption, wonach im
GE 1 insbesondere Werkstatt- und Produktionsflichen realisiert werden
sollen.

Dies stellt eine wesentliche Einschrankung der Nutzbarkeit des
Grundstiicks dar. Zugleich wertet es das Grundstiick wesentlich ab.

Wir regen daher an, die einschrénkende Festsetzung der maximalen
Flache - insbesondere auch vor dem Hintergrund der fehlenden
Notwendigkeit wegen des Ausschlusses von Lagerbetrieben in Ziff. 2.1.3 -
aufzuheben. Die Einzelheiten unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen
Ziels sind im weiteren Verfahren und dann im Rahmen des Vollzugs im
Einzelnen abzustimmen. In diesem Zusammenhang ist auch die
Begriindung zum Bebauungsplan entsprechend anzupassen und die
flexible Handhabung als Grundzug der Planung darzustellen.

bb) GemaB Ziff. 2.1.1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

(Entwurf) sind auf dem Grundsttick Flst. 2631/13 im Rahmen der
Festsetzung als GE 1 , Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich zur
Versorgung des Gebiets mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche von
100 m? zuldssig. Handwerksbetriebe oder produzierende
Gewerbebetriebe dlirfen auf einer Verkaufsfliche von maximal 100 m?
dort hergestellte oder verarbeitete Produkte verdulBern (Ladenverkauf).
Der Verkauf von Randsortimenten ist nicht zuldssig.” Eine stadtebauliche
Begriindung fiir diese Einschréankung der bisher zuldssigen Nutzung (vgl.
Ziff. A.2. Abs. (2.) lit. (a.) des aktuell giiltigen Bebauungsplans) findet sich
in der Begriindung zum Bebauungsplan jedoch nicht und erscheint
willkirlich.



cc)

dd)

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in GE-Gebieten unterliegt
grundsatzlich nur insoweit Einschrankungen, als im GE lediglich solche
Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind, die nach § 11 Abs. 3 BauNVO MK-
und SO-Gebieten zugewiesen sind. st stadtebauliche beabsichtigt, in GE-
Gebieten vermehrt Einzelhandelsansiedlungen auszuschlieBen, bedarf
dies einer hinreichenden stadtebaulichen Rechtfertigung. Eine solche fehlt
hier jedoch bislang.

Soll hier Einzelhandel zum Schutz und zur Stérkung von Zentren
ausgeschlossen werden, sollte dies — wie bislang — auf das beschrankt
werden, was zum Schutz und zur Stirkung der Zentren erforderlich ist (vgl.
BVerwG, Urt. v. 26.03.2009 - 4 C 21.07).

Wir regen daher an, die Festsetzung zum Einzelhandel auf das zu
beschrénken, was zum Schutz und zur Stérkung der Zentren erforderlich
ist, ferner die Festsetzung zur maximal zuldssigen Verkaufsfliche - sowohl
flr Einzelhandel als auch Handwerksbetriebe oder produzierende
Gewerbebetriebe — auf maximal 100 m? aufzuheben. Die Einzelheiten
unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Ziels sind im weiteren
Verfahren und dann im Rahmen des Vollzugs im Einzelnen abzustimmen.
In diesem Zusammenhang ist auch die Begriindung zum Bebauungsplan
entsprechend anzupassen.

Gemal Ziff. 2.2.1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
(Entwurf) sind auf dem Grundstiick Flst. 2631/13 im Rahmen der
Festsetzung als GE 2 , Lagerplétze nur in Gebauden zulissig. lhre
maximale Flache darf 25 % der Gebdudefliche nicht liberschreiten.”

Eine stadtebauliche Begriindung fir diese quantitative Einschrénkung
findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan ebenfalls nicht.
Insoweit wird vollumfanglich auf die Ausfiihrungen unter lit. aa) verweisen
und regen wir auch hier an, die einschrénkende Festsetzung der
maximalen Fléche - insbesondere auch vor dem Hintergrund der
fehlenden Notwendigkeit wegen des Ausschlusses von Lagerbetrieben in
Ziff. 2.1.3 — aufzuheben. Die Einzelheiten unter Beriicksichtigung des
staddtebaulichen Ziels sind im weiteren Verfahren und dann im Rahmen des
Vollzugs im Einzelnen abzustimmen. In diesem Zusammenhang ist auch
die Begriindung zum Bebauungsplan entsprechend anzupassen und die
flexible Handhabung als Grundzug der Planung darzustellen.

Gemal Ziff. 2.2.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
(Entwurf) sind auf dem Grundstiick Flst. 2631/13 im Rahmen der
Festsetzung als GE 2 ,, Einzelhandelsbetriebe ausschiiellich zur
Versorgung des Gebiets mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von



100 m?" ausnahmsweise zuldssig. , Handwerksbetriebe oder
produzierende Gewerbebetriebe diirfen auf einer Verkaufsfliche von
maximal 100 m? dort hergestellte oder verarbeitete Produkte veriuBern
(Ladenverkauf). Der Verkauf von Randsortimenten ist nicht zulissig." Eine
stadtebauliche Begriindung fiir diese Einschrankung der bisher zulissigen
Nutzung (vgl. Ziff. A.2. Abs. (2.) lit. (a.) des aktuell giiltigen
Bebauungsplans) findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan
ebenfalls nicht und erscheint willkiirlich.

Gerade vor dem Hintergrund des méglichen S-Bahnhalts erscheinen
Einzelhandelsnutzung im Bereich des Bajuwarenrings stadtebauliche
sinnvoll und ist die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in diesem
Bereich nicht nur ausnahmsweise, sondern allgemein zuzulassen. Auf die
obigen Ausfihrungen in lit. bb) wird insoweit verwiesen.

Wir regen dzaher an, die Festsetzung zum Einzelhandel im GE 2 fiir
allgemein zulassig festzusetzen und auf das zu beschrénken, was zum
Schutz und zur Stérkung der Zentren erforderlich ist, ferner die
Festsetzung zur maximal zulassigen Verkaufsfliche — sowohl fiir
Einzelhandel als auch Handwerksbetriebe oder produzierende
Gewerbebetriebe — auf maximal 100 m? aufzuheben. Die Einzelheiten
unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Ziels sind im weiteren
Verfahren und dann im Rahmen des Vollzugs im Einzelnen abzustimmen.
In diesem Zusammenhang ist auch die Begriindung zum Bebauungsplan
entsprechend anzupassen.

c)  MabB der baulichen Nutzung / Héhe der baulichen Anlagen

aa)

bb)

Die textliche Festsetzung in Ziff. 3.2 des Bebauungsplans (Entwurf)
wonach, die , festgesetzte Grundfliche durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BaulNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,85 berschritten werden darf" ist
ausweislich der Begriindung bislang nicht stadtebaulich gerechtfertigt und
bedarf es hier einer entsprechenden Anpassung der Begriindung.

Im Hinblick auf die in Ziff. 3.3 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans (Entwurf) vorgesehenen Wandhéhenfestsetzungen regen
wir die Aufnahme einer ergénzenden Festsetzung an, wonach (1) die
maximal zuldssige bzw. verpflichtend festgesetzte Wandhéhe durch ein
Gelander um bis zu 0,50 m Héhe iberschritten werden kann, wenn dieses
mindestens um das gleiche MaB zuriickgesetzt wird, (2)
Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von 1,0 m allgemein zugelassen
werden, soweit sie aus baurechtlichen Griinden notwendig sind.

Ferner regen wir an, die Zuldssigkeit der Uberschreitung der Wandhshen
durch Dachaufbauten gemél Ziff. 6 festzusetzen.



Um hier eine gewisse Flexibilitat zu erreichen, regen wir an ggf. fiir
Dachaufbauten differenzierte Festsetzungen zu treffen, z.B. wie folgt

«Die festgesetzten maximalen Gebéudehéhen diirfen durch
untergeordnete Bauteile wie z.B. Anlagen der Gebaudetechnik,
Fahrstuhlschacht, Treppenaufgénge u.a. um bis zu 2,0 m Héhe, durch
mastenartige Anlagen wie Antennen um bis zu 4,0 m (berschritten
werden, letztere unter der Voraussetzung der Zustimmung des Luftamtes
Stidbayern."

cc) Die textliche Festsetzung in Ziff. 3.5 des Bebauungsplans (Entwurf) ist
nicht nachvollziehbar, da der Bebauungsplan (Entwurf) keinerlei
Festsetzungen zur Geschossfliche beinhaltet. Die Baudichte wird im
Bebauungsplan (Entwurf) ausschlieBlich durch die GRZ und die Wandh&he
geregelt.

Wir regen daher an, die Festsetzung in Ziff. 3.5 aufzuheben.

d) Garagen und Stellplatze
Der vorgesehenen Festsetzung in Ziff. 5.2 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans (Entwurf), wonach ,, Stellplitze — mit Ausnahme der zu
errichtenden Besucherstellplétze — nur innerhalb von Gebsuden zulissig'
sein sollen, fehlt jegliche stadtebauliche Begriindung und wiederholt die
Begriindung zum Bebauungsplan lediglich die Festsetzung. Unter
Berticksichtigung der in B.11 der Hinweise dargestellten Grundwasserstinde ist
die Errichtung von Tiefgaragen mit erheblichen Kosten verbunden. Wir regen
daher an, die Festsetzung in Ziff. 5.2 aufzuheben und die Herstellung der
Stellplétze dem weiteren Vollzug zu {iberlassen, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass umfangreiche oberirdische Stellplatzanlagen allein schon aus
6konomischen Griinden der Grundstiicksausnutzung nicht zu befiirchten sind,
und es insoweit bei den bisherigen Festsetzungen in Ziff. 7 des aktuell giiltigen
Bebauungsplans (in der Fassung seiner Anderungen) zu belassen.

e) Bauliche Gestaltung
aa) Die vorgesehene Festsetzung in Ziff. 6.2 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans (Entwurf), wonach , Dacher zu begriinen sind” findet keine
stadtebauliche Begriindung und erscheint im Hinblick auf die bisherige
Gebietsentwicklung, insbesondere auf den angrenzenden Grundstiicken
Fist. 2631/18 und /19 nunmehr bezogen nur auf die noch unbebauten
Grundstiicke willkiirlich. Wir regen daher an, die Festsetzung in Ziff. 6.2 Satz

1 aufzuheben.

bb) Selbiges gilt fiir die vorgesehene Festsetzung in Ziff. 6.4 und Ziff. 6.5 der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (Entwurf), wonach
. Technikanlagen einzuhausen" bzw. ,fensterlose Fassadenabschnitte ab
einer zusammenhéngenden Fliche von 200 m? mit Kletterpflanzen zu
bepflanzen" sind. Wir regen auch insoweit an, die Festsetzung in Ziff. 6.4
und 6.5 aufzuheben.



g)

h)

i)

Einfriedungen

Unter Berlicksichtigung der bisherigen Festsetzungen regen wir an, die Hohe
der Einfriedungen statt 1,80 m auf - wie bislang - 2,0 m festzusetzen.

Ferner sollte auch die Einfriedung mit Schnitthecken aus Laubgehélzen zuldssig

sein.

Werbeanlagen

Hinsichtlich der vorgesehenen Festsetzung in Ziff. 8.1 regen wir an, den Halbsatz
~oder an der Schmalseite von Gebiuden" zu streichen. Vielmehr sollten
Werbeanlagen nur unterhalb der realisierten Wandhéhe der Geb&ude zulissig
sein, unabhangig von der Léngs- oder Schmalseite eines Gebiudes.

Gegebenenfalls kann ergénzt werden, dass sich Werbeanlagen in Anordnung,
Umfang, GroBe, Form und Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialwahl in die
Architektur der Geb&dude und in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild einfligen
miissen, die Fassaden der Gebidude nicht dominieren diirffen und sich der
Architektur unterordnen miissen.

Griinordnung

aa)

bb)

Die in Ziff. 11.4 der textlichen Festsetzungen in Verbindung mit den
zeichnerischen Festsetzungen enthaltene Bepflanzungsfestsetzung ist auch
unter Verweis auf mégliche Entschidigungsanspriiche nach § 41 Abs. 2
BauGB im Bereich der liberbaubaren Grundstiicksflache aufzuheben, da sie
unzulassigerweise die in der wuns  bislang nicht bekannten
Machbarkeitsstudie mit «beispielhafter” Darstellung von
Gebéudevorschlagen, manifestiert; hieran andert auch der Satz ,Die
Situierung kann gegentiiber der Planzeichnung abweichen" nichts.

Entsprechend dem Planungsgrundsatz ,so viel wie nétig, nicht wie
moglich” besteht - gerade vor dem Hintergrund der bislang nur
wbeispielhaften” Gebiudekonfiguration aus der Machbarkeitsstudie - kein
Bediirfnis flr eine solche ,punktgenaue” Anpflanzfestsetzung. Die
Festsetzung in Ziff. 11.2 ist insoweit vollkommen ausreichend.

Die in Ziff. 11.13.1 der textlichen Festsetzungen enthaltene Versickerung
von auf 6ffentliche Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick ist zu streichen, da sich eine solche Verpflichtung zur
Versickerung nur auf das auf dem Grundstick selbst anfallende
Niederschlagswasser erstrecken kann.

Nebenanlagen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (Entwurf) enthalten bislang
keinerlei Aussagen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO, insbesondere in Bereichen auBBerhalb von Gebiuden und Baurdumen.



Insoweit regen wir - insbesondere vor dem Hintergrund der (neuen)
Festsetzung der zu begriindenden Fléchen (vgl. Ziff. 11.1 der textlichen
Festsetzungen (Entwurf)) an, Festsetzungen zu Nebenanlagen mit aufzunehmen,
wonach Einbringschachte fiir unterirdisch angeordnete Transformatoren gemal
§ 14 Abs. 2 BauNVO auch vor den Geb&uden und auBerhalb der Baurdume
zulassig sind, ebenso das auBerhalb von Gebiuden und Baurdumen zulassig
sind: (a) Fahrradabstellplitze als Besucherstellplitze als offene, nicht tiberdachte
Fahrradabstellanlagen im Bereich der Hauszuginge, (b) Fahrradtreppen und -
schieberampen, (c) Notausgénge aus den Tiefgaragen in technisch
erforderlicher Anzahl, (d) Liftungséffnungen der Tiefgaragen und
Gemeinschaftstiefgarage, (e) bauliche Anlagen zum Wind- und/oder
Sonnenschutz fiir Aufenthaltsbereiche in Freiflachen, (f) Miillaufstellflachen zur
voriibergehenden Bereitstellung von Miill am Abholtag sowie (g)
Platzméblierungen und Terrassen.

Auch divergierende und kontrére private Nutzungsinteressen — wie hier das Interesse,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplans eine méglichst werthaltige Nutzung der
Grundstiicke ermdglichen — miissen in einem Bebauungsplanverfahren zum Ausgleich
gebracht werden. Grundsitzlich ist von einer Gleichrangigkeit gleichgelagerter
Interessen auszugehen. Die gerechte Abwégung der privaten Belange erfordert somit
grundsétzlich eine moglichst gleichmaBige Belastung, die nur bei unterschiedlicher
Sachlage Differenzierungen erlaubt (Séfker, in: Ernst/Zinkahn /Bielenberg, (Hrsg.),
BauGB, § 1, Rn. 206).

Wiurdigung:

Zu 1. Ausgangslage
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die derzeit betriebene Bauleitplanung
widerspricht dem genehmigten Vorbescheid nicht.

Zu 2. Grundsatzliche Anforderungen an die Bauleitplanung

Die Ausfiihrungen zu den Anforderungen an eine kommunale Bauleitplanung werden zur
Kenntnis genommen. Dem Vorwurf, die 3. Anderung des Bebauungsplanes wére nicht unter
einer ordnungsgeméafien Abwagung zustande gekommen, wird entschieden widersprochen.
Selbstverstandlich erfolgt eine nachvollziehbare Abwagung offentlicher und privater Interes-
sen im Rahmen der Bauleitplanung.

Zu 3. Zur Planungskonzeption

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Aus Sicht der Gemeinde wird auch an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die genannten Anforderungen an eine ordnungs-
gemé&Re und rechtskonforme kommunale Planung selbstverstandlich ernst genommen und
auch eingehalten werden. Der Aussage, es handle sich bei den vorgeschlagenen Bau-
kdrpern um eine Festsetzung, wird widersprochen. Es handelt sich um eine ,beispielhafte
Darstellung. Eine Verbindlichkeit durch Festsetzungen ist nicht gegeben, da geman Buch-
stabe B Hinweise Nr. 4 die Baukdrper als Hinweise ausgewiesen sind, mit dem Text ,Vor-
geschlagene Bebauung®.

Zur Klarstellung wird die Gebaudestudie des Planungsverbandes aus der zeichnerischen
Darstellung des Bebauungsplanes entfernt und als Plandarstellung mit Erlauterung in die
Begrindung aufgenommen.

Zu 3a Teil- Baugebietsfestsetzung und ungesicherte Erschliel3ung

Aus der Abgrenzung beziglich Art und Mal3 der Nutzung zwischen GE 1 und GE 2 ergibt
sich aus Sicht der Gemeinde keinesfalls die Notwendigkeit der ,Bildung von Buch- / Bau-
grundsticken®, die zu einer Hinterliegersituation fuhren. Es wird lediglich fir den Bereich des



GE 1 aus stadtebaulichen Griinden eine Mindestwandhghe festgesetzt sowie die zulassigen
Nutzungen differenziert, um zur StraR3enseite hin ein h6herwertiges Gestaltungsniveau zu
erreichen, das der besonderen Lage entspricht. Eine solche Differenzierung innerhalb eines
Buchgrundstticks ist im bestehenden Gewerbegebiet - z. B. westlich angrenzend auf der
FI.Nr. 2631/18 - bereits anzutreffen. Eine Teilung der Flachen ist weder festgesetzt noch von
Seiten der Gemeinde geplant oder gewiinscht. Daher ist der Einwand, Teilflachen wéren
nicht ausreichend erschlossen, nicht nachvollziehbar.

Zu 3b Art der baulichen Nutzung

aa) Wie in der Begrindung dargestellt, plant die Gemeinde Neufahrn, eine stadtebauliche
Struktur zu entwickeln, die eine Adressbildung fur héherwertiges und arbeitsplatzintensives
Gewerbe ermdéglicht, welches die Anbindung an den 6ffentlichen Schienenpersonennahver-
kehr optimal ausnutzen kann. Dazu soll von der vorhandenen Bebauung auf dem Grund-
stiick 2631/18 ausgehend eine stralRenbegleitende Baukdrperstellung Uber eine Baulinie er-
reicht werden, sowie eine Zone entlang der Stral3e ausgewiesen werden, in der die Bauteile
fir Verwaltungs- und Entwicklungstatigkeiten angeordnet werden sollen. Fir diese Zone ist
auch vorgesehen, eine gewisse Mindestanzahl der Geschosse bzw. eine verpflichtende
Wandhdohe, @hnlich wie bei der vorangegangenen Bebauungsplananderung, einzufiihren
(GE 2). Die von der Stral3e abgewandten Grundsticksteile (GE 1) kénnen dann wie bisher
auch z. B. fur Werkstatt- und Produktionsflachen genutzt werden. Aus Sicht der Gemeinde
ist die Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele nur durch eine quantitative Begrenzung
moglicher Lagerflachen zu erreichen, da ein Uberwiegen einer reinen Lagernutzung dieser
Konzeption widersprache. Im Gemeindegebiet der Gemeinde Neufahrn befinden sich zudem
ausreichend gewerbliche Flachen, auf denen eine Nutzung als Lager uneingeschrankt mog-
lich ist. Somit ist aus Sicht der Gemeinde auf den vorliegenden, aufgrund ihrer hervorragen-
den Anbindung an den zukunftigen S-Bahn Haltepunkt hochwertigen Flache, die in der
Stellungnahme beabsichtigte Nutzung nicht adaquat. Zudem soll die Attraktivitat benachbar-
ter Betriebe nicht durch Lagerflachen im freien beeintrachtigt werden.

bb) Grundsatzlich besteht aus Sicht der Gemeinde bereits in dem Gewerbegebiet westlich
von Ort Neufahrn Richtung Eching ein Gewerbegebiet, in dem ausreichend Verkaufsflachen
fur Einzelhandelsnutzungen moglich sind. Tatséchlich hat die Gemeinde ein Uberangebot an
Verkaufsflachen in diesem Bereich des Gewerbegebietes zwischen Neufahrn und Eching.
Somit gibt es aus ortsplanerischen Grunden keine stadtebauliche Rechtfertigung, an einer
relativ weit vom Ortskern entfernten Stelle weiteren Einzelhandel anzusiedeln. Diese wére
auch aus Griinden des Umweltschutzes nicht sinnvoll, da die Blrgerinnen und Birger fir die
Einkaufe relativ weite Strecken zurlicklegen missten. Zudem bringen Verkaufsflachen fir
den angestrebten S-Bahnhaltepunkt keine starkere Frequenz, da Eink&ufe im Gemeindege-
biet zumeist nicht Uber das Schienennetz erfolgen. Es ist beabsichtigt die fiir den Haltepunkt
erforderliche Frequenz durch Arbeiter*innen und Arbeitnehmer*innen zu erreichen. Die
festgesetzten 100 m? Verkaufsflache sind ausreichend, wenn es das Ziel ist, die Versorgung
des Gebietes zu ermdglichen.

Jedoch ist es sinnvoll, die zuléssigen Verkaufsflachen generell in dem Gewerbebereich
(GE 2) entlang der 6ffentlichen Strafl3e zuzulassen und nur ausnahmsweise im hinteren
Bereich der Bauflachen (GE 1), da gewerbliche Verkaufsflachen sich zumeist ja entlang der
Stral3e positionieren moéchten, um von der Kundschaft bestmdglich wahrgenommen zu
werden. Die bisherige Festsetzung ist dementsprechend zu tauschen bzw. abzuandern. Die
stadtebauliche Begriindung fiir den Ausschluss des Einzelhandels wird erganzt.

cc) Der genannte Sachverhalt bezieht sich auf das GE 2. Die stadtebaulichen Uberlegungen
hierzu wurden bereits unter Punkt 3 b) aa) ausgefiihrt. Hierauf wird an dieser Stelle ver-
wiesen. Die in der Stellungnahme geforderten Anderungen entsprechen nicht den stadtebau-
lichen Uberlegungen der Gemeinde.

dd) Der genannte Sachverhalt bezieht sich auf das GE 2. Die planerischen Ziele und Uber-



legungen hierzu wurden bereits unter Punkt 3 b) bb) ausgefihrt. Hierauf wird an dieser Stelle
verwiesen. Die in der Stellungnahme geforderten Anderungen entsprechen nicht den stadte-
baulichen Uberlegungen der Gemeinde hinsichtlich der Zentrenstarkung. Dartiber hinaus soll
mit den Verkaufsflachen nur die Versorgung des Gebietes sichergestellt werden.

Zu 3c Mal’ der baulichen Nutzung und Héhe der baulichen Anlagen

aa) Die bisherige Festsetzung von einer GRZ von 0,85 ist tatsachlich nur schwer zu be-
grinden. Im vorliegenden Fall, in dem es um die Ansiedlung méglichst hochwertiger
Nutzungen geht und auch Mindestwandhdhen festgesetzt werden, ware aus Sicht der Bau-
verwaltung einer GRZ von 0,6 gut begriindbar. Durch die Reduzierung der GRZ von Uber-
schreitungen aller Art gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO sollten auf eine Gesamt-GRZ von 0,8
begrenzt werden. Somit ist sichergestellt, dass auf jeden Fall eine begriinte, nicht versiegelte
Teilflache von 20 % verbleibt. Dieses entspricht dem Ziel der Gemeinde, hoherwertige Ge-
werbegebiete mit geringerer Versiegelung zu entwickeln. Die Festsetzung im Bebauungsplan
sowie die Begrindung wird entsprechend erganzt.

bb) Die Wandhodhen sind grundsatzlich so ausgelegt, dass die angesprochenen Bauteile wie
Absturzsicherung und Gelander ausreichend bertcksichtigt sind. Eine dariiber hinaus-
gehende Uberschreitung ist daher aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich. Lediglich fiir
untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschacht, Anlagen der Gebaudetechnik etc. kann eine
Erhéhung der zulassigen Wandhéhe um max. 2,0 Meter sinnvoll sein. Diese miissen jedoch
architektonisch eingehaust und von der Gebaudekante um mindestens 3,0 Meter zurlick-
versetzt sein.

cc) In § 21a Abs. 1 BauNVO ist geregelt, dass Garagengeschosse oder ihre Baumasse in
sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse oder auf die
zulassige Baumasse nicht anzurechnen sind, wenn der Bebauungsplan dies festsetzt oder
als Ausnahme vorsieht. Ziel dieser Festsetzung ist, klarzustellen, dass zur maximal zu-
lassigen Geschossflache im Gewerbegebiet die Garagen nicht hinzugerechnet werden und
damit mehr Geschossflache fir die anderen Nutzungen verwendet werden kann. Die
Festsetzung ist daher sinnvoll und wird weiter in den Festsetzungen durch Text behalten.

Zu 3d Garagen und Stellplatze

Die Errichtung der fir die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplétze als oberirdische Stell-
platze widerspricht dem stadtebaulichen Ziel, eine gestalterische und planerische Struktur zu
entwickeln, die die Ansiedlung von héherwertigem, arbeitsplatzintensivem Gewerbe ermog-
licht, welches die sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr
optimal ausnutzen kann. Es wird daher an der Regelung festgehalten. Die Begriindung wird
entsprechend erganzt.

Zu 3e Bauliche Gestaltung

aa) Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung, die bestimmt, dass
,Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 7° ab einer Flache von 100 gm zu begriinen
sind“. Da es sich vorliegend um ein Gewerbegebiet handelt, ist davon auszugehen, dass die
Dachflachen vollstdndig oder zumindest deutlich tiberwiegend 100 gm Ubersteigen, sodass
eine Begriinung auch jetzt schon zwingend wére. Im Ubrigen stellt diese Festsetzung einen
wichtigen Beitrag im Umgang mit dem Klimawandel und dem Entgegenwirken der Ver-
siegelung von Boden dar. Dachbegriinungen kdnnen innerhalb bebauter Strukturen positive
Effekte auf die Stadtokologie haben. Neben einem wichtigen Beitrag flr verschiedensten
Tierarten sind besonders die Wirkungen fur das Kleinklima hervorzuheben. Gerade in Zeiten
des Klimawandels und schwindender Artendiversitéat gehoért es auch zur Verantwortung einer
Gemeinde, in der stadtebaulichen Entwicklung darauf einzugehen und mit entsprechenden
Vorgaben steuernd einzuwirken. Zu den positiven 6kologischen Funktionsleistungen einer
Dachbegriinung gehoren die Verbesserung des Mikroklimas durch Verminderung der



Warmerickstrahlung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Temperaturausgleich, Staub- und
Schadstoffbindung, Reduzierung des Niederschlagsabflusses und Abflussverzégerung (vgl.
Arlt 2005). Daneben gehdrt die Bedeutung als Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten
hervorgehoben. Es wird daher an der Festsetzung festgehalten.

bb) Ahnliches gilt fiir die Festsetzung 6.5. Bereits der rechtskréftige Bebauungsplan enthalt
eine Festsetzung die bestimmt, dass Mauern und fensterlose Gebaudeflaichen mit einer
Breite von mehr als 10 m und einer H6he von mehr als 8,5 m - sofern die Fassadenkon-
struktion dies ermdéglicht - ebenfalls mit dauerhaften, hochwiichsigen Kletterpflanzen zu
begrinen sind. Auch diese Festsetzung stellt einen wichtigen Beitrag dar im Umgang mit
dem Klimawandel, dient einer Verbesserung des Kleinklimas und leistet einen Beitrag zum
Artenschutz. Fassadenbegriinungen kénnen innerhalb bebauter Strukturen positive Effekte
auf die Stadtdkologie haben. Neben einen wichtigen Beitrag fUr verschiedenste Tierarten
sind besonders die Wirkungen fur das Kleinklima hervorzuheben. Gerade in Zeiten des
Klimawandels und schwindender Artendiversitat gehdrt es auch zur Verantwortung einer
Gemeinde, in der stadtebaulichen Entwicklung darauf einzugehen und mit entsprechenden
Vorgaben steuernd einzuwirken. Zu den positiven klimatischen Wirkungen einer Fassaden-
begriinung zahlen u. a. die Filterung von Luftschadstoffen, die Verbesserung des Mikro-
klimas und Effekte der Warmedammung (vgl. Arlt 2005). Zuséatzlich kann eine Fassaden-
begriinung gezielt als Gestaltungsmittel zur optischen Bereicherung eines Stadtbildes bzw.
Ortshildes eingesetzt werden. Sie bietet dariiber hinaus Lebensraum fur Tierarten, vor allem
fur Insekten, Vogel und Spinnentiere. Es wird daher an der Festsetzung festgehalten.

Zu 3f Einfriedungen

Der Empfehlung wird gefolgt. Die maximal zuléssige Hohe der Einfriedungen wird auf 2,0
Meter erhoht. Eine Einfriedung mit einer Schnitthecke ist gleichfalls zulassig, wenn die Hohe
2,0 Meter nicht Ubersteigt. Die Festsetzung wird entsprechend angepasst.

Zu 3g Werbeanlagen

Der Empfehlung wird gefolgt, der Halbsatz ,oder an der Schmalseite von Gebauden® unter
Punkt 8.1 der Festsetzungen wird gestrichen. Die Anregungen zur Gestaltung sind leider zu
unbestimmt und kénnen daher nicht als Festsetzung aufgenommen werden.

Zu 3h Grinordnung

aa) Die Anzahl der Baume ist Uber die textlichen Festsetzungen geregelt. Ein Standort fur
die Baume wird nicht vorgegeben. Die bisherige hinweisliche Darstellung der Baume beruht
auf der vom Planungsverband entwickelten Geb&udevariante. Da diese Planungsvariante
nur noch in der Begriindung enthalten ist, werden auch die als Hinweis dargestellten Baume
aus der Planzeichnung entfernt.

bb) Die Festsetzung bestimmt lediglich, dass die Versickerung auf dem jeweiligen -
oOffentlichen oder privaten - Grundstiick oberflachig zu erfolgen hat. Es wird daher an der
Festsetzung festgehalten. Zur Klarstellung wird hier erganzt ... anfallendes Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick, auf dem das Regenwasser anféllt, oberflachig und
moglichst breitflachig zu versickern ...*

Zu 3 i) Nebenanlagen

Der Empfehlung wird gefolgt, eine entsprechende Festsetzung zu den Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO wird in die Satzung aufgenommen. Die Nebenanlagen durfen jedoch nicht in
dem gemal der Planzeichnung als ,zu begrinende Flache“ dargestellten Bereich errichtet
werden.



Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem
Sachvortrag. Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wiirdigung zu tberarbeiten.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs-
Ergebnis

zugestimmt

abgelehnt

It. Beschlussvor-
schlag

Abweich. Beschluss
(Racks.)




