Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 17.05.2021

Anmerkung:

Bei dieser Veroffentlichung handelt es sich um eine Information, basierend auf der Nieder-
schrift zur Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2021.

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

"% GEMEINDE NEUFAHRN

BEI FREISING

Niederschrift

Uber die dffentliche Sitzung des Gemeinderates

Sitzungsort:
am:

Beginn:
Vorsitzender:
Schriftfuhrerin:

Anwesend:

Heilmeier, Franz

Aichinger, Christopher, Dr.

Auinger, Manuela
Bandle, Frank
Bergauer, Felix

Eckl, Franz
Eschlwech, Josef
Fischer, Melanie
Frommhold-Buhl, Beate
Hauser, Johannes
Heumann, Maximilian
Holzer, Manfred
Holzner, Josef, Dr.
lyibas, Ozan
Kirzinger, Christa
Langwieser, Frank
Manhart, Norbert
Mayerhanser, Judith
Meidinger, Christian

Kathe-Winkelmann-Halle, Kathe-Winkelmann-Platz 2
Montag, den 17.05.2021

19:00 Uhr Ende: 21:15 Uhr

1. Burgermeister Franz Heilmeier

Ursula Gailus

- anwesend ab 19.05 Uhr
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Mokry, Julia
Nadler, Christian
Pfltigler, Florian
Pfltgler, Stephanie
RoRler, Silke
Rubenthal, Burghard
Seidenberger, Thomas
Sen, Selahattin
Steinberger, Johannes
Szalontay, Attila
Abwesend:
Buschendorf, Christian - entschuldigt
Majstorovic, Matea - entschuldigt
Tagesordnung:
Offentlicher Teil
1) Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 19.04.2021 - Vorz/027/2021
offentlicher Teil
2) Sanierung Mesnerhaus; Bau/175/2020
Berichterstattung zu den bestandserhaltenden MaRnahmen
3) Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplanes Nr. 134 Bau/041/2021
~,Gewerbegebiet Mintraching Nord-Ost, Ortsabrundung 6stlich
der Minchner Stra3e* und zugehdrige 27. Flachennutzungs-
plananderung
4) 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 91 "Gewerbepark Romerweg" Bau/138/2020
4.1) Wiurdigung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
4.1.1) Stellungnahme Birger 1 Bau/139/2020
4.1.2)  Stellungnahme Birger 2 Bau/139/2020/1
4.1.3) Stellungnahme Deutsche Bahn Immobilien Bau/140/2020
4.1.4)  Stellungnahme Landesamt fur Denkmalpflege Bau/141/2020
4.1.5) Stellungnahme Luftamt Stidbayern Bau/143/2020
4.1.6) Stellungnahme Kabel Deutschland GmbH Bau/144/2020
4.1.7)  Stellungnahme Flughafen Minchen GmbH Bau/145/2020
4.1.8) Stellungnahme Handwerkskammer Bau/146/2020
4.1.9) Stellungnahme Landratsamt Freising Gesundheitsamt Bau/147/2020
4.1.10) Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Altlasten Bau/148/2020
4.1.11) Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissions- Bau/149/2020
schutz
4.1.12) Stellungnahme Landratsamt Freising Untere Naturschutzbehdrde  Bau/150/2020
4.1.13) Stellungnahme Landratsamt Freising Kreisbrandrat Bau/151/2020
4.1.14) Stellungnahme Agenda 21 Bau/152/2020
4.1.15) Stellungnahme Eisenbahn Bundesamt Bau/153/2020
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4.1.16) Stellungnahme Staatliches Bauamt Bau/155/2020

4.1.17) Stellungnahme Wasserzweckverband Bau/156/2020

4.1.18) Stellungnahme Autobahndirektion Stdbayern Bau/170/2020

4.2) Beschluss zur Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB Bau/157/2020

5) Ersatz von Elternbeitragen in den Kindertageseinrichtungen fur HA/014/2021/1
Mérz bis Mai 2021

6) Anderungssatzung zur Satzung lber die Erhebung von Gebiihren HA/039/2021

fur die Benutzung der Kinderbetreuungseinrichtungen und der
auB3erschulischen Betreuungseinrichtungen

7 Aktualisierung der Baumschutzverordnung Bau/020/2021

8) Rathaus; Bau/043/2021
Erneuerung Aufzugsanlage

9) Rathaus; Bau/169/2020

Modernisierung WC-Anlagen;
Projektbeschluss

10) 5. Anderung der Satzung uber die Benutzung des Erholungs- HA/040/2021/1
gebietqs .Neufahrner Mihlseen“ vom 30.07.1984, zuletzt geandert
durch Anderungssatzung vom 15.06.2007

11) Bekanntgaben

11.1) Vergabe Kindergarten- und Krippenplatze
12) Anfragen

12.1) Anfragen aus dem Gremium

12.1.1) Bricke Ost | (Kurt-Kittel-Ring)

12.1.2) Toilettenanlagen Miihlseen

12.2) Anfragen aus dem Publikum

12.2.1) Blrgeranfrage zu Birgerhaushalt 2020, Roadmap, Grundschule 3
und Geschwindigkeitsbegrenzung Bahnhofstral3e
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Bgm. Heilmeier erdffnete 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 folgender TOPs:

- ToPO6
~Anderungssatzung zur Satzung Uber die Erhebung von Gebiihren fiir die Benutzung
der Kinderbetreuungseinrichtungen und der aufR3erschulischen Betreuungseinrichtun-

gen
Nach nochmaliger Prufung erscheint die Erarbeitung einer neuen Satzung sinnvoller.

- TOPO7
Aktualisierung der Baumschutzverordnung

Um den Fraktionen die Einbringung von Anderungswiinschen zu ermoglichen, wurde
die Vorberatung in der Sitzung des Ausschusses fir Bau, Umwelt und Mobilitat am
10.05.2021 vertagt. Ein Empfehlungsbeschluss kann infolge dessen ebenfalls erst in
der kommenden Gemeinderatssitzung vorgelegt werden.

Das Gremium erklarte sich einvernehmlich mit der Vertagung der beiden TOPs einverstan-
den.

Weitere Einwéande gegen die Tagesordnung wurden nicht vorgebracht.

Offentlicher Teil

TOP 1 Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 19.04.2021 - 6ffentlicher
Teil

Sachverhalt:

Den Mitgliedern des Gemeinderates wurde Gelegenheit gegeben, die Niederschrift zur
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 19.04.2021 einzusehen. Einwande wurden
nicht vorgebracht.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn genehmigt die Niederschrift zum 6ffentlichen Teil
der Sitzung des Gemeinderates vom 19.04.2021.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 2 Sanierung Mesnerhaus;
Berichterstattung zu den bestandserhaltenden MaRnahmen

Sachverhalt:

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.06.2020 wurde im Angesicht der angespannten
Haushaltslage die Fortsetzung der Sanierung des Mesnerhauses zunachst auf die bestands-
erhaltenden MalRhahmen beschrankt. Diese MalRnahmen wurden zwischenzeitlich durchge-
fuhrt und sind abgeschlossen. Als Ergebnis ist das Gebaude vollstandig von Schutt befreit
und sicher begehbar. Der Putz an den Wénden ist nun bis auf die historisch wertvolle Leit-
schicht in Handarbeit behutsam abgetragen, die Decken sind von Putz, Putztragermatten
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und Fehlbodeninhalten bis auf die Balkenlage befreit und mit Holzplatten abgedeckt. Damit
ist die akute Schimmelbelastung des Gebaudes erst einmal soweit beseitigt, dass ein weite-
res Ausbreiten des Schimmels gehemmt ist. Des Weiteren wurden die modernen Zwischen-
wande und Bauteile abgebrochen. Zutage getreten sind beeindruckende Raume mit gemau-
erten Gewdlben im Keller sowie Reste einer mit Schablonenmalerei aufgetragenen Farbge-
staltung an den Wénden der ehemaligen Wohnraume im Erdgeschoss. Auch der Schulsaal
im 1. Obergeschoss mit seinem umlaufenden Hohlkehlenfries an der Decke ist nun wieder in
seiner urspringlichen Form erlebbar.

Da eine Besichtigung durch den Gemeinderat gegenwartig aufgrund der pandemiebedingten
Kontaktbeschrénkungen nicht mdéglich ist, wird Herr Peschmann anhand von Fotos die Er-
gebnisse der bestandserhaltenden MalRnahmen prasentieren und den weiteren Fortgang der
in der Sitzung des Gemeinderats am 22.03.2021 endgiiltig beschlossenen Sanierung dar-
stellen.

Diskussionsverlauf:

Herr Peschmann erlauterte seine Dokumentation. Auf die dem Original der Niederschrift bei-
geflgte Prasentation wird verwiesen.

Bgm. Heilmeier brachte das bereits in 2017 beschlossene Nutzungskonzept in Erinnerung.
Raume fir die Heimatpflege sind im Erdgeschoss vorgesehen, im Obergeschoss soll ein
multifunktionaler Veranstaltungsraum mit Bewirtungsmaoglichkeit entstehen. Der erforderliche
Stauraum fur Stihle usw. kann im Dachgeschoss geschaffen werden.

GRin Frommhold-Buhl fragte,

- 0b es wahrend der Sanierungsmalinahmen besonders schone oder weniger
schone Uberraschungen gab, mit denen zunachst nicht gerechnet wurde.

- ob versucht wird, die Malereien und Verzierung aus den verschiedenen Epochen
zu erhalten bzw. wieder aufzutragen. Welche Epoche ware ggf. maRgebend und
wer trifft die Entscheidung?

- wann eine Besichtigung des Mesnerhauses moglich sein wird.

GR Ribenthal erkundigte sich hinsichtlich des Kellergewoélbes, insbesondere inwieweit
dieses einer Nutzung zugefuhrt werden konnte. Er frage weiter, ob die gré3tenteils gut er-
haltenen Balken im Obergeschoss sichtbar bleiben werden und ob weiteres Risikopotential
besteht.

Herr Peschmann teilte mit, dass es bisher keine absolut groBen Uberraschungen gab. Die
nicht vorhandene Fundamentierung war bereits im Vorfeld bekannt. Erst mit Beginn der Erd-
arbeiten wird man feststellen, ob man auf Funde st6i3t, die eine Bewertung von Archaologen
erfordern. Weder der zeitliche noch der finanzielle Faktor lassen sich deshalb exakt kalkulie-
ren. Zwecks Erhalt der Malereien besteht ein enger Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde.
Es wird Ortstermine geben, bei denen die Malereien bewertet werden. Danach wird ent-
schieden, inwieweit diese reproduziert oder nur in einer Art Fenster ausgebildet werden; sie
werden keinesfalls abgetragen. Die Malereien erhalten einen besonderen Schutz, um sie fir
die Nachwelt zu erhalten. Die Rohbauarbeiten sind fir Juni / Juli geplant. Eine Besichtigung
wird dann nur schwerlich maoglich sein.

Bgm. Heilmeier verwies auf die corona-bedingten Kontaktbeschrankungen. Sobald eine Be-
gehung angeboten werden kann, wird eine Besichtigung organisiert.
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Herr Peschmann verwies auf die Brandschutzauflagen, die eine Nutzung des Kellergewdlbes
mangels Fluchtweg momentan ausschliel3en. An einer Lésung wird bereits gearbeitet, um
dort zumindest zeitweise Ausstellungen zu ermdglichen. Eine Erweiterung des Aufzugs in
den Kellerbereich ist aufgrund der Fundamentierung nicht méglich. Beziglich der Balkenlage
verdeutlichte er, dass die Decken zwischen Erd- und Obergeschoss sowie Ober- und Dach-
geschoss brandsicher ausgestaltet werden missen. Dies ist mit einer offenen Balkenlage
nicht moglich. Dennoch werden sie fur die Nachwelt erhalten bleiben, wenn auch unsichtbar.

GRin Kirzinger erkundigte sich nach der GréRe des Dachgeschosses und in welcher Form
die Stuhle nach oben geschafft werden sollen. Sie fragte nach, ob die historisch wertvolle
Malerei im Flur durch den Brand beschadigt bzw. vernichtet wurde, welche Zeitspanne fir
die Fertigstellung des Fundaments eingeplant ist und ob die Erdgeschossraume fir ein
Archiv geeignet sind.

GR Holzer sprach den angrenzenden Gastronomiebetrieb sowie die Wohnungen, die sich
daruber befinden, an. Er wollte wissen, ob der Betrieb wahrend der Bauphase aufrechterhal-
ten werden kann bzw. von welcher Beeintrachtigung auszugehen ist. Des Weiteren fiihren
Versorgungsleitungen der Gaststatte durch das Mesnerhaus, die verlegt werden muissten. Er
bat um eine kurze Stellungnahme.

Herr Peschmann sprach von ca. 40 m?, die im Dachgeschoss frei genutzt werden kénnten.
Aktuell wird mit dem Landesamt fir Denkmalpflege an einem besseren Zugang nach oben
gearbeitet, Uber den auch die Stihle transportiert werden kénnten. Die Malerei im Treppen-
haus (Apostelkreuz) ist nach wie vor vorhanden und aktuell durch eine Plexiglasscheibe ge-
schitzt; sie soll erhalten bleiben. Eine Beendigung der gesamten Maflinahme innerhalb eines
Jahres wird angestrebt. Aufgrund der gemeinsamen Kommunwand ist mit einer Beeintrachti-
gung des Nachbaranwesens zu rechnen. Es ist geplant, im Einklang mit der Gastronomie die
Unterfangungen so zu organisieren, dass die Stérungen so gering wie moglich gehalten
werden koénnen.

2. Bgm. Eschlwech bat um eine Aussage, inwieweit der Kostenansatz von € 1,85 Mio. ein-
gehalten werden kann.

Herr Peschmann verwies auf die momentane Baukonjunktur. Die Gewinnung von Fach-
firmen gestaltet sich im Moment auf3erst schwierig, dennoch wird versucht, das geplante
Budget nicht zu Uberschreiten.

TOP 3 Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplanes Nr. 134 ,,Gewerbegebiet
Mintraching Nord-Ost, Ortsabrundung ostlich der Minchner Strae* und
zugehorige 27. Flachennutzungsplananderung

Sachverhalt:

Der Mintrachinger Norden, ¢stlich der Bundesstralie, soll mit einer Gewerbegebietsentwick-
lung abgerundet werden. Hierzu wurde bereits gemal Beschluss des Gemeinderates vom
22.02.2021 beim Landratsamt beantragt, das Landschaftsschutzgebiet ,Isartal“ entspre-
chend zu andern. Der Kreistagsauschuss fur Planung, Umwelt, Tourismus, Landkreisent-
wicklung und Infrastruktur hat in der Zwischenzeit dem Antrag zugestimmt und das Verfah-
ren hierzu ist angelaufen.
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Abbildung 1: Lage der geplanten Herausnahmefldchen (blaue Schraffur)

(Quelle: WGIS Gemeinde Neufahrn)

Als weiterer Schritt in der Baurechtschaffung ist nun fur diesen Bereich eine Flachennut-
zungsplananderung und die Aufstellung eines Bebauungsplanes durchzufihren. Der Aus-
schnitt mit dem diesbeziglichen Geltungsbereich ist nachfolgend eingefligt.
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Das Gebiet der Bauleitplanungen hat eine Flache von ca. 1,3 Hektar. Die sich bereits im
Geltungsbereich befindlichen isolierten nordlichen Gewerbeflachen sollen in die Abrundung
einbezogen werden. Am Ortsrand, zu den Isarauen hin, soll eine entsprechende Ortsrand-
begriinung geschaffen werden. Fur den Gberwiegenden Anteil der Flachen interessiert sich
bereits konkret ein alteingesessenes Neufahrner Unternehmen mit der Absicht einer Be-
triebsverlegung an diesen Standort.

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan entwickelt werden und die Bezeich-
nung Nr. 134 ,Gewerbegebiet Mintraching Nord-Ost, Ortsabrundung dstlich der Minchner
Stralle“ tragen. Bei der zugehdrigen Flachennutzungsplananderung handelt es sich um die
27. Anderung, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.

Fur die durchzufiihrenden Bauleitplanungen liegt ein Angebot des Architekturbiiro Gmeiners
aus Freising in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekturbtro NRT Narr — Rist — Turk
vor. Die Bauverwaltung empfiehlt, das Blro mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie
mit der Anderung des Flachennutzungsplanes zu beauftragen. Die hierdurch entstehenden
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Kosten werden aufgrund eines bereits abgeschlossenen Kostenlibernahmevertrages tber-
nommen.

Diskussionsverlauf:

BAL Schofer teilte auf Anfrage von GR Ribenthal mit, dass fur das Eckgrundsttick Isarweg /
Minchener Stral3e bereits ein Baurecht fur eine gewerbliche Nutzung besteht. Das Grund-
stuck befindet sich in Besitz des Eigentimers der dahinterliegenden Flache mit der bereits
bestehenden Halle. Eine Aufnahme des Grundstiicks in den Umgriff des Bebauungsplange-
bietes ist deshalb entbehrlich.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die 27. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 134 ,Gewerbegebiet Mintraching Nord-Ost, Ortsabrun-
dung 6stlich der Miinchner Stralle“.

Der Gemeinderat beschlief3t, das Architekturbiro Gmeiner aus Freising in Zusammenarbeit
mit dem Landschaftsarchitekturbiro NRT Narr — Rist — Turk mit der Durchfiihrung der Bau-
leitplanung zu beauftragen.

Abstimmung: Ja 28 Neinl

TOP 4 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 91 "Gewerbepark Romerweg"
TOP 4.1 Wirdigung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
TOP 4.1.1 Stellungnahme Burger 1

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 Prifung 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.
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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 GesamtmafBnahme erteilte.
Der Vorbescheid wurde seitens des Landratsamts Freising am 02.12.2019 erteilt und
ist der Gemeinde Neufahm inhaltlich bekannt.

2.  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
Verhéltnis 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;
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- 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.

3. 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.
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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 ffentlichen StraBBe 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.
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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.

b)  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
stddtebauliche 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.
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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 Fléche darf 25 % der Gebéudefldche nicht iberschreiten.”

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
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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 H6he 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.
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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 Gebauden 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.
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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.
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Insoweit regen wir — insbesondere vor dem Hintergrund der (neuen)
Festsetzung der zu begriindenden Flachen (vgl. Ziff. 11.1 der textlichen
Festsetzungen (Entwurf)) an, Festsetzungen zu Nebenanlagen mit aufzunehmen,
wonach Einbringschéchte fiir unterirdisch angeordnete Transformatoren gemal
§ 14 Abs. 2 BauNVO auch vor den Gebauden und auBerhalb der Baurzume
zulassig sind, ebenso das auBerhalb von Gebauden und Bauriumen zuldssig
sind: (a) Fahrradabstellplatze als Besucherstellplitze als offene, nicht iiberdachte
Fahrradabstellanlagen im Bereich der Hauszugéange, (b) Fahrradtreppen und -
schieberampen, (c) Notausgénge aus den Tiefgaragen in technisch
erforderlicher Anzahl, (d) Liiftungséffnungen 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 maglichst werthaltige Nutzung der
Grundstiicke ermdglichen — miissen in einem Bebauungsplanverfahren zum Ausgleich
gebracht werden. Grundsitzlich ist von einer Gleichrangigkeit gleichgelagerter
Interessen auszugehen. Die gerechte Abwigung der privaten Belange erfordert somit
grundsitzlich eine méglichst gleichmaBige Belastung, die nur bei unterschiedlicher
Sachlage Differenzierungen erlaubt (Séfker, in: Ernst/Zinkahn /Bielenberg, (Hrsg.),
BauGB, § 1, Rn. 206).

Wirdigung:

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

Zu 2. Grundsétzliche Anforderungen an die Bauleitplanung

Die Ausfiihrungen zu den Anforderungen an eine kommunale Bauleitplanung werden zur
Kenntnis genommen. Dem Vorwurf, die 3. Anderung des Bebauungsplanes ware nicht unter
einer ordnungsgeméaRen Abwagung zustande gekommen, wird entschieden widersprochen.
Selbstverstandlich erfolgt eine nachvollziehbare Abwagung 6ffentlicher 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 die-
ser Stelle darauf hingewiesen, dass die genannten Anforderungen an eine ordnungsgemafiie
und rechtskonforme kommunale Planung selbstverstandlich ernst genommen und auch ein-
gehalten werden. Der Aussage, es handle sich bei den vorgeschlagenen Baukdrpern um
eine Festsetzung, wird widersprochen. Es handelt sich um eine ,beispielhafte” Darstellung.
Eine Verbindlichkeit durch Festsetzungen ist nicht gegeben, da gemal Buchstabe B Hin-
weise Nr. 4 die Baukorper als Hinweise ausgewiesen sind, mit dem Text ,Vorgeschlagene
Bebauung®.

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

Zu 3a Teil- Baugebietsfestsetzung und ungesicherte Erschlie3ung

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-
grundstticken®, die zu einer Hinterliegersituation fuhren. Es wird lediglich fiir den Bereich des
GE 1 aus stadtebaulichen Griinden eine Mindestwandhohe festgesetzt sowie die zulassigen
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Nutzungen differenziert, um zur Straf3enseite hin ein hoherwertiges 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 hoherwertiges und arbeitsplatzintensives
Gewerbe ermdglicht, welches die Anbindung an den 6ffentlichen Schienenpersonennahver-
kehr optimal ausnutzen kann. Dazu soll von der vorhandenen Bebauung auf dem Grund-
stuck 2631/18 ausgehend eine stral3enbegleitende Baukdrperstellung tber eine Baulinie
erreicht werden, sowie eine Zone entlang der Stral3e ausgewiesen werden, in der die Bau-
teile fur Verwaltungs- und Entwicklungstatigkeiten angeordnet werden sollen. Fir diese Zone
ist auch vorgesehen, eine gewisse Mindestanzahl der Geschosse bzw. eine verpflichtende
Wandhohe, ahnlich wie bei der vorangegangenen Bebauungsplananderung, einzufihren
(GE 2). Die von der Stral3e abgewandten Grundsticksteile (GE 1) kbnnen 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 mog-
licher Lagerflachen zu erreichen, da ein Uberwiegen einer reinen Lagernutzung dieser Kon-
zeption widersprache. Im Gemeindegebiet der Gemeinde Neufahrn befinden sich zudem
ausreichend gewerbliche Flachen, auf denen eine Nutzung als Lager uneingeschrankt még-
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 Stel-
lungnahme beabsichtigte Nutzung nicht adaquat. Zudem soll die Attraktivitdt benachbarter
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 Griinden 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 Birgerinnen und Burger fir die
Eink&ufe relativ weite Strecken zurlicklegen missten. Zudem bringen Verkaufsflachen fur
den angestrebten S-Bahnhaltepunkt keine starkere Frequenz, da Einkaufe im Gemeindege-
biet zumeist nicht Uber das Schienennetz erfolgen. Es ist beabsichtigt, die fir den Haltepunkt
erforderliche Frequenz durch Arbeitnehmer*innen zu erreichen. Die festgesetzten 100 m?
Verkaufsflache sind ausreichend, wenn es das Ziel ist, die Versorgung des Gebietes zu er-
maglichen.

Jedoch ist es sinnvoll, die zulassigen Verkaufsflachen generell in dem Gewerbebereich
(GE 2) entlang der 6ffentlichen Strafl3e zuzulassen und nur ausnahmsweise im hinteren Be-
reich der Bauflachen (GE 1), da gewerbliche Verkaufsflachen sich zumeist ja entlang der
Stral3e positionieren méchten, um von der Kundschaft bestmdglich wahrgenommen zu wer-
den. Die bisherige Festsetzung ist dementsprechend zu tauschen bzw. abzuéndern. Die
stadtebauliche Begriindung fur 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) ausgefuihrt. 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) ausgefuhrt. Hierauf wird an dieser Stelle
verwiesen. Die in der Stellungnahme geforderten Anderungen entsprechen nicht den stadte-
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baulichen Uberlegungen der Gemeinde hinsichtlich der Zentrenstarkung. Dariiber 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 begriun-
den. Im vorliegenden Fall, in dem es um die Ansiedlung mdéglichst hochwertiger Nutzungen
geht und auch Mindestwandhdhen festgesetzt werden, ware aus Sicht der Bauverwaltung
eine GRZ von 0,6 gut begrundbar. Durch die Reduzierung der GRZ von Uberschreitungen
aller Art gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sollte 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 Gewerbegebiete mit
geringerer Versiegelung zu entwickeln. Die Festsetzung im Bebauungsplan sowie die Be-
grindung wird entsprechend ergénzt.

bb) Die Wandhdhen sind grundsatzlich so ausgelegt, dass die angesprochenen Bauteile wie
Absturzsicherung und Gelénder ausreichend bertcksichtigt sind. Eine dartiber hinausgehen-
de Uberschreitung ist daher aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich. Lediglich fur unter-
geordnete Bauteile wie Fahrstuhlschacht, Anlagen der Gebaudetechnik etc. kann eine Er-
héhung der zulassigen Wandhdhe um max. 2,0 Meter sinnvoll sein. Diese missen jedoch
architektonisch eingehaust und von der Gebdudekante um mindestens 3,0 Meter zuriickver-
setzt sein.

cc) In § 21a Abs. 1 BauNVO ist geregelt, dass Garagengeschosse oder ihre Baumasse in
sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zulassigen 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 zulassi-
gen Geschossflache im Gewerbegebiet die Garagen nicht hinzugerechnet werden und damit
mehr Geschossflache fur 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 fiir die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplétze als oberirdische Stell-
platze widerspricht dem stadtebaulichen Ziel, eine gestalterische und planerische Struktur zu
entwickeln, die die Ansiedlung von hoherwertigem, arbeitsplatzintensivem Gewerbe ermog-
licht, welches die sehr gute Anbindung an den &ffentlichen Schienenpersonennahverkehr
optimal ausnutzen kann. Es wird daher an der Regelung festgehalten. Die Begriindung wird
entsprechend ergénzt.

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 begrinen
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 Versiege-
lung von Boden dar. Dachbegrinungen kénnen 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 gehotren die Verbesserung des Mikroklimas durch Verminderung der
Warmerickstrahlung, Erh6hung der Luftfeuchtigkeit und Temperaturausgleich, Staub- und
Schadstoffbindung, Reduzierung des Niederschlagsabflusses und Abflussverzogerung (vgl.
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Arlt 2005). Daneben gehort die Bedeutung als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten her-
vorgehoben. Es wird daher an der Festsetzung festgehalten.

bb) Ahnliches gilt fiir die Festsetzung 6.5. Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt
eine Festsetzung die bestimmt, dass Mauern und fensterlose Gebaudeflachen mit einer Brei-
te von mehr als 10 m und einer Hohe von mehr als 8,5 m - sofern die Fassadenkonstruktion
dies ermoglicht - ebenfalls mit dauerhaften, hochwuchsigen Kletterpflanzen zu begriinen
sind. Auch diese Festsetzung stellt einen wichtigen Beitrag dar im Umgang mit dem Klima-
wandel, dient einer Verbesserung des Kleinklimas und leistet einen Beitrag zum Artenschutz.
Fassadenbegriinungen kénnen innerhalb bebauter Strukturen positive Effekte auf die Stadt-
Okologie haben. Neben einen wichtigen Beitrag flr verschiedenste Tierarten sind besonders
die Wirkungen flr das Kleinklima hervorzuheben. Gerade in Zeiten des Klimawandels und
schwindender Artendiversitat gehort es auch zur Verantwortung einer Gemeinde, in der
stadtebaulichen Entwicklung darauf einzugehen und mit entsprechenden Vorgaben steuernd
einzuwirken. Zu den positiven klimatischen Wirkungen einer Fassadenbegriinung zahlen u.
a. die Filterung von Luftschadstoffen, die Verbesserung des Mikroklimas und Effekte der
Warmedammung (vgl. Arlt 2005). Zusatzlich kann eine Fassadenbegrinung gezielt als Ge-
staltungsmittel zur optischen Bereicherung eines Stadtbildes bzw. Ortsbildes eingesetzt wer-
den. Sie bietet dartiber hinaus Lebensraum fir Tierarten, vor allem fir Insekten, Vogel und
Spinnentiere. Es wird daher an der Festsetzung festgehalten.

Zu 3f Einfriedungen

Der Empfehlung wird gefolgt. Die maximal zulassige 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 Gebduden® 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 Gebaudevariante. 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 — 6ffent-
lichen oder privaten - Grundstiick oberflachig zu erfolgen hat. Es wird daher an der Festset-
zung festgehalten. Zur Klarstellung wird hier erganzt ,.... anfallendes Niederschlagswasser ist
auf dem jeweiligen Grundstiick, auf dem das Regenwasser anfallt, oberflachig und méglichst
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.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung zu tiberarbeiten.

Abstimmung: Ja29 Nein0
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TOP 4.1.2 Stellungnahme Blrger 2

Sachverhalt:

Stellungnahme Burger 2 vom 18.06.2020

1.

Unsere Mandantin ist Eigentimerin des Grundstiicks Gemarkung Neufahrn bei Freising, Flur-
stiick-Nr. 2631/14. Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
91 Gewerbegebiet Rémerweg sowie im Geltungsbereich der vorgesehenen 3. Anderung dieses
Bebauungsplans. Das Grundstiick ist bisher nicht bebaut. Unsere Mandantin hat das Grund-
stiick im Jahr 2016 mit dem Ziel erworben, dort eine Storage-Nutzung gemal dem Planungs-
konzept der Storage24-Unternehmensgruppe (Unternehmerpark inklusive Lager und Garagen-

einheiten) zu verwirklichen.

Zu diesem Konzept gehdren sowohl gréRere Unternehmereinheiten als auch kleinere, Uberwie-
gend gewerblich genutzte Einheiten. Die Unternehmereinheiten enthalten Absteliméglichkeiten
fur Betriebsfahrzeuge, Werkzeug, Waren und Rohstoffe, aber auch Biro-Arbeitspldtze sowie
Sanitareinrichtungen. Sie werden als Unternehmensstandorte fur kleine Handwerksbetriebe
genutzt. Die kleineren Einheiten dienen der Unterbringung von gewerblichen und privaten Kfz-
Kleinwerkstatten sowie dem Ab- und Unterstellen von Maschinen und Geraten fur Handwerker.
Sie kdnnen ferner als Garagen firr Kfz, Boote, Wohnmobile, Oldtimer usw. genutzt werden. Die
Nutzungen in den von unserer Mandantin kleinteilig vermieteten Einheiten sind typischerweise
arbeitsplatzintensiv. Gerade fir kleine Handwerksbetriebe dienen die Einheiten regeimaRig als

Standort und Ausgangspunkt.

Unsere Mandantin betreibt (jedenfalls iberwiegend) keine Lagerhauser im Sinne des § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO. Lagerhauser dienen der Lagerung von Gitern unterschiedlicher Art, wie sie im
Wirtschaftskreislauf anfallen und zum Weiterverkauf gelagert oder zum Zwecke der (Weiter-)
Verarbeitung oder zum Verbrauch zwischengelagert werden. Diese Guter kénnen unterschied-
lichster Art und Herkunft, so z. B. Produktionserzeugnisse, Baustoffe, Speditionswaren, Altwa-
ren und Schrott oder land- und forstwirtschaftiche Erzeugnisse sein (S&fker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 8 BauNVO Rz. 27). Nach der Rechtspre-
chung des BVerwG fallen Geb&ude zum zeitweiligen Abstellen von Maschinen und Geraten
eines Gewerbebetriebes jedoch nicht darunter (BVerwG, Urteil vom 08.11.2001 - 4 C 18.00,
NVwZ 2002, 730). Hierbei handelt es sich schon nach dem allgemeinen Sprachgebrauch nicht
um ,Lagerhduser’. Gelagert werden danach Rohmaterialien oder Erzeugnisse, nicht aber Ar-
beitsgerate in der Zeit, in der sie nicht zur Arbeit bendtigt werden. Ebenfalls keine ,Lagerhauser”
im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Garagen, deren bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
in § 12 BauNVO gesondert geregelt ist, und zwar unabhangig davon, ob es sich um selbstandi-

ge oder unselbststandige Garagen handelt.
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2.

Nach dem Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 Gewerbegebiet Rémerweg soll
sich der hintere, von der StraRe abgewandte Teil des Grundstiicks unserer Mandantin im Ge-
biet GE1 sowie der vordere Teil im Gebiet GE2 befindet. In beiden Gebieten sind Lagerbetriebe
nicht zuldssig. Im Teilbereich GE2 sollen auBerdem nur Nutzungen als Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebédude, Gebadude fiir Forschung und Entwicklung sowie Lagerplatze mit einer
GroRenbeschrankung innerhalb von Gebauden zuldssig sein. Im Bereich GE2 wird aulerdem
eine zwingende Wandhéhe von 16 m bis 20 m sowie eine Baulinie entlang der Strale vorgege-

ben.

Es ist davon auszugehen, dass die Nutzung nach dem oben dargesteliten Storage-
Planungskonzept unserer Mandantin im Teilbereich GE2 insgesamt nicht mehr mdgiich ware.
Dies folgt sowohl aus der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als auch aus den geplan-

ten Festsetzungen zur Wandhéhe und zur Baulinie.

Auch im hinteren Bereich des Grundstiicks, der dem Teilbereich GE1 zugeordnet ist, ist die
Nutzung nach dem Planungskonzept unserer Mandantin jedoch - zumindest méglicherweise -
insoweit eingeschrankt, als anders als bisher Lagerbetriebe nicht mehr zulassig sein sollen.
Auch wenn die Storage-Nutzung (berwiegend nicht als Lagebetrieb zu qualifizieren ist, mag

dies im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein.

Es entspricht den nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigenden privaten Belangen unserer
Mandantin als Grundeigentiimerin, unserer Mandantin die Maoglichkeit zu erhalten, ihr Pla-
nungskonzept zu verwirklichen. Die Realisierung dient im Ubrigen den stadtebaulichen Zielen
der Bebauungsplanénderung. Wie bereits dargestellt ist die durch das Storage-Konzept unserer
Mandantin erméglichte kleinteilige Nutzung typischerweise sehr arbeitsplatzintensiv.

.

Unsere Mandantin muss sich dariiber hinaus die Méglichkeit offenhalten, eine andere, wirt-
schaftlich tragfahige Grundstiicksnutzung zu verwirklichen. In diesem Zusammenhang kommt
auch eine Nutzung als Boardinghaus in Betracht. Nach dem Entwurf des Bebauungsplans sol-
len sowohl im Teilbereich GE1 als auch im Teilbereich GE2 Nutzungen als Boardingh&user im
Sinne einer Wohnnutzung ausgeschlossen werden. Die bauplanungsrechtliche Zuordnung von
Boardinghausern als Ubergangsform zwischen einem Beherbergungsbetrieb und einer Wohn-
nutzung ist oftmals nicht eindeutig (Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 4
BauNVO Rz. 113a). Im Sinne einer Verlasslichkeit der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
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entspricht es daher den privaten Belangen unserer Mandantin als Grundstickseigentimerin,
eine Nutzung als Boardinghaus unabhangig von einem individuellen Nutzungskonzept zuzulas-

sen.

4,

Im Hinblick auf die GroRe des Grundstiicks unserer Mandantin von 7.000 m* sowie der ange-
strebten gewerblichen Nutzung ist es unrealistisch, von unterschiedlichen Nutzungen in einem
Teilbereich entlang der Strale sowie im hinteren Bereich des Grundstlcks auszugehen. Eine
Aufteilung des Grundstiicks in Teilbereiche GE1 und GE2 entspricht daher nicht der wirtschaft-
lich sinnvollen Grundsticksnutzung. Auf diese Aufteilung sollte verzichtet werden.

.

Die Einwendungen unserer Mandantin fassen wir nach alledem zusammen:

+ Eine Nutzung des Gesamtgrundstiicks entsprechend dem Storage-Planungskonzept der
Storage 24-Unternehmensgruppe muss zuldssig bleiben. Auf den Ausschluss einer Nut-

zung als Lagerbetrieb muss verzichtet werden.

+  Auf die Festsetzung einer Wandhéhe im GE2 von zwingend 16 m bis 20 m muss verzichtet
werden. Entsprechendes gilt fir die Festsetzung einer Baulinie entlang der Strale.

» Die Nutzung als Boardinghaus unabhangig von einem individuellen Nutzungskonzept muss

zuldssig sein.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu 1. ,Zulassigkeit von Lagerhausern® und 2. ,Planungskonzept, Wandhéhe und Baulinie®:

Wie in der Begriindung dargestellt, plant die Gemeinde Neufahrn, eine stadtebauliche Struk-
tur zu entwickeln, die eine Adressbildung fir héherwertiges und arbeitsplatzintensives Ge-
werbe ermoglicht, welches die Anbindung an den 6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr
optimal ausnutzen kann. Dazu soll von der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick
2631/18 ausgehend eine stralRenbegleitende Baukdrperstellung Gber eine Baulinie erreicht
werden, sowie eine Zone entlang der Stral3e ausgewiesen werden, in der die Bauteile fur
Verwaltungs- und Entwicklungstétigkeiten 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.
Die von der Stral3e abgewandten Grundstiicksteile (GE 1) konnen dann wie bisher auch z. B.
fur Werkstatt- und Produktionsflachen genutzt werden. Aus Sicht der Gemeinde ist die Er-
reichung dieser stadtebaulichen Ziele nur durch eine quantitative und lokale Begrenzung
moglicher Lagerflachen zu erreichen, da ein Uberwiegen einer reinen Lagernutzung dieser
Konzeption widerspréache. Im Gemeindegebiet der Gemeinde Neufahrn befinden sich zudem
ausreichend gewerbliche Flachen, auf denen eine Nutzung als Lager uneingeschrankt mog-
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lich ist, sodass aus Sicht der Gemeinde auf die vorliegenden, aufgrund ihrer hervorragenden
Anbindung hochwertigen Flachen eine solche Nutzung nicht adaquat erscheint. Eine Nut-
zung auf dem Grundstiick ist sowohl durch gréfzere Unternehmereinheiten als auch durch
kleinere durchaus mdglich. Auch Lagerflachen sind in den jeweiligen Bereichen zulassig,
allerdings keine Lagerbetriebe. Die in der Stellungnahme angefiuhrten ,Absteliméglichkeiten
fur Betriebsfahrzeuge, Werkzeuge, Waren und Rohstoffe, aber auch Blro-Arbeitsplatze so-
wie Sanitareinrichtungen® sind aus Sicht der Gemeinde problemlos im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplanes realisierbar, wenn diese einer zulassigen Art der Nutzung zuge-
horen.

Zu 3. Zulassigkeit von Boardingh&usern:

Eine Nutzung als Boardinghaus widerspricht der stadtebaulichen Absicht, eine stadtebau-
liche Struktur zu entwickeln, die eine Adressbildung fir hdherwertiges und arbeitsplatzinten-
sives Gewerbe ermoglicht, welches die Anbindung an den 6ffentlichen Schienenpersonen-
nahverkehr optimal ausnutzen kann. Erfahrungsgeman sind dartber hinaus durch die Er-
richtung von Boardingh&ausern im Sinne einer Wohnnutzung innerhalb eines Gewerbegebiets
erhebliche Einschrankungen und Konflikte fiir die benachbarten gewerblichen Nutzungen —
z. B. aufgrund des Immissionsschutzes zu erwarten.

Zu 4. ,Grundsticksnutzung, GE1 und GE2:

Aus Sicht der Gemeinde ist eine differenzierte Nutzung des 7.000 gm grof3en Grundstiickes

durchaus moglich. Dies wurde auch im Rahmen der vorgeschlagenen Bebauung als Hinweis
enthaltenen Machbarkeitsstudie dargestellt. Der entsprechende Ausschnitt aus der zeichne-

rischen Darstellung ist nachfolgend eingeflgt.

GE 1 ;m1.'14l'.l
GRZ 0.8
WH 16 m— ;
— 0K FFB 457.75/ /

2Enha

Die Differenzierung in GE 1 und GE 2 mit seiner Gliederung der zuldssigen Nutzung und des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist ein entscheidender Bestandteil des zugrundeliegen-
den Konzepts. An diesem zentralen grundsétzlichen Planungstatbestand wird festgehalten.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.3 Stellungnahme Deutsche Bahn Immobilien
Sachverhalt:

Stellungnahme Deutsche Bahn Immobilien vom 19.08.2020

Gegen die vorgelegte Planung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Be-
dingungen, Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine
Bedenken.

Infrastrukturelle Belange:

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebs-
ordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, inren Betrieb sicher zu fiihren und die
Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang weisen
wir auf folgendes hin:

Der Weg am Bahngeldnde entlang der Gleistrasse muss auch weiterhin fiir die Mitarbeiter der
DB befahrbar bleiben, um an die Bahnanlagen gelangen zu kénnen. Dazu miissen Autos den
Weg passieren und umlenken kénnen. Bestehenden Zuwegungen zu Bahnanlagen miissen auch
weiterhin zur Durchfiihrung von Inspektion und Wartung jederzeit zuganglich sein.

Grundsatzlich ddrfen Oberflachen- und sonstige Abwasser nicht auf oder (iber Bahngrund abge-
leitet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versicke-
rung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Die Vorflutverhaltnisse diirfen nicht zum Nachteil der Bahnanlagen verdndert werden sowie die
Bahnkorperentwdsserungsanlagen (Durchldsse, Bahngriben, etc.) in ihrer Funktion keinesfalls
beeintrachtigt werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen hat der Bauherr sicherzustellen, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfilschungen, Uberdeckungen
und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen,

Auf dem direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Flurstiick 2622/1
wurde unsererseits ein dauerhaftes Zauneidechsenbiotop angelegt. Dieses Biotop darf keines-
falls durch hohe Gebaude etc. verschattet werden. Hierzu sollte eine Stellungnahme der UNB
eingeholt werden,

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug, Brems-
staub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung fiihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Im-
missionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene
Kosten geeignete SchutzmaRnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Kinftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewéahren.

Seitens der DB Station&Service AG bestehen derzeit keine Planungen zum Neubau eines Hal-
tepunktes: Eine Bestellung der BEG (Bayerische Eisenbahngesellschaft) liegt uns fiir die Station
Mintraching nicht vor.
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Immobilienrelevante Belange:

Der Grunderwerb aus dem Ausbauprojekt ,Neufahrner Kurve* ist noch nicht endgliltig abge-
schlossen.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bestehender Bahngrund sowie Flichen der DB Netz AG
dessen Grunderwerb noch nicht vollzogen wurde, nicht iiberplant werden diirfen.

3

Planfestgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn kdnnen in der Bauleitplanung nur nachrichtlich
aufgenommen werden. Bei Bahnflachen handelt es sich um gewidmete Eisenbahnbetriebsanla-
gen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderun-
gen an Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA
(§§ 23 Absatz 1 AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Wasser-, Gas- und Stromleitungen sowie Kanilen
und Durchlassen usw. erforderlich, so sind hierfiir entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungs-
antrage bei der DB Immobilien, Liegenschaftsmanagement, zu stellen.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn:

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten.
Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen sei-
ner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind
die Bauantragsunterlagen (Eingangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fiir Bauten / BaumaRnahmen nahe der Bahn dienen als Hin-
weis:

Der Eisenbahnverkehr darf - bereits wihrend der BaumaRnahme - weder beeintrachtigt noch
gefdhrdet werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giiltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingun-
gen und einschldgigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelindes sowie sonstiges Hinein-
gelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzuldssig und durch
geeignete und wirksame Mafnahmen grundsitzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit. Auch das Uberschreiten der Bahnanlagen ist grundsiitzlich untersagt!

Bei Bauausflhrungen unter Einsatz von Bau- | Hubgeriten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehdngten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antrag-
steller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB {iberschwenkt, so ist mit
der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschiieRen, die mindestens 4 - 8 Wochen

vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung
wird hingewiesen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Ober-
leitungen und -anlagen, ist stets zu gewdhrleisten.

Durch neu zu errichtenden Bauwerken darf der Stiitz- und Druckbereich des Bahnkdrpers nicht
beschnitten werden.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nihe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hier-
mit ausdriicklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hier-
gegen 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 ein-
zuhalten.
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Von allen Standfldchen fiir Personen muss mindestens ein Abstand von 3,50 m (1,50 m Schutz-
abstand + 2,00 m Kérperhéhe) zu spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsanlage eingehal-
ten werden (vgl. Ril 997.0101(4)).

Bahngrund darf weder im noch iiber dem Erdboden {iberbaut noch als Zugang bzw. Zufahrt zum
Baugrundstiick sowie als Abstell- oder Lagerplatz (Erdaushub, Baumaterialen, u. 4.) - auch nicht
im Rahmen der Baustelleneinrichtung - zweckentfremdet verwendet werden.

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass un-
ter keinen Umstanden Baustoffe/Abfille in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelan-
gen.

BaumaRnahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorarbeiten und Si-
cherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der DB AG. Im unmittel-
baren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwen-
diger Kabel und Leitungen gerechnet werden.

Eine Beteiligung der DB Kommunikationstechnik GmbH hat ergeben, dass im betroffenen Bereich
Betriebsanlagen der DB AG liegen.

Die Kabelanlage/der Kabeltrog der DB Netz AG darf nicht iiberbaut, iiberschiittet freigegraben
oder beschadigt werden. Kabelmerkzeichen dirfen nicht entfernt werden. Der Schutzabstand
zum Kabeltrasse/trog muss feldseitig mindestens 2,0 Meter betragen. Die Kabelschichte miissen
zum Zwecke der Instandhaltung/Entstdrung jederzeit zuganglich bleiben.

Arbeiten im Bereich von Kabeln (unter 2 m Abstand) diirfen ausschlieRlich mittels Suchschach-
tung (Handschachtung) durchgefiihrt werden.

Bei Kreuzungen sind die Fernmeldekabel grundsétzlich zu unterkreuzen.

Wir weisen darauf hin, dass Auftrage fiir MaRnahmen an F-Kabeln und TK-Anlagen der DB AG,
grundsatzlich bei der DB Kommunikationstechnik zu beauftragen sind. Falls sich erdverlegte Ka-
bel im Bereich der Baumalinahme befinden, ist die DB Kommunikationstechnik GmbH, mit der
Prifung Gber die Notwendigkeit einer Baufeldfreimachung durch den Antragsteller zu beauftra-
gen.

Vor Baubeginn ist zwingend eine Kabeleinweisung durch die DB Kommunikationstechnik GmbH
erforderlich.

Aus organisatorischen Griinden wird der Antragsteller gebeten, einen Termin fiir die értliche Ka-
beleinweisung schriftlich (mindestens 7 Arbeitstage vorher und unter Angabe Streckennummer
km von - bis) anzumelden.

Die erfolgte Einweisung ist zu protokollieren.

Die Forderungen des Kabelmerkblattes und des Merkblattes der Berufsgenossenschaften der
Bauwirtschaft "Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel" sind strikt einzuhalten. Die Merkblat-
ter und eine Verpflichtungserklarung werden bei der értlichen Einweisung iibergeben.

Die Empfangsbestatigung/Verpflichtungserklarung ist rechtzeitig vor Baubeginn und von der bau-
ausfihrenden Firma unterzeichnet an uns zuriickzusenden.

Ohne Vorliegen der unterzeichneten Empfangsbestétigung/Verpflichtungserklarung darf mit den
Bauarbeiten nicht begonnen werden.

Der Deutschen Bahn AG dirfen durch das Vorhaben keine Nachteile und keine Kosten entste-
hen. Anfallende Kosten sind vom Antragsteller zu {ibernehmen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan ist unter den Hinwei-
sen B Nr. 9 bereits darauf hingewiesen, dass entlang der S-Bahn-Strecke die einschlagigen
Auflagen der Deutschen Bahn Netz AG und des Eisenbahn-Bundesamtes, soweit sie nicht
durch Festsetzung in der Planzeichnung bereits beriicksichtigt sind, zu beachten und einzu-
halten sind.
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Selbstverstandlich ist gewahrleistet, dass der Weg am Bahngelande entlang der Gleistrasse
auch weiterhin fur die Mitarbeiter der DB befahrbar bleibt, um an die Bahnanlagen gelangen
zu kénnen. Bestehende Zuwegungen zu Bahnanlagen bleiben auch weiterhin zur Durchfih-
rung von Inspektion und Wartung jederzeit zugéanglich.

Oberflachen- und sonstige Abwéasser missen grundsatzlich auf eigenem Grund bzw. durch
Einleitung in entsprechende Kanéle entsorgt werden. Dies ist auch Inhalt der Festsetzung
A 11.13.1 ,Versickerung von Regenwasser”. Die Vorflutverhaltnisse werden daher selbst-
verstandlich nicht zum Nachteil der Bahnanlagen verandert, sowie die Bahnkdrperent-
wasserungsanlagen (Durchlasse, Bahngraben, etc.) in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt.

Das an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Flurstlicks 2622/1 wird
nicht durch héhere Gebaude beeintrachtigt, da es nicht das Ziel dieser Anderung des Be-
bauungsplanes ist, die maximalen Wandhéhen im angrenzenden Bereich zu erhéhen. Daher
ist durch die Anderung des Bebauungsplanes eine Beeintrachtigung des vorhandenen Zaun-
eidechsenbiotops nicht zu beflirchten. Eine entsprechende Stellungnahme von der Unteren
Naturschutzbehdrde ist daher entbehrlich. Die Untere Naturschutzbehérde wurde aber im
Rahmen des Bauleitplanverfahren beteiligt. Eine diesbezugliche Befiirchtung einer Beein-
trachtigung des Biotops wurde auch nicht geaul3ert.

Die Hinweise zu Immissionen und Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Er-
schitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magne-
tische Felder etc.) werden zur Kenntnis genommen. Durch die vorhandenen beschranken-
den Festsetzungen zu Werbeanlagen dirfte keine Beeintrachtigung des Bahnverkehres
maglich sein. Die Prifung ist entsprechend dem vorgenannten Hinweis B Nr. 9 im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen.

Ebenso werden die Hinweise zu den ,Immobilienrelevanten Belangen® entsprechend zur
Kenntnis genommen. Planfestgestellte Bahnanlagen werden durch die Anderung des Be-
bauungsplanes nicht Giberplant. Die Bahnanlagen sind als Hinweis in der Bauleitplanung ent-
halten. Fir die Bauleitplanung ergibt sich daraus kein Anderungsbedarf. Die angegebenen
allgemeinen Auflagen fiir Bauten / Baumafinahmen nahe der Bahn beziehen sich auf die
Ausfihrungsplanung und Realisierung und sind hierbei zu beachten.

Trotz der Mitteilung, dass eine Haltestation Mintraching seitens der Bahn derzeit nicht ge-
plant ist, halt die Gemeinde Neufahrn an der Planung und den Absichten der Errichtung
eines Bahnhofes fest. Die Mdglichkeit einer Untersuchung im Rahmen des Bahnausbau-
programms der Region Munchen besteht und wird von der Gemeinde beantragt werden, um
die Entstehung der Anlage zu forcieren. Der Bahnhof ist daher als Hinweis bereits in der
Bauleitplanung enthalten und bleibt auch bestehen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 4.1.4 Stellungnahme Landesamt fir Denkmalpflege
Sachverhalt:

Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege vom 13.08.2020
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Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im oben genannten Planungsgebiet liegt folgendes Bodendenkmal:

D-1-7636-0022: StralRe der romischen Kaiserzeit (Teilstlick der sog. Isartalstral3e).

Das Plangebiet Uberlagert oben genannte Rémerstral3e. Die bekannte Denkmalflache ist von
einer Uberbauung freizuhalten. Im Nahbereich der Romerstrafie ist mit hoher Wahrschein-
lichkeit mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter Bodendenkmaler (Nebenan-
lagen, Siedlungen und Grabern) insbesondere des rdmischen Zeithorizontes zu rechnen,
weshalb im gesamten Plangebiet Bodeneingriffe jeglicher Art in jedem Falle einer vorherigen
Erlaubnis nach Art.7.1 BayDSchG bedirfen, worauf wir hinzuweisen bitten.
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu er-
halten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamts fur Denkmalpflege Prioritéat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt be-
reits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 be-
schranken.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege empfiehlt eine Umplanung des Vorhabens zu
prufen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu verringern. Dies kénnte
z. B. durch Verlagerung / Umplanung des Vorhabens an einen anderen Standort geschehen.
Bei der Auswahl von aus denkmalfachlicher Sicht geeigneten Standorten berat das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege gerne. Kontakt zustandiger Referent: Frau Amira
Adaileh, Telefon-Nr.: 089/2114-208, E-Mail: Amira.Adaileh@blfd.bayern.de

Fachliche Hinweise entnehmen Sie bitte auch unserer Broschiire ,Bodendenkméler in Bay-
ern. Hinweise fur die kommunale Bauleitplanung*
(https://iwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommun
ale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugangliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dariiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fiir Fachan-
wender als Web Map Service (WMS) zur Verfigung und kénnen so in lokale Geoinforma-
tionssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/wms/vl/ogc_denkmal.cgi Bitte beachten Sie, dass es sich bei
0.g. URL nicht um eine Internetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz
entsprechender Software erfordert.

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich in der markierten
Ausdehnung in den Bebauungsplan zu Gbernehmen, in der Begriindung aufzuflihren sowie
auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB) und im zu-
gehorigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen (PlanzV 90 14.3).
Die aktuellen Denkmalflachen kénnen durch WMS-Dienst heruntergeladen werden.

Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der oben genannten Planung keine Méglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in groRen Teilen zu vermeiden
bzw. ist eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals nicht mdglich, ist als Er-
satzmaf3nahme eine archéologische Ausgrabung durchzufuhren.

Wir bitten Sie folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu tdbernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen An-
forderungen formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

Archéaologische Ausgrabungen kdnnen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Boden-
denkmaler einen gréReren Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant werden. Hier-
bei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u. a. Durch-
fuhrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropolo-

gie).
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Ist eine arché&ologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Be-
bauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archéolo-
gisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzie-
ren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege
Informationen des BLfD 2004/1 (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). Wir bitten darum, die
Entscheidungsgremien mit diesem Hinweis zu befassen und stehen fur die Erlauterung der
Befunderwartung und der damit verbundenen Kostenbelastung aus derzeitiger fachlicher
Sicht gerne zur Verflgung.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenk-
malpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschlire ,,Bodendenkméler in Bayern. Hinweise
fuir die kommunale Bauleitplanung.”
(https://iwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommun
ale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Als Alternative zur archéologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féallen eine Konservato-
rische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatori-
sche Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem
BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung,
Ausfiihrung und Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april
_2020.pdf sowie
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april
_2020.pdf, der Punkt 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung. Das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege berét in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-
behdrde bei der Prifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.
Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wissenschatft, Forschung und Kunst und des Bayeri-
schen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern entneh-
men Sie bitte unserer Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/rechtliche_grundlag
en_Uberplanung_bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung
vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestéatigt 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 stadtebaulichen Griinden
geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20
[Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens*“]) vorzunehmen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Thema wurde bereits in der urspriing-
lichen Bauleitplanung mit rechtskraftigem Stand 21.08.2007 abgehandelt. Hier wird in der
Begrindung unter Nr. 2.4.2 auf folgendes verwiesen: Nach einer schriftlichen Stellungnahme
mit Lageskizze vom 15.12.1999 des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Abt. B,
Hr. Dr. Pietsch) handelt es sich im Einzelnen um das oberflachig sichtbare Bodendenkmal
Nr. 7636/ 22 Romerstralle und um das aus dem Luftbild erkennbare Bodendenkmal Nr.
7636/36 Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung (im siiddstlichen Bereich des Planungs-
gebietes zur B 11 hin und kleinere Spuren im norddstlichen Bereich). Damals hatte das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt, dass es auf eine durchgehende Erhal-
tung der Trassenreste keinen Wert legt, da die Trasse der Rémerstral3e im Mittelalter und
der Neuzeit durch einen modernen Feldweg tberformt wurde und im norddstlichen Teil
weitgehend einer Flurbereinigung im Zuge des Baus der Anschlussstelle A 92 zum Opfer
gefallen ist.
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Es erfolgt durch die Anderung der Bauleitplanung keine zusétzliche Ausweisung von bisher
unbeplanten Flachen. Daher ergibt sich diesbezlglich keine Veranlassung, den Entwurf des
Bebauungsplanes zu verandern. Ein Hinweis zur denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG ist bereits in der Satzung unter B Hinweise enthalten.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 4.1.5 Stellungnahme Luftamt Stdbayern
Sachverhalt:
Stellungnahme Luftamt Stidbayern vom 30.07.2020

zur 0. g. Bauleitplanung teilen wir lhnen mit, dass keine luftverkehrssicherheitlichen Beden-
ken gegen die Planung bestehen. Der Bauschutzbereich des Verkehrsflughafen Miinchen
wird an der Uberbauten Flache ab 492 m (. NN durchdrungen. Die Planungen erreichen nur
eine Hohe von ca. 478 m . NN (458 m + 20 m). Eventuell zu errichtende Krane sind geson-
dert bei uns zu beantragen.

Zu maoglichen Stérungen von Flugsicherungseinrichtungen (8 18a LuftvVG) durch eventuell zu
errichtende Bauwerke wurde eine Priifung der Stufe 1 gemaR ICAO EUR DOC 015/ AU 51
durchgefihrt. Nach dieser Prifung sind keine Anlagenschutzbereiche betroffen, so dass
Flugsicherungseinrichtungen nicht gestort werden kénnen.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Bedenken gegen die Anderung des Be-

bauungsplanes bestehen nicht. In die diesbeziglichen Hinweise B Nr. 10 wird der Hinweis
dahingehend ergénzt, dass Krananlagen bei Uberschreitung des Bauschutzbereiches beim
Luftamt Sudbayern zu beantragen sind.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Bauleitplan wird redaktionell hinsichtlich des Hinweises zum Bauschutzbereich des
Flughafens fir Krananlagen ergénzt.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.6 Stellungnahme Kabel Deutschland GmbH
Sachverhalt:
Stellungnahme Kabel Deutschland GmbH vom 03.08.2020

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass
unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Im Rahmen der Gigabitoffensive investiert Vodafone in die Versorgung des Landes mit hoch-
leistungsfahigen Breitbandanschliissen und damit den Aufbau und die Verfiigbarkeit von
Netzen der nachsten Generation - Next Generation Access (NGA)- Netzen. In Anbetracht
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der anstehenden Tiefbauarbeiten méchten wir hiermit unser Interesse an einer Mitverlegung
von Leerrohren mit Glasfaserkabeln bekunden. Um die Unternehmung bewerten zu kdnnen,
bendtigen wir Informationen hinsichtlich Potenzial und Kosten.

Deshalb bitten wir Sie, uns lhre Antwort per Mail an greenfield.gewerbe@vodafone.com zu
senden und uns mitzuteilen, ob hierfur von lhrer Seite Kosten anfallen wirden. Fir den Fall,
dass ein Kostenbeitrag notwendig ist, bitten wir um eine Preisangabe pro Meter mitverlegtes
Leerrohr. Des Weiteren sind jegliche Informationen tber die geplante Ansiedlung von Unter-
nehmen hilfreich (zu bebauende Flache, Anzahl Grundstiicke, Anzahl Unternehmen, etc).

In Abhangigkeit von der Wirtschaftlichkeit der Glasfaserverlegung kénnen wir somit die Tele-
kommunikations-Infrastruktur in Threr Gemeinde fit machen fir die Gigabit-Zukunft.

Wir freuen uns dartber, wenn Sie uns zudem einen Ansprechpartner mitteilen wirden, bei
dem wir uns im Anschluss melden kénnen.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die bestehenden StralRen im Geltungsbe-
reich der Bauleitplanung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt. Es
sind diesbezlglich keine Auswirkungen auf bestehende Telekommunikationsleitungen zu
erwarten. Die Kabel Deutschland GmbH wird aber selbstverstandlich an stattfindenden Spar-
tengesprachen beteiligt. In diesem Rahmen wird auch der gewiinschte Gesprachspartner
kundgetan.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.7 Stellungnahme Flughafen Minchen GmbH
Sachverhalt:

Stellungnahme Flughafen Minchen vom 03.08.2020

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

Die zulassige Bauhthe gemal § 12 LuftVG betragt 493 m 1. NN.

Das tiberplante Gebiet der Gemeinde Neufahrn (am Bajuwarenring) liegt in der
Larmschutzzone B des Regionalplans, Karte 2 vom 02.02.1987 bzw. gemaR Entwurf
September 2001 der Larmschutzzonenkarte des Landesentwicklungsprogramms in Zone B
mit einem fluglarmbedingten &quivalenten Dauerschallpegel von mehr als 62 bis 65 dB(A).
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 Entwicklung der

Region folgende Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung zul&ssig sein:

. in der Zone A gewerbliche Flachen fir 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 zusatzlich die Darstellung von Bauflachen mit Wohnnutzung in
Flachennutzungsplénen und die Ausweisung von Bauflachen mit Wohnnutzung in
Bebauungspléanen zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung. In der Teilzone Ci soll
die Abrundung nur zur SchlieRung von Baullcken dienen. )

Es ist darauf hinzuweisen, dass in allen Rdumen, in denen sich Menschen Uber langere Zeit

aufhalten, fiir entsprechenden Schallschutz gesorgt werden soll.
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Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Entsprechend der Stellungnahme ist die
Art der Nutzung als Gewerbegebiet uneingeschrankt zulassig. Es handelt sich vorliegend
lediglich um die Anderung eines bereits seit 2007 rechtswirksamen Bebauungsplans. An der
grundsatzlichen Bebaubarkeit und der Lage des Geltungsbereichs andert sich nichts. Es
werden gegenuber der rechtskréaftigen Fassung keine weiteren Flachen versiegelt und die
bisher im Geltungsbereich zulassige maximale Bauhthe wird nicht erhoht.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein O

TOP 4.1.8 Stellungnahme Handwerkskammer

Sachverhalt:
Stellungnahme Handwerkskammer vom 11.08.2020

... Aufgrund der Lage im Raum ist die Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen mit max.
100 m? Verkaufsflache im GE 1 und ihre nur ausnahmsweise Zuléssigkeit in GE 2 und 3
wichtig und richtig und zu begru3en.

Laut ,/nformationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete* liegt das Plangebiet inner-
halb des wassersensiblen Bereichs; auch der Planentwurf erwahnt in den Hinweisen (Nr. 11)
die Mdglichkeit eines bis zu 50 cm unter Gelandeoberkante stehendes Grundwassers, durch
Hochwasser der Isar oder Starkniederschlage bedingt.

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern ist gemeinsam mit weiteren Vertretern
der Bau-und Wasserwirtschaft Unterzeichnerin einer gemeinsamen Erklarung, die sich fur
die Risikovermeidung durch an Hochwasser-und Uberschwemmungsereignisse angepasstes
Bauen stark macht. Es ist grundsatzlich ein besonderes Augenmerk auf die wesentliche
Bedeutung baulicher Schutzmafnahmen und eine an haufiger werdende Extremwettereig-
nisse angepasste Bauweise zu richten. Dariiber hinaus sei grundsatzlich auf die AuRerungen
in unserer Stellungnahme von Januar 2017 im Rahmen der 2. Anderung des vorliegenden
Bebauungsplans verwiesen; diese werden auch fir das vorliegende Verfahren grundsatzlich
aufrechterhalten.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anregungen und Bedenken, die in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen waren, werden nicht vorgebracht.

Die Stellungnahme aus dem Jahr 2017 enthielt keine Einwendungen gegen die Planung. Es
wurde mitgeteilt, dass von Seiten der Handwerkskammer kleinteilige Flachen fir Hand-
werksbetriebe als wichtig erachtet werden. Dieser Hinweis wird von der Gemeinde ernst ge-
nommen und es ist auch das Ziel der Gemeinde, geeignete Flachen fir Handwerksbetriebe
zu schaffen. Dies soll jedoch an anderer Stelle geschehen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein0
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TOP 4.1.9 Stellungnahme Landratsamt Freising Gesundheitsamt
Sachverhalt:
Stellungnahme Landratsamt Freising Gesundheitsamt vom 17.07.2020

Infektionsschutzgesetz §8§ 37,38,41;
Alle Gebaude sind an das o6ffentliche Kanalnetz sowie an die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung anzuschliel3en.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Selbstverstandlich sind alle Gebaude im
Geltungsbereich an die 6ffentliche Wasser- und Abwasserversorgung anzuschlief3en. Die

entsprechenden Versorgungsleitungen befinden sich bereits in den 6ffentlichen Verkehrs-

flachen. Neu hinzukommende Gebaude kénnen an diese angeschlossen werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.10 Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Altlasten
Sachverhalt:
Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Altlasten vom 27.07.2020

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 "Gewerbepark Romerweg" in der Gemeinde
Neufahrn umfasst das Grundstiick FI.Nr. 2631/13, Gemarkung Neufahrn. Die Flache
(63.055 m?) im bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ist derzeit noch unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt. Es werden gegeniber der rechtskraftigen Fassung keine weiteren
Flachen versiegelt.

Das o. g. Grundstiick im Gewerbegebiet "Romerweg" ist im Altlastenkataster des Landrats-
amtes Freising aktuell nicht eingetragen. Es wird hiermit nicht eine vdllige Altlastenfreiheit
bestéatigt, sondern lediglich die Aussage getroffen, dass dem Landratsamt Freising derzeit
keine Kenntnisse vorliegen, aufgrund derer die Flache im Kataster einzutragen ware.

Fir den Fall, dass im Rahmen von Baugrunduntersuchungen oder den Baumaf3nahmen
selbst, Bodenverunreinigungen festgestellt werden sollten, ist das Landratsamt Freising -
Sachgebiet 41 - unverziiglich zu verstandigen.

Es ist dann daflir Sorge zu tragen, dass bei belasteten Bdden die Separierung, Untersu-
chung auf entsprechende Parameter nach den Bodenschutzgesetzen sowie die ordnungs-
gemale Entsorgung erfolgt.

Die Nachweise sind dem Landratsamt Freising unaufgefordert vorzulegen.

Die Prif- und MaRnahmewerte flr Gewerbegebiete der Bundesbodenschutzverordnung sind
einzuhalten.

Im Bebauungsplan wurden bisher keine entsprechenden bodenschutzrechtlichen Hinweise
aufgenommen. Dies sollte nachgeholt werden.

Oberboden:
Fur das Schutzgut Boden ist mit schwerwiegenden Beeintrachtigungen zu rechnen, denn die
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geplanten Baumalinahmen haben eine groR3flachige Versiegelung zur Folge. Es kommt zu
einem Totalverlust verschiedener Bodenfunktionen.

Bodenschutzrechtlich wird daher darauf hingewiesen, dass Oberboden, der bei baulichen
MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, moglichst in nutzbarem
Zustand zu erhalten ist. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie z. B. Bodenver-
dichtungen sind mdéglichst zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau soll Giberall dort erhalten werden, wo keine bauliche Anlage
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw.
erforderlich ist.

Es wird dringend empfohlen, schon in der Planungsphase ein sog. Bodenmanagementkon-
zept zu erarbeiten, denn fur Oberboden, der abtransportiert und anderweitig wieder auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen verwertet werden soll, ist § 12 Bundesbodenschutzver-
ordnung (BBodschV ) zu beachten.

Gemal 8§ 12 Abs. 3 und 4 BBodschV ist Bodenmaterial, das entfernt werden muss und an
anderer Stelle wieder aufgebracht wird, entsprechend untersuchen zu lassen.

Je nach GroRRe und Hohe der Auffullung ist fir die Flache, auf der der Oberboden aufge-
bracht werden soll, eine Baugenehmigung zu beantragen. Diese Fragestellungen sind vorab
mit dem Landratsamt Freising zu klaren. Das Bodenmanagementkonzept ist bisher nicht Teil
des Bebauungsplanes

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Empfehlung wird gefolgt. Es werden
die gegebenen bodenschutzrechtlichen Hinweise in der Bauleitplanung ergénzt. Die Hinwei-
se zum Oberboden werden im Rahmen der Realisierung bericksichtigt. Auch diese werden
der guten Ordnung wegen in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Hinweise zum Bebauungsplan werden demgema&f um die bodenschutzrechtlichen
Angaben erganzt.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.11 Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissionsschutz
Sachverhalt:
Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissionsschutz vom 12.08.2020

Im urspriinglichen BPL (Fassung vom 21.08.2007) und in der 1. Anderung (Fassung vom
30.11.2009) wurden unter Nr. 11 Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen. Die
Festsetzungen in den Abs. 1 und 2 betreffen ausschlief3lich den Flug- und Bahnlarm. Wir
empfehlen aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Autobahninsbesondere im GE 3, dass auch
bezlglich des StrafRenlarms ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen ist, um die erforder-
lichen Schalldammmalle der Aul3enbauteile nachzuweisen.

AulRerdem empfehlen wir eine Festsetzung zu formulieren, dass auf benachbarten Parzellen
innerhalb des Gewerbegebietes die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbegebiete
einzuhalten sind. Zur Bertcksichtigung von Vorbelastungen sind die Immissionsrichtwerte
ggf. zu reduzieren.
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Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Wrdigungsvorbereitung hat sich gezeigt, dass die derzeit im Bebauungs-
plan befindlichen Festsetzungen Nr. 10.1 und 10.2 mit der Aufforderung zur Abgabe von
entsprechenden Gutachten mangels Rechtsgrundlage in § 9 BauGB nicht als Festsetzung im
Bebauungsplan verbleiben kénnen. Diese Informationen werden in die Hinweise aufgenom-
men.

Es handelt sich vorliegend lediglich um die Uberplanung bzw. Anderung eines bereits seit
2007 rechtswirksamen Bebauungsplans. An der grundsatzlichen Bebaubarkeit und der Lage
des Geltungsbereichs zu den vorhandenen Verkehrsachsen andert sich nichts. Es werden
gegenuber der bereits rechtskraftigen Fassung keine weiteren Flachen versiegelt. Zudem ist
es ja gerade das Ziel der Gemeinde, durch die Anderung des Bebauungsplanes gerade kei-
ne stark immissionstrachtigen Betriebe anzusiedeln.

Die Gemeinde halt daher die Erstellung eines neuen schalltechnischen Gutachtens nicht fr
erforderlich hat sich jedoch vom Gutachterbiiro Hoock & Partner aus Landshut aktualisierte
Festsetzungsvorschlage erstellen lassen. Diese sind nachfolgend eingefugt:

1.1 Musterformulierung fur die textlichen Festsetzungen

1. Die Lufischallddmmungen der Umfassungsbauteile von schuizbediirfiigen Aufenthaltsréumen
miissen den diesbeziiglich allgemein anerkannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall
sind die Mindestanforderungen an die Lufischallddmmung von Aufenbauteilen der
DIN 4109-1 bzw. der 2. FluGLSV zu erfiillen. Der Nachweis der Einhaltung der Mindestanfor-
derungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der
DIN 4109-1 respektive der rechtskrifiigen Fassung der 2. FluGLSV ist im Rahmen des
jeweiligen Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch
den Bauwerber zu fiihren

1.2 Musterformulierungen fur die textlichen Hinweise

1. Zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens sind durch die bayerische Landesregierung fiir
den Flughafen Miinchen keine Lirmschutzbereiche im Sinne des Gesetzes zum Schutz gegen
Flugldirm (FluLédrm@G) festgelegt, sodass ggf. entstehende schutzbediirftige Nuizungen dem
Grunde nach nicht in den Anwendungsbereich der Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des
Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm (Flugplatz-Schallschutzmafstnahmenverordnung -
2. FluglSV) mit den unter §3 festgelegten Schallschuizanforderungen  fallen.

Sofern schuizbediirftige Nutzungen zum Zeitpunkt des Bauantrags durch die Festlegung von
Lérmschutzbereichen im Sinne des FluLdrmG in den Anwendungsbereich der 2. FluglSV
fallen, sind die Mindestanforderungen an die Luftschalldidmmung der Aufsenbauteile dieser
Nutzungen getrennt nach der 2. FlugLSV fiir Luftverkehrsldrm und nach der DIN 4109-1 fiir
Strafien- und Schienenverkehrsidrm sowie Gewerbeldrm in der jeweils giiltigen Fassung zu
beurteilen und vergleichend gegeniiberzustellen. Der jeweils hohere Wert ist einzuhalten.
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2. In den Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1 Absatz 4
BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden. Darin sind die
betrieblich bedingten Beurteilungspegel innerhalb des Gewerbegebiets unter den zum
Zeitpunkt der Genehmigung tatséichlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhdltnissen
(Einrechnung aller Zusatzddmpfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologiever-
héltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfliisse) entsprechend den geltenden
Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien zu ermitteln und iiber einen quantifizierenden
Vergleich mit den in einem Gewerbegebiet geltenden Immissionsrichtwerten der TA Lérm zu
beurteilen.

)

In den Einzelgenehmigungsverfahren kann durch die Bauaufsichtsbehdrde nach § 1 Absatz 4
BauVorlV die Vorlage eines Gutachtens zur Untersuchung der Immissionen durch
Erschiitterungen sowie durch sekunddren Lufischall, hervorgerifen durch die nérdlich des
Geltungsbereichs verlaufenden Bahnstrecken 5537 und 5559, angeordnet werden.

Diese, mit dem Sachgebiet Immissionsschutz im Landratsamt abgestimmten Festsetzungs-
bzw. Hinweistexte sollen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Der Bebauungsplan wird entsprechend Uberarbeitet.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.12 Stellungnahme Landratsamt Freising Untere Naturschutzbehdrde
Sachverhalt:
Stellungnahme Landratsamt Freising Untere Naturschutzbehdrde vom 29.07.2020

als Folge der Bebauungsplan-Anderung gehen neun geplante Baumpflanzungen (GE3) und
ein Teil der 6stlich angrenzenden zu begriinenden Flache verloren.

Diese Verluste sollten an einer anderen Stelle des BPlan-Gebiets kompensiert werden, um
den naturschutzfachlichen Belangen angemessen Rechnung zu tragen.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Zahl der zu pflanzenden Baume be-
misst sich gemal der Festsetzung A 11.2 nach der Grundstticksflache und nicht nach der
zeichnerischen Darstellung. Es &ndert sich also nichts an der Anzahl. Auch deren Standorte
konnen gem. Festsetzung A 11.4 von der zeichnerischen Darstellung abweichen.

Es werden gegeniiber der rechtskraftigen Fassung keine weiteren Flachen versiegelt, ledig-
lich die Bauhthe wird erweitert. Auch wenn die explizit als zu begrinende Flache verkleinert
wird, muss gemaR Festsetzung A 11.2 die nicht versiegelte Flache weiterhin gartnerisch ge-
staltet werden.

Es gibt demgemal keine Verluste, denen Rechnung zu tragen wére.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein O

TOP 4.1.13 Stellungnahme Landratsamt Freising Kreisbrandrat
Sachverhalt:

Stellungnahme Landratsamt Freising Kreisbrandrat vom 22.07.2020

Flachen fiir die Feuerwehr:

Die Zufahrt und die Verkehrsflachen fur die Feuerwehr im Gewerbegebiet sind so
anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit
den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr verwiesen. Die Details
(Bewegungsflachen usw.) sind mit der Feuerwehr und im Einvernehmen mit der
Kreisbrandinspektion festzulegen.

Léschwasserversorgung Rechtliche Vorgaben:

Nach Artikel 1 Absatz 1 Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden
als Pflichtaufgabe im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand-
und Explosionsgefahren beseitigt und Bréande wirksam bekampft werden (abwehrender
Brandschutz) sowie ausreichende technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksféllen oder
Notstanden im éffentlichen Interesse geleistet wird (technischer Hilfsdienst).

Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erfulllung dieser Aufgaben in den Grenzen
ihrer Leistungsfahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1 BayFwG) aufzustellen,
auszuriisten und zu unterhalten.

Sie haben auBerdem in diesen Grenzen die notwendigen
Loschwasserversorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten.

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) kénnen alle Léschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die
bauliche Anlage herangezogen werden. Zur Sicherstellung der ErstmaRnahmen bei der
Brandbekampfung ist in einer Entfernung von maximal 75 m zum Objekt eine
Wasserentnahmestelle einzuplanen.

Der vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch
die Gemeinde zugelassenen baulichen Nutzung (Bebauungsplan). Als PlanungsgréRe
kann hierzu das Arbeitsblatt W 405 des DVGW herangezogen werden.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anderung des Bebauungsplanes
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bezieht sich nur auf die stadtebauliche Konzeption. Eine neue Erschlieung ist nicht geplant.
Das bestehende StralRen- und Hydrantennetz ist fir die Versorgung des Gebietes ausrei-
chend konzipiert und entspricht den Anforderungen der Feuerwehr. Die freiwillige Feuerwehr
Neufahrns ist Giber das Vorhaben informiert.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t die Wurdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 4.1.14 Stellungnahme Agenda 21
Sachverhalt:
Stellungnahme Agenda 21 vom 19.08.2020

Zu Satzung
zu5 Garagen und Stellplatze, Lagerflachen

5.4 AuRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Errichtung von nicht Uberdach-
ten Stellplatzen an den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grund-stiickseiten bis
zu einer max. Tiefe von 7,50 m zuléssig. Auf den tbrigen Flachen kann die Errichtung von
nicht Gberdachten Besucherstellplatzen zugelassen werden.

sollte planzeichnerisch zur besseren Ubersicht festgehalten werden zu 11 Griinordnung
Auch fir GE1 westlich und GE2 6stlich des Teilbereiches GE3 sollten zu pflanzende Baume
in der Planzeichnung aufgenommen werden, so wie auf Abb.2 Ausschnitt aus dem Struktur-
konzept in der Begriindung zumindest fur den westlichen Bereich bereits dargestellt. Das im
Westen angrenzende bereits bebaute Grundstiick -2631/18 — hat an der Grundstiicksgrenze
nur versiegelte Flachen.

11.6 Fur die auf Grund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze sind folgende Baum-
und Straucharten sowie PflanzgréZen bindend:

Baume PflanzgréRe: Hochstamme 3 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.

Straucher PflanzgréRe: 2 mal verpflanzt, Grof3e mind. 100 bis 125 cm.

An dieser Stelle sollte auf die Artenliste B Hinweise 7.2 verwiesen werden

Zu Begrindung

2. Stadtebauliches Konzept S.3/12

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, zum kinftigen S-Bahn-Halt hin héherwertiges,
arbeitsplatzintensives Gewerbe anzusiedeln, welches das ErschlieBungsangebot der
kiinftigen S-Bahn-Anbindung optimal ausnutzen kann.

Ist in diesem Zusammenhang auch die Fortfihrung der U6 von Garching nach Freising mit
in Betracht zu ziehen?

5. Planinhalte

Im Vergleich zum alteren BBPNr.91 ist die Baugrenze weiter nordlich gertickt, so dass
weniger Platz zwischen Bahn und Bauten sein wiirde und die hinzugefiigte Uberbauung von
GE3, die auf der urspringlich Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit verkehrsbe-
ruhigtem Bereich erfolgen soll, macht den 6ffentlichen Raum weniger gro3zigig und untber-
sichtlich.

Wie in Abb.2 Ausschnitt aus dem Strukturkonzept deutlich wird, sollte ein Abzweig des jetzt
schienenbegleitenden Schotterweges von Westen kommend auf den Bajuwarenring fihren.
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Gleiches gilt fur den Schotterweg von Osten kommend. Ful3ganger vom bzw., zum S-Bahn-
haltepunkt und Fahrradfahrer sollten sich nicht gegenseitig behindern bzw. gefahrden. Daher
wird hier eine groRziigigere Planung des Offentlichen Raumes empfohlen.

Die Ausrichtung GE3 ist parallel zur Wendeanlage. Ublicherweise erfolgt die Ausrichtung
bahnhofszugeordneter Gebaude parallel zur Bahnlinie, sowie auch westl. auf 2631/14 die
Gebaudekomplexe eingezeichnet sind. Eventuell ist es kostengunstiger, die Wendeanlage
umzubauen, wenn Klar ist, dass es dort einen Bahnhof geben wird, als mit Zwangen des
Bestandes zu planen.

Auch sollte hier ausreichend Platz reserviert werden fur Uberdachte Fahrradstellplatze.

In Zukunft werden strombetriebene Fortbewegungsmaoglichen zunehmen, daher sollte auch
genugend Platz bereitgestellt werden fiir E-Bikes und Ladestellen.

GE3 als Ankunftspunkt im Gewerbegebiet fur fahrradfahrende Arbeithehmer - aus Eching
ca. 7 km, Freising ca. 9 km, evtl. auch aus Hallbergmoos Uber Achering 7 km Entfernung -
Neufahrn 3 km ist ein Ausbau des bereits vorhandenen Schotterweges zum asphaltierten
Radweg als Zubringer wiinschenswert und auch fur Nutzer der Freizeitgewerbe im bereits
bestehenden Gewerbepark.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die nicht zulassigen Nutzungen fir GE1, GE2 und GE3 sind gleich und kénnten daher zu-
sammengefasst werden, u.a. werden Tankstellen ausgeschlossen.

Allerdings sollten Flachen bereitgestellt werden fiir E-betriebene Kfz und die bendétigten
Ladestationen.

Da die Entwicklung bzw. Umsetzung eines S-Bahnhaltepunktes einen hohen Zeitbedarf
erfordert, sollten Flachen vorgehalten werden, um auf zukiinftige Entwicklungen auch in 30
Jahren noch reagieren zu kénnen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zum Satzungstext

Zu 5. Garagen und Stellplatze, Lagerflachen:

Aus Sicht der Bauverwaltung kann hier im Vergleich zum Vorentwurf eine Verbesserung ent-
stehen, wenn der 3 m breite stral3enbegleitende Streifen von Kfz-Stellplatzen freigehalten
wird. Es wird empfohlen, die Besucherstellplatze erst nach diesem Streifen zu realisieren um
ein ansprechendes Stral3enbild zu gewéhrleisten, da parkende Autos nicht tber die Baulinie
hinausragen. Alle anderen Stellplatze fir die Beschéftigten sind aufgrund der bisher getroffe-
nen Festsetzungen in Gebauden unterzubringen. AuRerhalb des 3 m-Streifens entlang der
Stral3e soll es dem jeweiligen Bauwerber jedoch freigestellt sein, wo die Besucherstellplatze
auf dem Grundstiick angeordnet werden.

Zu 11. Baumpflanzungen sowie Baum- und Straucharten:

Grundsatzlich ist die Anzahl der Baumpflanzungen im Satzungstext geregelt und ist fur alle
Gewerbeflachen (GE 1-3) gultig. Wo auf den Grundstiicken diese im Rahmen der Bauaus-
fuhrung gepflanzt werden ist nicht festgelegt. Die bisherige hinweisliche Darstellung der
Baume beruht auf der vom Planungsverband entwickelten Geb&udevariante. Zur Klarstellung
wird die Gebaudestudie des Planungsverbandes aus der zeichnerischen Darstellung des
Bebauungsplanes entfernt und als Plandarstellung mit Erlauterung in die Begriindung aufge-
nommen. Dementsprechend werden auch die als Hinweis dargestellten Baume aus der
Planzeichnung entfernt.

Der Empfehlung zum Verweis auf die Artenliste wird gefolgt. Dieser wird entsprechend in die
Bauleitplanung aufgenommen.
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Zur Begriindung

Zu 2. Stadtebauliches Konzept S.3/12

Inwieweit eine Verlangerung der U-Bahn konkret in die vorliegende Planung zur Optimierung
bei der Errichtung eines mdglichen S-Bahnhaltes einfliel3en soll, ist aus der Stellungnahme
leider nicht abzuleiten. Dartiber hinaus war bislang stets eine Verlangerung der U6 von
Garching nach Neufahrn S-Bahnhof Gegenstand der verkehrlichen Untersuchungen. Die
Uberplanung gerade der direkt am mdglichen Haltepunkt liegenden Flachen - z.B. mit einer
entsprechenden Bahnhofsuberdachung und dazugehdérigen Infrastruktureinrichtungen wie
Fahrradabstellanlagen - fuhrt erfahrungsgemaf nicht dazu, dass der Bahnhofsvorplatz
Lweniger groRzligig und untbersichtlich“ wird. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass
der Bebauungsplan fur das Bahnhofsgebaude (GE 3) nur den Bauraum und die maximale
Kubatur vorgibt. Die Detailplanungen wie Flachen fir Lademdglichkeiten bleiben der Ausfih-
rungsplanung vorbehalten. Es kann sein, dass aufgrund des dann entstehenden konkreten
Bedarfes zu diesem spateren Zeitpunkt auch eine Anderung des aktuell bestehenden Bau-
raumes fir das Bahnhofsgeb&ude und / oder der Verkehrsflachen notwendig sein wird. An-
dere Festsetzungen sind zu diesem Zeitpunkt jedoch nicht sinnvoll.

Zu 5. Planinhalte und Art der Nutzung

Ein zwingender stadtebaulicher Zusammenhang zwischen der Ausrichtung der Gleise und
dem Baufenster fur mogliche bauliche Anlagen ist nicht gegeben. Eine Baukorperstellung
parallel zur Gleisanlage ist nur eine Moglichkeit, eine klare Fassung des Stra3enraums eine
weitere. Der straBenraumliche Aspekt insgesamt war Anlass fiir die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans, und somit ist es konsequent, dies auch bei der Orientierung des Baufeldes GE 3
zugrunde zu legen. Eine Neuordnung der Grundstiicksgrenzen und ein Neubau der Er-
schlieBung erscheint dartiber hinaus zum jetzigen Zeitpunkt nicht gerechtfertigt. Auch eine
grof3ziigige Freihaltung mdglicher Erweiterungsflachen scheint aufgrund der Besitzverhalt-
nisse nicht realistisch. Detailliertere Planungen werden erst im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung, evtl. unter Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbes entstehen. Auf jeden
Fall werden die in der Stellungnahme genannten Anforderungen an eine gute Nutzbarkeit
und Verkehrssicherheit in diesem Zusammenhang beriicksichtigt.

Eine Festsetzung entsprechender technischer Anschlussmadglichkeiten (z.B. fur E-Bikes oder
Ladestationen fiir Elektro-Kfz) scheint auf der Ebene der Bauleitplanung nicht sinnvoll. Im
Rahmen der Realisierung werden diese aber, genauso wie der mogliche Ausbau der aulRer-
halb des Geltungsbereichs befindlichen Zuwegungen, selbstverstandlich beriicksichtigt.
Bisher sind die Nutzungen fir die einzelnen GEs unter den Nummern 2.1 bis 2.3 jeweils ein-
zeln aufgefihrt. Die nicht zulassigen Nutzungen fir GE1, GE2 und GE3 in einem Punkt zu-
sammenzufassen erscheint nicht Ubersichtlicher, da die zuldssigen Nutzungen ja weiterhin
einzeln nach jeweiligem Gebiet aufgeschlisselt werden missen. Diese werden daher nicht
zusammengefasst.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Bauleitplanung wird entsprechend der im Sachvortrag genannten Anderung bzgl.
der Anordnung der Besucherstellplatze sowie hinsichtlich der Hinweise zur Griinordnung
Uberarbeitet.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 4.1.15 Stellungnahme Eisenbahn Bundesamt
Sachverhalt:

Stellungnahme Eisenbahn Bundesamt vom 20.07.2020
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Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfesistellungsbenhérde fur die Betriebsaniagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift
als Trager offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berth-

ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung aufgrund der Nahe zu der
Eisenbahnstrecke 5557 Neufahrn — Flughafen Minchen beruhrt. Bei Beachtung der nachfolgen-

den Hinweise bestehen keine Bedenken.

1. Die aus dem Bahnbetrieb der Bahnlinie Nr. 5557 Neufahrn — Flughafen Miinchen resultieren-
den Immissionen, wie beispielsweise Larm, Erschitterungen oder aus Erschitterungen resul-
tierende Sekundarschallbelastungen sind als ,Bestand* hinzunehmen bzw. im Bebauungsplan
entsprechende Vorkehrungen zur Bewaltigung der Larmproblematik aus Schall- und Erschitte-

* rung sind im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

2. Grundsaétzlich ist zu beachten, dass dufch Bauvorhaben der Schienenverkehr und damit auch
die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefdhrdet werden darf.

Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf
zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von
Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn Giberschwenkt werden, der Aufstellort des
Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Bei BaumaR-
nahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstlchtigkeit je-
derzeit zu gewabhrleisten.

3. Bepflanzungen sind so zu wéhlen, dass keine Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der Glei-
se erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Griinflachen mit Baumbestand zu
beachten.

4. Bei MaRnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung ist darauf zu achten,

dass die Bahnkorperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.
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5. Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes i.S.d. § 18 All-
gemeines Eisenbahngesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-Bau- und Betriebs-
ordnung (EBO) neben den Schienenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sonstige Ein-
richtungen gehéren, die unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zur Abwickluhg oder
Sicherung des Reise- oder Guterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der Fach-
planungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen.

Fur Anderungen an Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes in Zusammenhang mit
Bauvorhaben sind die entsprechenden Antréage auf planungsrechtliche Zulassungsentschei-
dung tber die Deutsche Bahn AG beim Eisenbahn-Bundesamt zu stellen.

6. Durch Bauvorhaben durfen Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes nicht gedndert wer-
den. Bauleitplane nach dem BauGB ersetzen mangels Konzentrationswirkung kein Zulas-
sungsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG). Fir den Eisenbahnbetrieb
notwendige Flachen der Bahn durfen nicht Giberplant werden.

7. Grundsétzlich gilt fur den Ubergang von Bahnfléchen, die fir Bahnbetriebszwecke entbehrlich
sind und in die Planungshoheit der Gemeinde Ubergehen sollen, dass solche Flachen von der
Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen sind (vgl. § 23 AEG). Dies erfolgt durch das Ei-
senbahn-Bundesamt nach entsprechender Antragstellung.

8. Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Be-
treiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromleitungen prift. Aufgrund der Nahe
des Bauvorhabens zur Bahnstrecke ist daher die DB Netz AG am Verfahren zu beteiligen.

Dies erfolgt ilber die Koordinierungsstelle der Deutschen Bahn AG (Deutsche Bahn AG, DB
Immobilien Region Siid, BarthstraRe 12, 80339 Munchen). Etwaige beabsichtigte oder bereits
eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen an Eisenbahnbetriebsanlagen sowie deren

zeitliche Abwicklung erfragen Sie bitte direkt bei der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien Re-

gion Sud.

Wiurdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu 1. Schallemissionen der Gleisanlage

Es handelt sich vorliegend lediglich um die Anderung eines bereits seit 2007 rechtswirk-
samen Bebauungsplans. Die diesbeziiglich im Bebauungsplan bereits vorhandenen Fest-
setzungen und Hinweise (B2. 8.) bleiben unverandert gultig. An der grundsatzlichen Bebau-
barkeit und der Lage des Geltungsbereichs andert sich nichts. Es werden gegenuber der
rechtskraftigen Fassung keine weiteren Flachen versiegelt bzw. Bauraume riicken nicht
naher an die Gleisanlage heran.

Zu 2. — 8. Diverse Hinweis zum Schutz der Bahnanlagen und zur Bauausfihrung

Die Hinweise werden im Rahmen der Realisierung beachtet und sind bereits Teil des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes (siehe B2 Nr. 8). Durch die aktuell durchgefiihrte Anderung
des Bebauungsplanes ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Bahnanlagen oder des
Schienenverkehrs.



Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2021

Seite 45

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t die Wurdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP

4.1.16 Stellungnahme Staatliches Bauamt

Sachverhalt:

Stellungnhahme Staatliches Bauamt vom 14.07.2020

Das Staatliche Bauamt verweist auf die Stellungnahme vom 26.01.2017 zum Verfahren zur
2. Anderung des Bebauungsplanes, welche nachfolgend eingeflgt ist.

2.2

2.3

2.4

~ Werbende oder sc)_nsiige Hinweisschilder éfrid_gemé'é_xhl 23 ééy-éiﬁh_l.é' inner-

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens
des Staatlichen Bauamtes Freising keine Einwédnde, wenn die unter 2.2 ff ge-
nannten Punkte beachtet werden.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

- keine -

Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,

die den o0.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Freising — Servicestelle Minchen bestehen fir den
Bereich der o. g. Bauleitplanung keine Ausbauabsichten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufqrund fachqgesetzlicher Re-

gelungen,
die im Regelfall in der Abwéigung nicht tberwunden werden konnen (z.B. Land-

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

Bauverbot

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

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.
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Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschlief3lich
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 Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuel-
le erforderliche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulastirager der
Bundes- bzw. StaatsstraBe Ubernommen. (Verkehrsldrmschutzverordnung -
16. BiImSchV)

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf den Beschluss vom 26.09.2017 zu der
zZitierten Stellungnahme im damaligen Verfahren wird verwiesen.

Zu 2.5 Bauverbot

Bezlglich des Bauverbots ist festzustellen, dass die Anbauverbotszone (gem. Art. 23 BayStr.
WG) bereits im Bebauungsplan dargestellt ist.

Zu 2.5 Zu Erschliel3ung

Es handelt sich vorliegend lediglich um die Uberplanung eines bereits seit 2007 rechtswirk-
samen Bebauungsplans. An der grundsatzlichen Bebaubarkeit und der Lage des Geltungs-
bereichs zu Verkehrsanlagen é@ndert sich nichts. Es werden gegentber der rechtskraftigen
Fassung keine neuen Baugrundstlicke erschlossen oder neu ausgewiesene Gebiete ge-
schaffen.

Zu 2.6 Fachliche Hinweise

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Larmimmissionen sind bekannt. Eventuell
durchgefihrte SchallschutzmalRnahmen an Gebauden sind von den Bauherren zu bezahlen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 4.1.17 Stellungnahme Wasserzweckverband
Sachverhalt:

Stellungnahme Wasserzweckverband vom 16.07.2020
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wir weisen darauf hin, dass im Bereich des geplanten S-Bahnhaltepunkts eine
Hauptwasserleitung DN 200 GGG verlegt ist (siehe beiliegenden Planausschnitt).
Vor Baubeginn ist zu priifen, ob eine Umlegung dieser Leistung erforderlich ist.
Wir bitten Sie bereits im Vorfeld der Planungen dies zu bericksichtigen, um
Verzégerungen aufgrund eventuell anfallender Umlege-Arbeiten zu vermeiden.

Wiurdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu der Hauptwasserleitung
DN 200 wird im Rahmen der Realisierung beachtet. Eine Einbindung des Wasserzweckver-
bandes in die Spartengesprache wird, wie stets, stattfinden.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein O
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TOP 4.1.18 Stellungnahme Autobahndirektion Stdbayern

Sachverhalt:

Stellungnahme Autobahndirektion Stidbayern vom 29.10.2020

Der betroffene Abschnitt der A 92 ist vom Autobahn-Kreuz Neufahrn bis zum Auto-
bahn-Dreieck Manchen-Flughafen im Bundesverkehrswegeplan und dem aktuel-
len FernstraBenausbaugesetz als ,Vordringlicher Bedarf mit Engpassbeseitigung”
eingestuft.

Der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 kann unter folgenden Auflagen zu-
gestimmt werden:

- In den Planunterlagen ist die Anbauverbotszone gem. § 9 Abs.1 FStrG dar-
zustellen.

- Die Anbauverbotszone (40 m) gem. § 9 Abs.1 FStrG ist zwingend von
Hochbauten jeder Art frei zu halten.

- Da aufgrund des erhohten Verkehrsaufkommens die Funktionalitat der An-
schlussstelle Freising Std beeintréchtigt sein kénnte, ist hierfir eine Ver-
kehrsuntersuchung durchzufahren.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Verkehrsaufkommen

Bei der Aufstellung von Flachennutzungs- und Bebauungsplinen wird empfohlen
deren Wirkung auf das Verkehrsaufkommen miteinzubeziehen um einer Uberlas-
tung der &ffentlichen Verkehrswege entgegenzuwirken. (ggf. durch Verkehrsgutach-
ten oder -simulation) Eine zeitliche Koordinierung der AusbaumaRnahmen von Ver-

kehrsinfrastruktur und Flachennutzung ware wiinschenswert,

Larmschutz

Das Bauvorhaben ist aufgrund der unmittelbaren Autobahnnahe trotz der bereits
bestehenden Larmschutzwand erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt. Ggf. er-
forderliche LarmschutzmaBnahmen hat der Antragsteller auf seine Kosten vorzu-
nehmen. Hinsichtlich dieser Kosten bestehen keine Erstattungs- bzw. Entschadi-
gungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegeniber der Bundesrepublik
Deutschland, dem Freistaat Bayern oder dessen Bediensteten.

Werbung

Die in der Satzung unter Nr. 8 Werbeanlagen" aufgefilhrten Vorgaben sind fiir Wer-
beanlagen, die in der Anbaubeschrédnkungszone liegen bzw. von der Autobahn aus

sichtbar sind, nicht ausreichend.

Werbeanlagen, die von der Autobahn aus sichtbar sind, bediiffen ausnahmslos ei-

ner Zustimmung im Einzelfall.

Generell sind bei allen Werbeanlagen, die von der Autobahn bzw. deren Anschluss-
stellenésten aus sichtbar sind, die Richtlinien zur Werbung an (Bundes-) Autobah-
nen aus strallenverkehrs- und straBenrechtlicher Sicht zu beachten. In der Anbau-
verbotszone (bis 40 m entlang der Autobahn und ihren Anschlussasten) ist Wer-
bung an Autobahnen stralenrechtlich unzuléssig. Werbung innerhalb der Anbau-
beschrankungszone (40 m — 100 m entlang der Autobahn und ihren Anschlussés-
ten) fallt auch unter die Bestimmungen des Bundesfernstraengesetzes (§ 9 Abs.
2i. V. m. Abs. 6 FStrG). Von der Autobahn aus sichtbare Werbeanlagen diirfen die
die Dachkante nicht Uberragen, die Buchstabenhéhe der Werbeanlagen darf 1/50
der Entfernung zur Autobahn bzw. zum Anschlussast nicht tberschreiten. Bikdmo-
tive, Satzaussagen, Telefonnummern etc. und Fremdwerbung sind ausgeschlos-
sen. Die Beleuchtung muss stets blendfrei sein. Im Zweifelsfall muss die Blendfrei-
heit durch ein Gutachten belegt werden. Schriftziige und Logos dirfen nur wihrend

der Offnungszeiten beleuchtet sein.
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Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu Anbauverbotszone:

Die Anbauverbotszone (40 m) ist gem. 8 9 Abs.1 FStrG zwingend von Hochbauten jeder Art
frei zu halten. Die oberste LandesstralRenbaubehdrde kann jedoch gem. 8 9 Abs.8 FStrG im
Einzelfall Ausnahmen von den Verboten der Absétze 1, 4 und 6 zulassen, wenn die Durch-
fuhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde und die Abweichung mit den oOffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn Griinde
des Wohls der Allgemeinheit die Abweichungen erfordern.

Diese Vorschrift dient nach der héchstrichterlichen Rechtsprechung zum einen der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs und tragt zum anderen der Moglichkeit einer veranderten Nut-
zung durch erforderliche StralRenverbreiterungen, neue StralRenanschliisse, durch Anlegen
von Parkplatzen oder Standspuren usw. Rechnung.

Der betroffene Abschnitt der A 92 ist zwar vom Autobahn-Kreuz Neufahrn bis zum Autobahn-
Dreieck Minchen-Flughafen im Bundesverkehrswegeplan und dem aktuellen Fernstral3en-
ausbaugesetz als ,Vordringlicher Bedarf mit Engpassbeseitigung® eingestuft.

Zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und der A 92 liegt jedoch die Trasse
der Bahnstrecke der ,Neufahrner Spange®. Im Personenverkehr wird die Strecke im 20-Minu-
ten-Takt durch die Linie S1 der S-Bahn Munchen befahren. Diese verkehrt von Minchen-Ost
Uber die Stammstrecke und die Strecke Miinchen — Regensburg bis Neufahrn bzw. zum
Flughafen Miinchen. Neben den S-Bahnen verkehren noch vereinzelte Guterziige zum Flug-
hafen.

Im Stundentakt fahrt dariiber hinaus der Uberregionale Flughafenexpress (UFEX) der DB
Regio von Regensburg Hauptbahnhof tber Freising und die Neufahrner Kurve zum Flugha-
fen Minchen.

Die Verlegung dieser fiir die gesamte Region hdchst bedeutsamen und dariiber hinaus plan-
festgestellten und nicht ersetzbaren Trasse ist in absehbarer Zukunft in keinem Fall zu er-
warten. Daher ist weder der Belang der ,Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs* noch ,der
Mdoglichkeit einer veranderten Nutzung durch erforderliche StraRenverbreiterungen, neue
StraRenanschlisse, durch Anlegen von Parkplatzen oder Standspuren® betroffen. Daraus
ergibt sich, dass keinerlei Notwendigkeit zur Einhaltung der 40 m Anbauverbotszone stidlich
der 0.g. Bahntrasse besteht. Dartiber hinaus besteht ein hohes 6ffentliches Interesse an der
mdglichen Errichtung eines S-Bahnhaltepunkts - mit den dafir erforderlichen Infrastrukturein-
richtungen und bahnhofsaffinen Nutzungen - im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans. An der Planung wird daher festgehalten.

Zu Verkehrsaufkommen:

Inhalt der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist gerade die Schaffung eines S-Bahn-
haltepunkts und die damit verbundene h6herwertige Nutzung des anliegenden Gewebege-
biets unter Ausnutzung des verkehrlichen Potentials der Anbindung an den offentlichen Nah-
verkehr. Die Gemeinde erwartet daher nicht die Zunahme des Verkehrsautfkommens im Be-
reich des Individualverkehrs, die eine Beeintrachtigung der Funktionalitat der Anschlussstelle
Freising Std nach sich ziehen wirde. Ganz im Gegenteil ist mit einem Riickgang des Ver-
kehrs gegenliber der Nutzung im Rahmen des rechtskréftigen Bebauungsplans zu rechnen.

Bereits im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 91 wurde eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuhrt.

In dieser Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass ca. 3.050 Kfz pro Tag und Rich-
tung durch die Gewerbeflachen ausgelost werden. Hierbei entfallen 1/3 auf den Logistikbe-
reich und 2/3 auf den Gewerbepark. Enthalten sind darin auch die Besucher des Kinos im
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Mittel mit 800 Kfz. Derzeit arbeiten im gesamten Gewerbegebiet aber nur 990 Menschen.
Selbst bei optimistischer Kalkulierung werden auf den noch verbleibenden Flachen nicht
mehr als 1.000 Menschen arbeiten. Bei einer Kalkulation von 1 Kfz je Arbeiter werden die im
Gutachten veranschlagten KfZ-Zahlen nicht erreicht. Entlastend fir das anliegende Stral3en-
verkehrsnetz wirkt zudem, dass die Kinobesucher antizyklisch zu den Blroarbeitern fahren.
Von der Durchflhrung einer zuséatzlichen Verkehrsuntersuchung wird daher abgesehen.

Hinweise zum Verkehrsaufkommen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein zusatzlicher Ausbau von Flachen ist durch
die Anderung des Bebauungsplanes nicht geplant.

Hinweise zum Larmschutz

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eventuell notwendige Larmschutzmaflinahmen
sind, wie bisher, vom Bauwerber zu tragen.

Hinweise zur Werbung

Die Hinweise zu den Werbeanlagen werden zur Kenntnis genommen. Eine Errichtung von
Werbeanlagen in der Anbauverbotszone ist nicht geplant. Die Hinweise zu den Werbean-
lagen in der Baubeschrankungszone der Autobahn werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t die Wirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvor-
trag. Die Bauleitplanung wird entsprechend um die Regelungen zu den Werbeanlagen er-
ganzt.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 4.2 Beschluss zur Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die 3. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 91 ,Gewerbegebiet
Roémerweg” unter Berilicksichtigung der vorher gefassten Wirdigungsbeschlisse mit Stand
17.05.2021 erneut entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB auszulegen. Dabei wird bestimmt, dass
Stellungnahmen nur zu den geanderten bzw. erganzten Teilen vorgebracht werden kdnnen.

Abstimmung: Ja29 NeinO

TOP 5 Ersatz von Elternbeitrdgen in den Kindertageseinrichtungen fur Marz bis
Mai 2021

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.02.2021 beschlossen, dass die Gemeinde
Neufahrn bei allen Kindern, die eine Kinderbetreuungseinrichtung im Gemeindegebiet be-
suchen und im Januar / Februar 2021 die Notbetreuung an nicht mehr als finf Tagen be-
sucht haben, neben dem kommunalen Anteil von 30 % des Beitragsersatzes auch den die
staatliche Férderung Ubersteigenden Teil der Beitrdge Ubernimmt.

Diese Regelung wurde seitens des Freistaats Bayern nun fur die Monate Mérz bis Mai 2021
verlangert. Eltern und Kindertageseinrichtungen werden damit pauschal bei den monatlichen
Beitragen entlastet.
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Der Freistaat Bayern tragt 70 % des vorgesehenen Beitragsersatzes, die Kommunen Uber-
nehmen gemal einer Vereinbarung mit den Kommunalen Spitzenverbanden 30 %.

Folgende Foérdersatze werden wie in den Monaten Januar und Februar 2021 nun auch fir
die Monate Marz bis Mai 2021 gezabhilt:

fur Krippenkinder € 300,- davon Freistaat € 240,-

fur Kindergartenkinder € 50,- davon Freistaat € 35,-
(+ € 100,- Zuschuss)

fur Schulkinder €100,- davon Freistaat € 70,-

Dieser Beitragsersatz wird gewahrt fir jedes Kind, das die Kinderbetreuungseinrichtung an
nicht mehr als finf Tagen besucht hat. Fir alle Kinder, die die Betreuung langer als funf
Tage in Anspruch genommen haben, wird die volle Gebuhr fallig.

Die Gebuhren der Einrichtungen im Gemeindegebiet Neufahrn liegen — insbesondere bei
hoheren Buchungszeiten — teils tUber diesen Fordersatzen.

Eine Berechnung der monatlichen Kosten fiir die Gemeinde ist derzeit noch nicht mdglich, da
noch keine staatlichen Zuschisse ausgezahlt wurden und nicht alle Kinderbetreuungsein-
richtungen die Daten fur die Monate Januar bis April 2021 vollstandig eingegeben haben.

Die Zahl der Kinder, die fUr die Notbetreuung angemeldet wurden und diese an mehr als finf
Tagen besucht haben, ist in den letzten Monaten kontinuierlich gestiegen. Im Schnitt wurden
in den Krippen annahernd 75 % aller Kinder betreut, in den Kindergarten mehr als 50 %.

Diskussionsverlauf:

GR Manhart auf3erte sich verwundert tber die fehlenden Zahlen einiger Einrichtungen. Um
Anwesenheiten und Kontakte fir die Monate Januar, Februar und Marz nachvollziehen zu
konnen, missten die Belegungen seiner Meinung nach, in welcher Form auch immer, bereits
vorliegen.

ALin Wiencke-Bimesmeier verdeutlichte die Problematik. Die Daten liegen in den Einrichtun-
gen selbstverstandlich vor. Fur die Ubermittlung der Informationen an die Gemeinde wurde
ein ,Corona-Modul“ programmiert, das sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt worden war.
Einzig aus zeitlichen Griinden konnten noch nicht alle Einrichtungen ihre Daten einpflegen.

Beschluss:

Der Gemeinderat stimmt zu, dass die Gemeinde Neufahrn bei allen Kindern, die eine Kin-
derbetreuungseinrichtung im Gemeindegebiet besuchen und in den Monaten Marz bis Mai
2021 die Betreuungseinrichtung an nicht mehr als finf Tagen besucht haben, neben dem
kommunalen Anteil von 30 % des Beitragsersatzes auch den die staatliche Forderung tber-
steigenden Teil der Beitrage Ubernimmt.

Abstimmung: Ja29 Nein0
TOP 6 Anderungssatzung zur Satzung tber die Erhebung von Gebiihren fur die
Benutzung der Kinderbetreuungseinrichtungen und der auf3erschulischen

Betreuungseinrichtungen

- vertagt -
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TOP 7 Aktualisierung der Baumschutzverordnung

- vertagt -

TOP 8 Rathaus;
Erneuerung Aufzugsanlage

Sachverhalt:

Der im Rathaus vorhandene Personenaufzug entspricht baujahrsbedingt nicht mehr den
heutigen Sicherheitsanforderungen. Eine Um- oder Nachristung ist nicht mdglich. Da die
derzeitig betriebene Aufzugsanlage im Rathaus auch nicht den Anforderungen eines behin-
dertengerechten Personenaufzuges entspricht und es in Vergangenheit immer haufiger zu
Stérungen im Betrieb kam, wurden Untersuchungen zur Modernisierung der Aufzugsanlage
durchgefihrt.

Um den Anspriichen der Gemeinde, auch korperlich eingeschrankten Personen den unein-
geschrankten Zugang in die einzelnen Stockwerke des Rathauses zu ermdglichen, sollte
dies bei der Erneuerung der Anlage bertcksichtigt werden.

Der derzeitige Aufzugsschacht bietet aufgrund seiner Abmessungen nicht die Moglichkeit
zum Umbau fir einen barrierefreien Aufzug.

Die Errichtung eines Aufzugsschachtes als Anbau an die Ostseite des Rathauses bietet die
Mdglichkeit zum Einbau einer behindertengerechter Aufzugsanlage Typ 5 und ist unter Be-
ricksichtigung der Lage und Anbindung an das Treppenhaus sowie einer Rathauserweite-
rung sinnvoll.

Eine Umsetzung der Baumafinahme kdnnte im Jahr 2022 realisiert werden.

Die Aufzugsanlage soll wie folgt erneuert werden:

Anbau eines Aufzugsschachtes angrenzend an das 6stlich gelegene Treppenhaus

- Schaffen einer Verbindung zwischen dem bestehenden Gebaudekomplex zum neuen
Aufzugstrakt in allen Stockwerken

- Einbau einer behindertengereichen Aufzugsanlage geeignet zur barrierefreie Nutzung
Uber alle Stockwerke

- Beriicksichtigung beim Bau der Anlage zur spéateren Erweiterung des Rathauses im
Ostlichen Bereich und der Leitungsfuhrung zur Hausmeisterwohnung

- Anpassen der Fassade optisch passend zum Gebaudekomplex

- Abbau der alten Aufzugsanlage und Nutzung der freigewordenen Flachen als Lager-
und Putzrdumen

Im Haushalt 2022 sind nach ersten Grobkostenschatzung Mittel in Hohe von € 335.000,- fur
die Erneuerung der Aufzugsanlage erforderlich.
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KOSTENSCHATZUNG:

Aufzug behindertengerecht Typ 5 € 100.000,-
Baumeister, Erdarbeiten Kanal und Abbrucharbeiten € 80.000,-
Fassadenarbeiten € 50.000,-
Klempnerarbeiten € 15.000,-
Elektoinstallation / Blitzschutz € 10.000,-
Planungskosten € 55.000,-
Sonstige Kosten / Genehmigung, Statik, Gutachten € 25.000,-

€

Schatzkosten Gesamtsumme: 335.000,-

Diskussionsverlauf:

GRin Auinger vermisste ein Gesamtkonzept fiir die verschiedenen Sanierungsmafnahmen,
einschlieB3lich Zeitplan und Ausgabendeckelung.

GR Rubenthal teilte mit, dass die CSU-Fraktion die Aufzugsanlage zwar als notwendig, auf-
grund der aktuellen Situation aber auch als ,schiebbar” erachtet. Zunachst haben die Pflicht-
aufgaben der Gemeinde Vorrang. Des Weiteren sind nicht geplante Aufwendungen in nicht
unerheblicher Hohe flr die Sanierung der Briicke am Kurt-Kittel-Ring zu bertucksichtigen. Mit
weiteren unvorhersehbaren Ausgaben, z. B. fir den Bahnhof ist zu rechnen. Solange die
Aufzugsanlage nutzbar ist und den Vorschriften entspricht, erscheint seitens der CSU-
Fraktion eine Verschiebung der MalRnahme auf 2024 / 2025 vertretbar. Er stellte einen An-
trag zur Geschéftsordnung, den Beschlussvorschlag entsprechend zu &ndern.

GRin Frommhold-Buhl war tiberrascht, dass sowohl die Sanierung der WC-Anlagen als auch
eine neue Aufzugsanlage auf der Tagesordnung zu finden waren, trotz angespannter Haus-
haltslage. Der bestehende Aufzug ist fir Rollstuhlfahrer eher weniger geeignet, dennoch
konnte sie sich eine Verschiebung der Mal3nahme um zwei Jahre vorstellen. Eine hdhere
Prioritat hatte bei ihr die Sanierung der WC-Anlagen, nachdem im Rathaus nach wie vor
keine behindertengerechte Toilette zur Verfligung steht.

GR Holzer merkte an, dass fur die Sanierung der WC-Anlagen ein Betrag von € 450.000,- in
den Haushalt eingestellt wurde. Aktuell sind die Gesamtkosten mit € 500.000,- kalkuliert. Fur
die Erneuerung der Aufzugsanlage sind keine Mittel eingeplant. Die Fraktion der FREIEN
WAHLER ist deshalb der Ansicht, dass die Sanierung der Aufzugsanlage im Rahmen der
nachsten Haushaltsberatungen diskutiert werden sollte.

GRin Kirzinger erkundigte sich hinsichtlich des Umfangs der Planungskosten, die mit
€ 55.000,- beziffert wurden.

GR Seidenberger ging davon aus, dass die Planung der Aufzugsanlage in die Planung der
WC-Anlagen eingreift. Die Entwicklung eines zeitnah finanzierbaren Gesamtkonzeptes er-

schien ihm sinnvoller als eine getrennte Umsetzung nicht miteinander abgestimmter Einzel-
vorhaben. Vermutlich lassen sich bei entsprechender Planung zusétzlich Kosten einsparen.

GR Bandle wies darauf hin, dass die Baukosten seit dem Zeitpunkt der Kalkulation geradezu
-explodierten und riet dazu, die Entwicklung der Kosten unbedingt im Auge zu behalten. Ein
Ineinandergreifen der beiden Vorhaben ware fir ihn winschenswert; ganz klaren Vorrang
hatte fur ihn jedoch die behindertengerechte Toilette.

BAL Schofer verdeutlichte, dass es sich bei den € 55.000,- um einen pauschalen Ansatz
(prozentuale Grobkostenschatzung) handelt. Die von einer Aufzugsfirma vorlaufig eingehol-
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ten Richtpreise fur die verschiedenen Aufzugstypen stehen ebenfalls noch in keinem Ver-
gleich zu anderen Anbietern.

Die ersten Sanierungsuberlegungen, das Rathaus betreffend, gab es bereits vor ca. 20 Jah-
ren (thermische Sanierung, Erweiterung Sitzungssaal, Brandschutz und Fluchtwege). Aus
Kostengrinden wurde seinerzeit eine groRe Gesamtmalinahme verworfen und der Weg mit
kleineren Einzelmalinahmen beschritten. Bereits abgeschlossen sind die thermische Sanie-
rung der Fassade, die Erneuerung des Eingangsbereiches sowie die VergréRerung und
Modernisierung des Sitzungssaals. Es stehen noch die Sanierung der WC-Anlagen und der
Aufzugsanlage sowie langfristig gesehen, der Brandschutz an. Die Elektroinstallation gentgt
den heutigen Anforderungen an den Brandschutz nicht mehr. Des Weiteren bedarf es noch
einer Einhausung fur das Treppenhaus (Sicherheitstreppenhaus).

BAL Schofer flihrte weiter aus, dass eine parallele Umsetzung beider MaRnahmen nicht
zwingend erforderlich ist. Jedoch wurden im Zusammenhang mit der Sanierung der WC-
Anlagen Abstellflache fur Reinigungsgeréte bedacht; vorgesehen hierfir war der Bereich der
bestehenden Aufzugsanlage. Das bisherige Provisorium kann seiner Meinung nach fir einen
absehbaren Zeitraum noch beibehalten werden.

GR Rilbenthal nahm Bezug auf die Planungskosten in Hohe von € 55.000,- und fragte, ob
nicht das Bauamt die Planung fir die Aufzugsanlage ibernehmen konnte.

Bgm. Heilmeier verwies auf die personellen Kapazitaten.
Beschluss 1:

Der Gemeinderat beschlief3t die weitere Planung der Aufzugsanlage zur Umsetzung in 2022
(Projektbeschluss).

Die veranschlagten Kosten in H6he von € 330.000,- brutto sind im Haushalt 2022 bereitzu-
stellen.

Die Umsetzung der MalBnahme ist im Jahr 2022 zu beginnen.

Abstimmung: Ja 4 Nein 25 (abgelehnt)

Beschluss 2:

Der Gemeinderat beschlief3t, die weitere Planung und die Umsetzung der Aufzugsanlage im
Rahmen der Haushaltsberatungen 2022 zu entscheiden.

Abstimmung: Ja22 Nein7

TOP 9 Rathaus;
Modernisierung WC-Anlagen;
Projektbeschluss

Sachverhalt:

In der Sitzung des Gemeinderates vom 27.03.2017 wurde eine Prifung zur moglichen Um-
gestaltung der WC’s im Rathaus in eine behindertengerechte Toilettenanlage beschlossen.
Im Zuge einer Modernisierung der WC-Anlagen im Rathaus soll die dringend bendtigte be-
hindertengerechte und barrierefreie Toilettenanlage bereitgestellt werden.
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Durch den komplexen Umbau im Erdgeschoss sollen auch das 1. und 2. Obergeschoss eine
Neugestaltung und Sanierung der Toiletteneinheiten erhalten. Alle Toilettenanlagen werden
getrennt und gesondert fiir Besucher und Personal zugeteilt. Im Kellergeschoss soll dem
Personal durch die Neugestaltung der Leitungsfihrung eine zeitgerechte Ausstattung mit
Mdglichkeit zum Duschen zur Verfligung stehen.

Das Planungsbtro Glasmann Ingenieure hat gemeinsam mit dem Bauamt die Vorplanung
abgeschlossen und die Kosten ermittelt. Des Weiteren wurde in diesem Jahr eine Schad-
stoffanalyse mit Gutachten fur den WC-Trakt vorgenommen. Dabei wurde in den Elektro-
Lagerrdumen asbesthaltiger Fliesenkleber und in den Kellerraumen bleihaltige Farbanstiche
festgestellt. Diese mussen in der Sanierungsmalinahme gesondert ausgeschrieben und be-
handelt werden.

Malnahmen-Beschreibung, Umgestaltung:

Die raumliche Umgestaltung wird nach den erforderlichen Abbrucharbeiten mit Trockenbau-
Systemen hergestellt. Die Leitungsfiihrung fur Heizung und Sanitar wird komplett erneuert
und der neuen Raumgestaltung angepasst. Ebenso erneuert werden die Liftungsanlage
sowie die komplette Elektroinstallation. Durch den Abbruch der Bodenfliesen muss auch ein
neuer Estrichbelag eingebracht werden. Die Wande sollen nach entsprechender Vorberei-
tung des Untergrundes mit einem neuen Fliesenbelag bis zur Hohe Oberkante Tur gefliest
werden. Die Decken und nicht gefliesten Wande werden verputzt, feingespachtelt und maler-
fertig vorbereitet. Die Personal WC’s und Gaste-WC’s bekommen eine neue Ausstattung mit
Toiletten, Waschtischen und Spiegelschranken. Oberhalb der Waschtische werden Seifen-,
Handtuch und Desinfektionsmittelspender sowie eine indirekte Beleuchtung montiert. Eben-
so ist der Einbau neuer Innentiiren mit Uberstroméffnungen in den WC-Trakten geplant. Alle
nicht gefliesten Wande sowie Decken werden mit noch zu bestimmendem Farbton gestri-
chen. Die zu tibernehmenden deckenhohen Turelemente zum Flur werden aufbereitet und
gestrichen. Durch die Neugestaltung der Anlage kann den Abteilungen sowie dem Reini-
gungspersonal ein Angebot an Lager- und Putzraumen zur Verfligung gestellt werden. Die
Ausstattung mit Regalen bzw. Schranken muss im Detail noch entsprechend der jeweiligen
Zuweisung abgestimmt werden.

Aufgrund der geschossubergreifenden Installationsarbeiten wird es im laufenden Betrieb
zu Stérungen und Einschréankungen kommen. Entsprechende Staubschutz sowie Schall-
schutzmalRnahmen sind hierfiir vorzusehen. Die abschnittsweise Sanierung der einzelnen
Stockwerke ist mit den Abteilungen im zeitlichen Ablauf noch abzustimmen.

Raumliche Gestaltung der einzelnen Stockwerke:

uG:

Modernisierung der WC-Anlage im KG

Erstellen einer Unisex Toilette fir das Personal und ein Waschraum mit Dusche fiir das Per-
sonal.

EG:
Raumliche Umgestaltung zur Schaffung einer barrierefreien, behindertengerechten
WC-Anlage, welche auch als Unisex-Besucher-WC genutzt werden soll.

Neugestaltung der Personal WC’s fiir Damen und Herren.

OG 1lund 2:
Auch in den Obergeschossen werden separate WC’s fir das Personal errichtet.

Umgestaltung eines Unisex-Besucher-WC’s sowie Schaffung von Lager und Putzrdumen.
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Kostenschatzung:
Heizung / Luftung / Sanitar € 200.000,-
Elektroinstallation € 50.000,-
Hochbauarbeiten € 140.000,-
Schadstoffsanierung, Entsorgung € 40.000,-
Planungskosten € 50.000,-
Nebenkosten € 20.000,-
Summe: € 500.000,- brutto

Diskussionsverlauf:

GR Pflugler stellte und begriindete einen Antrag zur Geschéaftsordnung zum Einbau von
Oberlichter.

BAL Schofer wies darauf hin, dass der Einbau eines Oberlichts nur im 2. OG mdglich ware.
Im Rahmen der thermischen Sanierung war ein neues Dach aufgebracht worden. Der Ein-
bau ware mit einem erheblichen Aufwand verbunden (Durchbruch und Aufbau eines Schach-
tes durch die alte Betondecke, den Dachstuhl und das Blechdach). Dartber hinaus konnten
Probleme mit der Dichtigkeit auftreten.

Beschluss 1 (Antrag zur Geschaftsordnung — GR Pfligler):

Der Gemeinderat beschliel3t, die WC-Anlagen mit einem Oberlicht zu versehen.

Abstimmung: Ja 3 Nein 26 (abgelehnt)

Beschluss 2:

Der Gemeinderat beschlief3t, die vorgestellte Planung in 2021 umzusetzen (Projektbe-
schluss).

Die veranschlagten Kosten in H6he von € 500.000,- brutto sind im Haushalt 2021 - 2022
bereitzustellen.

Abstimmung: Ja 26 Nein 3

TOP 10 5. Anderung der Satzung uber die Benutzung des Erholungsgebietes
»Neufahrner Miihlseen“ vom 30.07.1984, zuletzt gedndert durch Anderungs-
satzung vom 15.06.2007

Sachverhalt (Tischvorlage):

Nach der Neugestaltung der Gehwege rund um den Muhlsee ist es erforderlich, die Satzung
uber die Benutzung des Erholungsgebietes ,Neufahrner Mihlseen“ abzuandern, da jetzt die
Maoglichkeit fur eine klare Festlegung der Grillzonen besteht. Geplant ist, oberhalb des nun
rund um den See angelegten Weges das Grillen zu erlauben und unterhalb des Weges in
Richtung Wasser, das Grillen zu untersagen. Zudem haben sich Anderungen bzgl. der Flur-
nummern ergeben, die in diesem Zuge mit angepasst werden.

Folgende Anderungen werden vorgeschlagen:
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81
8§ 1 Abs. 2 wird wie folgt neu gefasst:

(2) Das Erholungsgebiet umfasst die Grundstticke 577, 578, 578/4, 579, 579/1, 580,
580/1, 580/2, 587, 588, 588/1, 589, und 590/1 der Gemarkung Neufahrn.

§ 3 Abs. 2 Nr. 8 wird folgt neu gefasst:

Nr. 8. ohne vorherige schriftliche Genehmigung der Gemeinde Neufahrn im gesamten
Erholungsgebiet ,Neufahrner Mihlseen® offene Feuerstellen zu errichten. Das Benutzen
von Grillgeraten ist ausschlief3lich oberhalb des angelegten Gehweges erlaubt. Unterhalb
des Gehweges zum Wasser hin ist das Grillen untersagt. Zu Hecken, Ba&umen und
Strauchern ist ein Abstand von 2 Metern einzuhalten.

§2
Die Anderungssatzung tritt am 01.06.2021 in Kraft.

Diskussionsverlauf:

ALin Hermann nahm Bezug auf die Tischvorlage und erlauterte die Anderungen. Der Entwurf
der Satzung lag der Tischvorlage bei.

GRin Frommhold-Buhl begriif3te die Moglichkeit zur Errichtung offener Feuerstellen, die den
Freizeitwert aufwerten.

GR Rlbenthal regte an, im Bereich der Grillzonen auch Méglichkeiten zur fachgerechten
Entsorgung des Abfalls zu schaffen. Zudem schlug er in Bezug auf die Beschilderung vor,
diese statt mit dem gesamten Satzungstext nur in Form einer kurzen Zusammenfassung mit
den wesentlichsten Punkten zu gestalten.

GRin Mokry befand die eindeutige Regelung zur Benutzung von Grillgeraten fir gut. Ihrer
Meinung bedarf es aufgrund der Trennung der Bereiche durch den Gehweg keines umfang-
reichen Schilderwaldes. Der Gehweg grenzt die unterschiedlichen Gebiete bereits sehr ein-
deutig ab. Sorge bereitete der Fraktion DIE GRUNEN, dass ein Abstand von 2 Metern zu
Hecken etc. aufgrund der mit dem Sommer einhergehenden Trockenheit sowie des Funken-
flugs beim Anfeuern zu gering sein kdnnte. Sie sprach sich fur einen Mindestabstand von

5 Metern aus und stellte einen entsprechenden Antrag zur Geschaftsordnung.

GRin Auinger beantragte die Aufnahme eines Verbots Uber die Verwendung von ,Einweg-
Grills“. Durch die Auflage der Grills auf dem Gras werden die Stellen groR3flachig zerstort.

Beschluss 1 (Antrag zur Geschaftsordnung — GRin Auinger):

Der Gemeinderat beschlief3t, die Verwendung von ,Einweg-Grills“ zu untersagen.
Abstimmung: Ja 28 Neinl

Beschluss 2 (Antrag zur Geschaftsordnung — GRin Mokry):

Der Gemeinderat beschliel3t den letzten Satz unter 8 3 Abs. 2 Nr. 8 wie folgt neu zu fassen:
Zu Hecken, Baumen und Strauchern ist ein Abstand von 5 Metern einzuhalten.

Abstimmung: Ja 24 Nein 5
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Beschluss 3:

Der Gemeinderat beschlieR3t, unter Beriicksichtigung der vorgenannten Anderungsbeschliis-
se, die als Anlage beigefligte Anderungssatzung im Entwurf vom 17.05.2021, zur Satzung
Uber die Benutzung des Erholungsgebietes ,Neufahrner Mihlseen® vom 30.07.1984, mit
Wirkung zum 01.06.2021 zu erlassen.

Abstimmung: Ja29 Nein0

TOP 11 Bekanntgaben
TOP 11.1 Vergabe Kindergarten- und Krippenplatze
ALin Wiencke-Bimesmeier informierte Giber die Platzvergabe:

Es lagen insgesamt 221 Anmeldungen fir Kindergartenplatze ab September 2021 vor. Alle
Neufahrner Kinder - bis Geburtsdatum Ende November / Anfang Dezember — haben einen
Betreuungsplatz erhalten. Der Wunscheinrichtung konnte nicht immer entsprochen werden.
Die Zusagen wurden bereits verschickt. Sollten nicht alle Platze angenommen werden, er-
folgt eine Nachvergabe.

Die Nachfrage nach Krippenplatzen war in diesem Jahr sehr hoch, deshalb konnten nicht
alle Anmeldungen bericksichtigt werden. Es wird versucht, noch einige Kinder unterzubrin-
gen, z. B. Uber das Tagesmditterprojekt.

Mangels Personal ist es nicht mdglich, alle betriebsgenehmigten Platze zu belegen. Die Per-
sonalfindung gestaltet sich immer schwieriger.

TOP 12 Anfragen
TOP 12.1 Anfragen aus dem Gremium
TOP 12.1.1 Bricke Ost | (Kurt-Kittel-Ring)

GR Manhart bezog sich auf die Sitzung des Gemeinderats vom 22.03.2021 und brachte sei-
ne Bitte nach den Untersuchungsergebnissen aus den Jahren 2014 und 2017 in Erinnerung.
Sie sollten der Niederschrift beigelegt werden. Er monierte, dass bis dato weder die Nieder-
schrift noch die Gutachten vorliegen. Des Weiteren konnte er feststellen, dass die Sperrung
der Gehwege aufgehoben wurde. Er erkundigte sich, inwieweit sich die Situation geandert
hatte und wie weiter verfahren wird. Der Gutachter sprach seinerzeit von einem ,katastro-
phalen Zustand®.

BAL Schofer berichtete, dass die Sperrung des Gehweges verschiedene Griinde hatte. Die
erste Sperrung war durch die Sofort-MalRnahme verursacht. Durch die Auflastung mit Palet-
ten waren sowohl der Geh- als auch der Radweg blockiert; es bedurfte einer beidseitigen
Sperrung. Nach Uberprifung durch einen Statiker konnten die Betonleitsteine am Ende der
Kappenelemente im Bereich der Leitplanken platziert und der Geh- und Radweg wieder frei-
gegeben werden. An der Situation selbst hat sich nichts geandert. Untersuchungen seitens
der Bahn (Zustand Betonstahl) erforderten zwei weitere Male eine einseitige Sperrung des
Geh- und Radwegs Uber einen Zeitraum von jeweils zwei Wochen. Der Auftrag an das Inge-
nieurbiiro zur Planung der Briickenerneuerung wurde erteilt. Die vorbereitenden Untersu-
chungen laufen bereits. Es miissen Bestandsvermessungen und Bodenuntersuchungen
durchgefihrt sowie erste Gesprache mit der Bahn vereinbart werden. Die Gutachten aus den
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Jahren 2014 und 2017 betreffend ging er davon aus, dass diese der Niederschrift zur Sit-
zung vom 22.03.2021 beigelegt werden.

TOP 12.1.2 Toilettenanlagen Mihlseen

GRin Kirzinger fragte, wann die Toilettenanlagen an den Mihlseen geoffnet werden.

Bgm. Heilmeier sagte eine Uberprufung zu.

TOP 12.2 Anfragen aus dem Publikum

TOP 12.2.1 Burgeranfrage zu Burgerhaushalt 2020, Roadmap, Grundschule 3 und
Geschwindigkeitsbegrenzung Bahnhofstrale

Bgm. Heilmeier teilte auf Anfrage eines Blrgers mit, dass

- Uber die noch offenen Projekte aus dem Burgerhaushalt 2020 eine separate Informa-
tion erfolgt.

- das ,Roadmap* verdichtet wird, sobald die Inzidenzwerte die Zusammenkunft des
Gemeinderates im Rahmen einer Klausur wieder ermdglichen. Eine erste Abbildung
kann der Haushaltsplanung 2021 — 2025 entnommen werden.

- der Umweltreferent beim Bau der Grundschule 3 selbstverstandlich mit eingebunden
wird. Auf 6kologische Standards wird geachtet und Vorgaben zu Umweltstandards
werden berticksichtigt.

- zeitnah ein Gesprach mit dem Landrat bezlglich der 30 km/h-Beschrankung auf der

BahnhofstraRe stattgefunden hat. Uber eine Gesamtkonzeption wird versucht, die
Temporeduzierung beizubehalten.

Neufahrn, 06.07.2021

Vorsitzender

Franz Heilmeier Ursula Gailus

1. Burgermeister Protokollfiihrung



