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alle erhobenen Einwendungen, sowohl von Herrn Prof. Hauth und auch von mir,
denen bisher nicht stattgegeben wurde, sollen aufrecht erhalten bleiben.

Einwendungen BP 77 — Erganzung zum Schreiben von Herrn Prof. Hauth vom
15. Mai 2023.
BEGRUNDUNG/Entwurf 13. Marz 2023

Gebédudebestand, bauliche Entwicklung

In den Begrindungen zum Bebauungsplan vom April 2011, 21. September 2015,
13. April 2016 und im Entwurf vom 13. Marz 2023 wurden die Neubauten von
Fritz-Walter-StralRe 1, FI.-Nr. 748/93 und Fritz-Walter-Stralle 7 und 7 a, FI.-Nr.
748/115 beispielhaft als Trend einer kinftigen (negativen) Erweiterung auf Kosten
von Griin- und Freiflachen dargestellt. Stellpldtze und Tiefgaragen wirden die
verbleibenden, ohnehin kaum noch nutzbaren Freibereiche versiegeln. Auch wenn
diese Einlassungen der Verfasserin des BP 77 immer wieder wiederholt werden, so
stimmen sie einfach nicht.

Auf dem Grundstiick FI.-Nr.748/93 standen ebenerdige Garagen und die Restflache
war geteert. Zu dem Neubau von 8 Wohnungen und 3 Appartements wurden insge-
samt 23 Tiefgaragen und oberirdische Stellplatze errichtet. Die GRZ lag vor Baube-
ginn bei 0,9 bis 1,0. Jetzt liegt sie bei 0,59 (siehe Anlage 1).

Auch ist der Bebauungsplanverfasserin entgangen, dass sich auf FI.-Nr. 748/115
friiher eine Tankstelle, spater eine Kfz-Werkstatte befand. Es gab in der Wohnum-
gebung standig Beschwerden wegen der Larmbelastigung. Die GRZ betrug damals
ca. 0,9. In Anlage 2 habe ich die GRZ/neu unter der Aufteilung der Flachen berech-

net:



- ohne Unterbau,
- bei Uberdeckung der TG mit 30 cm fiir Rasen,
- bei Uberdeckung der TG mit 50 c¢m fir Pflanzflachen.
Die GRZ (1 und 2) betragt 0,63.
Bericksichtigt man noch die wasserdurchlassige Ausflihrung von Zufahrten und
Parkflachen, so verbessern diese Details die positive 6kologische Gesamtbilanz
gegenuber dem urspriinglichen Bodenaufbau. Hier von einem negativen Trend zu
sprechen ist reine Wahrsagerei. Die GRZ liegt nach Berechnung der Bebauungsplan-
verfasserin fir FI.-Nr. 748/93 bei 0,76 und fur FI.-Nr. 748/115 bei 0,81. Sie weichen
zu meiner Berechnung um ca. 25 % ab.
Sogar beim zwischenzeitlich abgelehnten Entwurf — Fritz-Walter-Strafte 5 — errechnet
sich eine GRZ neu on 0,77 im Vergleich zum Bestand mit 0,73 (siehe Anlage 3). Der
marginale Unterschied wird leicht wettgemacht durch die Aufbringung von wasser-
durchldssigen Belagen fur Zufahrten und Stellplatzen, sowie durch die geplante Be-
grinung der Dachflachen. Des Weiteren sind folgende Griinde fiir die Sinnfalligkeit
der Bauten Fritz-Walter-Stralle 1 und 7 sowie des abgelehnten Anbaus an der
Fritz-Walter-Strale 5 erwahnenswert:
- dringender Wohnungsbedarf,
- beste geografische Lage im Ort (unter 500 m fuBlaufig),
zum Zentrum,
zum Einkaufen,
zur S-Bahn,
zu den Schulen und Kindergarten,
zu den Freizeiteinrichtungen wie Schwimmbad, Turnhalle etc.
- Ost-West-Ausrichtung der Gebaude mit optimaler Besonnung.
- Geringe Wohnnebenkosten durch tiefe, kompakte und moderne Grundrisse, grofie
Béader mit Fenster und offene Kiichen.
- Vollwarmeschutz, Ziegelmassivbau, einfache Bedachung (Pultdach).
- Aufzug im Gebéude.
- Behindertengerechter Zugang.
- Kein unnoétiger Grundstiicksverbrauch auf der .griinen Wiese"”.
- Vorhandene Infrastruktur wie Kanal, Wasser und Strom — geringster Aufwand.
- Bauzeit 2001 und 2005 — damals noch relativ preiswertes Bauen méglich.
- Gemischte Bewohnerstruktur.
- Das Wohnumfeld wurde durch diese Bauten erheblich verbessert.

Flachen fiir Kinderspiel

Drei groRe Kinderspielflachen sollen, aufbauend auf die frihere Planung der Firma
Raumbau, flachenmafig gesichert und ausgebaut werden. Grofite Bedenken sind
anzumelden bezlglich der Lage des Spielplatzes in der Mitte des Plangebiets. Das
Grundstick liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur westlich vorbeifihrenden
Christl-Cranz-Stralte. Nicht nur das trtliche Verkehrsaufkommen ist dort grof3, son-
dern auch der Lastwagenverkehr flr das angrenzende Gewerbegebiet. Die spielen-
den Kinder wéren bei Beibehaltung des Standortes erheblich gefahrdet und durch
Verkehr und Abgase beeintrachtigt.

Die Kritik an der Ausgestaltung und am dauerhaften Unterhalt der Kinderspielplatze
im gesamten Planungsgebiet ist berechtigt. In den Anlagen 4, 5 und 6 ibermittle ich



Ihnen Protokolle von Eigentimerversammlungen aus den Jahren 2000, 2002 und
2015. Aus denen geht hervor, dass sowohl die Eigentiimer als auch die Hausver-
waltungen die vorhandenen Spielgerate und Sandkéasten entfernen lassen — ohne
Absprache mit der Gemeinde. Die Eigentumer von Fl.-Nr. 748/65 beantragten sogar,
Dornengewachse einzupflanzen, um die Kinder von der Spielflache fernzuhalten.

Im Falle der Fritz-Walter-Stralie 7 und 7a habe ich den Spielplatz auf Eigeninitiative
mébliert und aus dem Dornréschenschlaf erweckt (siehe Anlage 7).

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksfliche

Unter Pkt. 1.1.3 sind ausdriicklich zusatzliche Warmedammungen an den Gebauden
zuldssig. Mit einer Kommunwand grenzt das Anwesen FI.-Nr. 748/75 an mein Grund-
stiick. Die widerrechtliche Uberbauung betragt ca. 15 cm. Aus diesem Grund stimme
ich einer zusatzlichen Warmedammung nicht zu (siehe Anlage 8).

1.2 Flachen fiir Nebenanlagen

Unter Pkt. 1.2.1 sind Tiefgaragen zuldssig, wenn eine Erdiberdeckung von min-

destens 1,00 m gewahrleistet ist.

Der héchste Wasserstand (HHW) betragt in diesem Gebiet 461,15 Uber NN

(ca. 1,80 m unter Gelande). Der tatsachliche Wasserstand liegt bei 3,00 m. Bei Uber-

deckung der TG-Decke von 30 m liegt die Fundamentunterkante der TG bei

ca. 460,00 uber NN. Bei einer Tieferlegung der TG um 70 cm waren folgende zu-

satzliche Malknahmen erforderlich:

- Wasserhaltung,

- erhohte Dimensionierung der statisch relevanten Bauteile (Decke/Bodensicherung
gegen Auftrieb),

- langere Rampenabfahrten,

- erhéhter Aufwand far die Abdichtung und

- Spundwénde.

Dieser Aufwand wiirde zu Herstellungskosten der einzelnen TG-Platze von

Euro 40.000,00 bis Euro 70.000,00 fuhren. Der Passus mit der Forderung von 1,00 m

Uberdeckung ist wirtschaftlich also nicht vertretbar (siehe Anlage 9).

Unter Pkt. 1.2.2 sind Stellplatze nur in den durch Planzeichen gekennzeichneten

Stellen zulassig. Auf Fl.-Nr. 748/76 sind 20 Stellplatze eingezeichnet. Nach 6rtlichem

Aufmal sind die Zufahrtsbreiten fehlerhaft (siehe Anlage 10).Um ausfahren zu

kéinnen, muss ein umstandliches und gefahrentrachtiges Rickwartsfahren absolviert

werden. Von den Benutzern wird schon lange Zeit auf die beengten Zufahrtsverhait-

nisse hingewiesen. Die Zufahrtsbreiten miissen nach GvA § 4 BayBO ausgefiihrt

werden. Die Fahrgassenbreite muss 6,00 m betragen, bei senkrechter Aufstellung

und einer Breite der Stellplatze von 2,50 m.

2. Ortliche Bauvorschriften

2.1 Einfriedungen

Um kinftigen widerrechtlichen Millablagerungen vorzubeugen, ist an der Ecke
Fritz-Walter-Stralke 5 und dem Stichweg die Errichtung eines Sichtschutzzaunes
von 1,80 m Hohe erforderlich (sieh Anlage 11).
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ANLAGE 4
KSP-NORD Sepp-Manger-Str.5ab

PROTOKOLL /NEURS

aufgenommen in der ordentlichen Eigentiimerversammlung am 24. Mai 2000
fiir das Anwesen 1008 / Tiefgaragenanlage in Neufahrn

Die Eigenttimerversammlung findet im Botel . Krone® in Neafahm, Echinger Strafie 23, statt.
Zur Wohnungseigentimerversammlung wurde durch die Hansverwaltung mit Schreiben vom
27.04.2000 form- und fristgerecht cingeladen. Die Hausverwaltung ist vertreten durch Herrn
Schlachter als Versammlungsleiter, der gleichzeitig die Protokollfithrung mittcls Dictaphon
iibernimmt. Die anwesenden Eigentiimer sind damit einverstanden.

Um 1840 Uhr ectsfinet Herr Schlachter die Eigentiimerversammlung und gibt bekannt, dafl
von den eingeladenen 216 Garagen- und Stellplatzbesitzern insgesamt 37 Eigentimer einschl.
abgegebener Volimachten vertreten sind,

Zur Tagesordnung ergeben sich keinz Einwiinde.

TOP 6: Aligemeine Aussprache / Sonstiges

Die Acrylglaskuppeln, als Uberdachung bei den Garagenabfahrten, sollen gereinigt werden.
Im weiteren soll der Hausmeister angewiesen werden, dall die TG-Abginge in kilrzeren

Abstiinden zu reinigen sind.

Der auf den Gamagenzrundstiick befindliche Kinderspielplatz wird cdurch die anwesenden
Garagereingentilmer angesprochen, ob hier nicht eine ginzliche Auflosung moglich ist
insoweit, als die Sandgrube mit Humus verfullt wird und ggf. Straucher und Baume gepflanzt

werden.
Die Verwaltung soll fir die michste Eigentiimerversammlung dieses Thema als

Tagesordnungspunkt vorsehen und entsprechende Kostenangebots zur Gestaltung vorlegen.
Hierbei sind auch die vorhandenen Bénke abzumontieren.

Bei der Garagenabfahrt scllen sntsprechende Striiucher geschnitten und die Glser fiir dic
Ampelanlage erneuert werden.

Nachdema dann keine weiteren Fragen und Antréige mehr anstehen, kann die
Eigentiimerversammlung, mit Dank an die Garageneigentimer, um 19.40 Uhr beendet
werden.

Miinchen, den 15. Juni 2000/Schl-nk



PROTOKOLL/JEVBO

aufgenommen in der ordentlichen Eigentimerversammlung am 26. Juni 2002
fiir das Anwesen 1008 / Tiefgaragenanlage in 85375 Neufahrp

Die Eigentimerverssmmiung findet im Gasthof , Hotel Meisberger* (,Bahnho figaststatte™) i
Neufahrn, Bahnhofstrallc 54, statt. R o

Die Etnladm zur Versammlung erging mit Schreiben vom 04.06.2002 form- und fristgerecht
an alle Figentiimer. Die Hausverwaltung ist vertreten durch Herm Schlachter als
G?.sctﬁﬁsf&lm und Versammlungsleiter, der gleichzeitig die Protokollfithrung mitels
Dictaghon dbernimmt. Dic anwesenden Eigenttimer sind damit einversanden.

Um 18.4C Uhbr begriifit Herr Schiachter dic anwesenden Garageneigentimer, erdffnet die
ordcmlichq Versammiung und gibt bekannt, daB von den eingeladenen 216 Garagen- und
sterMngcmumem insgesamt 113 Eigentlimer einschl. abgegebener Volmachten vertreten
sind und damit dic BeschluBfihigkeir gegeben ist.

Einwinde bzw. Ergdnzungen zur Tagesordnung liegen nicht vor.

Antrag zua)
Die Garagencigentimergemeinschaft mége beschlieBen, die Umgestaltung des

vorhandenen Kinderspielplatzes wird, in Anderung des BeschluBes vom 26.04.0L/TOP 4,
wie folgt durchgefihrt:

Die vorhandene runde Sandgrube wird mit Humusboden aufgefallt, und die komplette

Flache wird mit ctwas hékeren Pflanzer und Dornengewdchsen bepflanzt.
Die vorhandenen Pflasterflachen bleihen erhalten; diese sind aufgrund von Ausbrilchen
auszubessern; so dann sind im Pflasterbereich als Ersatz Fflanzkibel in Beton, ebenfalls

mit Bepflanzung, aufzustellen.

Die Verwaltung wird hiermit beauftragt, bei der Gemeinde Neufahrn die Genehmigung
zur Auflosung dieses Kinderspielplatzes einzuholen.

Die zu erwartenden Kosten von ca. 5 bis Stausend Euro werden aus der
Reparaturricklage entnommen.

Beschlul
Der Antrag ist mit 2 Gegenstimmen und 1 Stimmen thaltung mehrheitlich angenommen.

i ————



FRITZ-WAITER -STR 3 ANLAGE 6
HAUSVERWALTUNG LECHELMAYR

IMMOBILIENVERMITTLUNGS GMBH

BAHNHOFSTRASSE 26 * 85375 NEUFAHRM = TEL D8165/9547-0 “FAX 08185/954747

———

[PROTOKOLL : : |

zur ordentiichen Jahresversammlung vom 23.04.2015 der Elgentimergemeinschaft Carl-
Diem-Str. T & 7a, B5375 Neufahr. Die Versammlung wurde im Biro der Hausverwaliung
Bahnhofstr. 26, 85375 Meufahm, abgehalten.

Die Verwaltung hatte zur ordentlichen Jahresversammiung form- und fiisigerecht mit der
Enladung vom 08042015 eingeladen. Die ‘fersammiung wurde von Frau Gitzan,
Brokuristin der Hausverwaltung Lechelmayr GrmbH, um 1810 Uhr erbffnet. Es sind 671,97
/1.000stel Miteigentumeanteile anwesend oder durch Vollmachten verreten. Gegen dis
Tagesordnung werden keine Einwsnde vorgebracht. Protokollfiihrer ist Pinks, Dipl-dng. {(FH)
Architeltur, Mitarbaitarin daer Hausvarwaliung

Zu den Tagesordnungspunkien:
| 1.) Bericht des Verwalters 2014 .

s  Aussennache rickwiriges Grundstiick: Bel einem Crtstarmin wurde fasigestsiit,d
dass dieses ungepflegt ist. Die Vemwaltung wird den Hausmeister auf die Pllege
himweisen. Ebenfalls befindet sich auf dissem Teilsiuck ein Sandkasten, der marode
ist. Die Hausverwaltung empfishll, diesen enffernen zu lassen. Der Verwalter wird
prifen, ob die Entfernung zuldssig it. Falls j3, wird der Sandkasten entfernt Falls
dieser aufgrund behordlicher . Auflagen bleiben muss, wir die Verwatung die
Instandsetzung und Pflege veranlassen. Die anwesenden ZigentUmer sind hiermit
slmverstanden. Das Eingargstor ist instandseizungsbedirftig (1asst sich richt mehr
schliefien). Der Verwalter wird die Reparatur veranlassen. o

HALSWERWALTUMNG LECHELMAYR |
IMPDBILIEMWVERMITTILLIMGS GRMEBH |

HaA S WWERMWAALT LIRS E R LOHWESG 35

VAR BILLIE T - BSITE RO PR
_ WERRALTY LUIRME

WERMIETUMNSEM s lChaehmayrda

infamslscholimoynds

TEL NATRRAAY3T-0F |
|

[PROTOKOLL
zur orcentiichen Jahresversammiung wom 22.05.2017 der EigentGmergemeinschiaft Car-
Diem-Sir. 7 & 7a, 85375 Meufahrn, Die Versemmiung wurde im Bore der Hausverwaliung
Lohweg 27, 85375 Meufahr, sbgshalten.
Die Verwaliung hatte zur ordentiichen Jahresversammiung form- und fristgerecht mit der Ein-
lacung vom 04.05.2017 eingeladan. Dis Versammiung wurde von Frau Gitzen, Proturislin de
Hausverwallung Lechelmayr GmbH, sm 18.00 Uhr eroffret. Es sind 635,69 /1.000stel Mitei-
gentumaanteile anwesend cder durch Vollmachten vertreten. Gegen die Tagesorinung war.
dan keine Einwénde vorgebvacht. Profokoliiihrer kst Nicole Pohl, Mitarbeitzrin der Hausverwal-
turg.

Zu den Tagesordnungspunkten:

~ [1.) Bericht des Verwalters L

i 1 i entieent wurde und

- Spielplatz: Harr Stagschuster erinner daran, dass der Sandkasten ;
gemal der Vorgaben hierflr ein Ersatz geschaffen werden masse. Die anwesenden Eiger:
timer sprachan sich menrhedlicn pagen das Aufetellen von Spielgeriten oder sines Sand-

kasisns aus. e ————
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ANLAGE 9

BGUBUIO fiir Geotechnik und Umweltfragen GbR '

BGU-Projekt 389/030423

Stellengnahme zu HHW T " P . e
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Festlegung HHW 1940 fiir das Baugebiet

Uber die Rekonstruktionen der GW-Stinde, wie in Tabelle 1 und Tabelle 2 dargestellt, ergibr
sich als FHHIW 1940 fiir den Standort des Brunnens TC Neufahm, der dem Standort des
Neubaugebietes gleichgesetzt werden kann, ein GW-Stand von 460,84 m iib. NN.

Bei Zugabe des iiblichen Sicherheitszuschlages von 0,3 m ergibt sich fir die statische
Bemessung der Bauten ein gerundeter

HHW inkl. Sicherheitszu - 461,15



ANLAGE 10

Auszug aus BP — Entwurf 77

Zu geringe Fahrgassenbraite:
Durch Schragstelung der Stellplatze
Ausparken nur rdckwarts maglich!
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Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der bisher vom
Stellungnehmer bzw. dessen anwaltlicher Vertretung vorgetragenen Stelllungnahmen wird
auf die hierzu erfolgten Wirdigungen durch den Gemeinderat verwiesen.

Grundsatzlich sind die Argumente wie fu3laufige Lage zu gemeindlichen Einrichtungen,



Warmeschutz etc. in der Stellungnahme fir ein zentrumsnahes Wohnen statthaft und auch
im Sinne der Gemeinde. Sie sind jedoch Uberwiegend allgemeiner Art und treffen
grundsatzlich auf Neubauten im Ortsbereich zu. Auf die konkrete Situation bezogen missen
sie jedoch gegen die Nachteile abgewogen werden, die mit einer zusatzlichen baulichen
Verdichtung verbunden sind, und die unter Punkt 1 der Begriindung als Anlass der Planung
erlautert werden.

Die bereits im Rahmen einer Nachverdichtung errichteten Anbauten Fritz-Walter-Straf3e 1
und 7 sind bereits als Bestandsbauten im Bebauungsplan dargestellt. Die angefiihrten
Verbesserungen des Wohnumfeldes kénnen nicht wirklich bestatigt werden. Eine soziale
Anbindung und Eingliederung ins Gebiet wird durch abschirmende MafRnahmen eher
erschwert. Die vom Antragsteller gewtinschten weiteren Nachverdichtungsmaéglichkeiten
werden von der Bauverwaltung nicht unterstitzt und widersprechen der vom Gemeinderat
als Zielvorgabe vorgegebenen Festschreibung auf den Bestand.

Flachen fur Kinderspiel:

Die Bedenken gegen einen Spielplatz in der Mitte des Bebauungsplangebietes kdnnen durch
entsprechend Detailplanung ausgeraumt werden, indem eine dichte Bepflanzung und
Einfriedung zur Christl-Cranz-Strafl3e vorgenommen wird. Eine Gefahr fur spielende Kinder
auf dieser Flache kann hier abgewendet werden. Die vorgenommenen Verbesserungen an
der Kinderspielflache Fritz-Walter Stral3e 7/7a werden positiv zur Kenntnis genommen.
Leider sind die zwei Quartiersspielplatze im Norden und der Mitte des Plangebietes noch
immer nicht vorhanden bzw. weiterhin in einem desastrésen Zustand.

Zu Art der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundsticksflache (Textfestsetzung 1.1.3):
Eine widerrechtliche Uberbauung eines nachbarlichen Grundstiicks durch Warmedammung
ist durch die Textfestsetzung nicht abgedeckt. Lediglich wird klargestellt, dass die
Baugrenzen durch nachtragliche Mafnahmen der Warmedammung tberschritten werden
durfen. Es wird aber darauf hingewiesen, dass die richterliche Rechtsprechung, nach
Kenntnisstand der Gemeinde, Grundstiickseigentiimer unter gewissen Umstanden dazu
verpflichtet, Uberbauungen fir Warmedammungen zu dulden.

Zu Flachen fur Nebenanlagen:

- Tiefgaragen:

Eine Uberdeckung einer Tiefgarage von nur 30 cm, um Baukosten zu sparen, ist nicht
ausreichend fiir eine Begrtinung, nicht einmal fir eine Rasenflache. Der Vorschlag wird
daher abgelehnt.

- Stellplatze auf FI.-Nr. 748/76:

Die angefihrten Mal3e beziehen sich auf Einstellplatze gem. § 4 GaStellV. Modifizierungen
sind demnach moglich hinsichtlich der Stellplatzbreiten, Winkel zur Fahrgasse,
Fahrgassenbreiten. Der Bebauungsplan lasst geringfligige Anpassungen zu und orientiert
sich ansonsten am seit Jahren funktionalen Bestand.

Zu Ortliche Bauvorschriften (2.1 Einfriedungen):

Hier werden im Rahmen der Stellungnahme keine Themen von Einfriedungen
angesprochen, sondern vielmehr ein Sichtschutz fur eine Millsammelflache. Sichtschutz
jedoch allein ist keine Losung fir die Problematik von Mullablagerungen. Die zustandigen
Grundstuckseigentimer bzw. Hausverwaltungen kdnnen bei Bedarf die Errichtung von
absperrbaren Millsammelstellen beantragen. Diese sind namlich gemal Festsetzung 1.1.4
ausnahmsweise zulassig und somit maglich.

Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen. Am bisherigen Konzept des
Bebauungsplanes wird festgehalten.



Diskussionsverlauf:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wardigung
entsprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs-
Ergebnis

zugestimmt

abgelehnt

It. Beschlussvor-
schlag

Abweich. Beschluss
(Rucks.)




