Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 24.07.2023

Anmerkung:

Bei dieser Veroffentlichung handelt es sich um eine Information, basierend auf der Nieder-
schrift zur Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2023.

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 o6ffentliche Sitzung des Gemeinderates

Sitzungsort:
am:

Beginn:
Vorsitzender:

Rathaus, Sitzungssaal
Montag, den 24.07.2023
19:01 Uhr Ende: 21:00 Uhr

1. BlUrgermeister Franz Heilmeier

Schriftfihrer: Alexandra Machl

Anwesend:

Heilmeier, Franz
Aichinger, Christopher, Dr.
Auinger, Manuela

Bandle, Frank

Bergauer, Felix
Buschendorf, Christian
Eckl, Franz

Eschlwech, Josef

Fischer, Melanie
Frommhold-Buhl, Beate
Heumann, Maximilian
Holzer, Manfred

Holzner, Josef, Dr.
Kappel-Kleinert, Melanie
Kirzinger, Christa
Langwieser, Frank
Manhart, Norbert
Mayerhanser, Judith
Meidinger, Christian ab 19:22 Uhr
Mokry, Julia

Nadler, Christian ab 19:09 Uhr
Pfltigler, Florian

Pfligler, Stephanie
Rubenthal, Burghard
Seidenberger, Thomas
Sen, Selahattin
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Steinberger, Johannes
Szalontay, Attila
MefRner, Alexander (Verwaltung)
Ostertag-Hill, Gabriele (Verwaltung)
Schofer, Michael (Verwaltung)
Abwesend:
lyibas, Ozan entschuldigt
RoRler, Silke entschuldigt
Steinberger, Michael entschuldigt
Tagesordnung:
Offentlicher Teil
1) Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 22.05.2023 Vorz/053/2023
- Offentlicher Teil
2) Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 26.06.2023 Vorz/047/2023
- 6ffentlicher Teil
3) Verordnung zur Anderung der Verordnung lber verkaufsof- Pu0/015/2023
fene Sonntage vom 23.04.2014
4) Bebauungsplan Nr. 77 "Parksiedlung zwischen Christl- Bau/097/2023
Cranz-StralRe, Sepp-Manger-Strafl3e und Fritz-Walter-
Straf3e"; Wirdigung der Stellungnahmen fir das Verfahren
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB und Satzungsbe-
schluss
4.1)  Wadrdigung der Stellungnahmen
4.1.1) Stellungnahme Burger 1 Bau/098/2023
4.1.2) Stellungnahme Birger 2 Bau/099/2023
4.1.3) Stellungnahme Burger 3 Bau/100/2023
4.1.4) Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissi- Bau/101/2023
onsschutz
4.1.5) Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Verkehr Bau/102/2023
4.1.6) Stellungnahme Landesamt fur Denkmalpflege Bau/103/2023
4.1.7) Stellungnahme Agenda 21 Bau/104/2023
4.1.8) Stellungnahme Regierung v. Oberbayern Brandschutz Bau/105/2023
4.2)  Bebauungsplan Nr. 77 "Parksiedlung zwischen Christl- Bau/107/2023
Cranz-StralRe, Sepp-Manger-Strafl3e und Fritz-Walter-
Stral3e"; Satzungsbeschluss
5) Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs fiir das Bauge- Bau/111/2023
biet Neufahrn Nord-West
6) Verabschiedung 1. Nachtragshaushalt 2023 Fiv/019/2023

7) Bekanntgaben

8) Anfragen

8.1)  Anfragen aus dem Gremium
8.1.1) Kultursozialticket
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8.1.2)
8.1.3)
8.1.4)
8.2)

8.2.1)
8.2.2)
8.2.3)

BB Plan "Alter Sportplatz"

Aktion Stadtradin

ISEK

Anfragen aus dem Publikum
Galgenbachweg

Seniorenbiro Am Bahndamm
AuRRenanlagen Grundschule Jahnweg
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1. Burgermeister Heilmeier er6ffnete um 19:01 Uhr die 6ffentliche Sitzung. Er stellte die Ord-
nungsmanigkeit der Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Gemeinderates fest.
Einwande gegen die Tagesordnung wurden nicht vorgebracht.

Offentlicher Teil

TOP 1 Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 22.05.2023 - 6ffentlicher
Teil

Sachverhalt:

Den Mitgliedern des Gemeinderates wurde Gelegenheit gegeben, die Niederschrift zur 6f-
fentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 22.05.2023 einzusehen. Einwande wurden nicht
vorgebracht.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn genehmigt die Niederschrift zum 6ffentlichen Teil
der Sitzung des Gemeinderates vom 22.05.2023.

Abstimmung: Ja 26 Nein 0

TOP 2 Genehmigung der Niederschrift zur Sitzung vom 26.06.2023 - 6ffentlicher
Teil

Sachverhalt:

Den Mitgliedern des Gemeinderates wurde Gelegenheit gegeben, die Niederschrift zur 6f-

fentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 26.06.2023 einzusehen. Einwande wurden nicht

vorgebracht.

Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn genehmigt die Niederschrift zum 6ffentlichen Teil
der Sitzung des Gemeinderates vom 26.06.2023.

Abstimmung: Ja 26 Nein 0

TOP 3 Verordnung zur Anderung der Verordnung uber verkaufsoffene Sonntage
vom 23.04.2014

Sachverhalt:

Die bereits bestehende Verordnung der Gemeinde Neufahrn b. Freising vom 23.04.2014 fir
verkaufsoffene Sonntage beschrankt sich aktuell auf folgende Tage und Bezeichnungen:

Erster Sonntag im Mai — Maidult
Letzter Sonntag im Juni — Marktplatz International
Letzter Sonntag im September — Herbstfest

Eine Bezeichnung und ein Termin haben sich geéndert. Die Beteiligung der erforderlichen
Stellen erfolgte ohne jegliche Einwéande.
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Die ,Maidult* wird in Zukunft durch das Frihlingsfest ersetzt und findet am letzten Sonntag
im April statt. Der ,Marktplatz International® wird geandert in ,Neufahrn ist bunt - Fest der
Kulturen®. Letzteres findet in Zukunft an einem Samstag statt, weswegen keine Aufnahme in
die Verordnung mehr notwendig ist.

Folgende Anderungen werden vorgeschlagen:

81

8 1 wird wie folgt geandert:

Die drei bisherigen Spiegelstriche werden ersetzt durch:

- letzten Sonntag im April - Frihlingsfest
- letzten Sonntag im September - Herbstdult

Der letzte Absatz des § 1 entfallt.

§2

Die Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber die verkaufsoffenen Sonntage tritt eine
Woche nach ihrer Bekanntgabe in Kraft.

Diskussionsverlauf:

GR Manhart: )
- evil. einfacher eine Anderung der Verordnung auf ,3 verkaufsoffene Sonntage® im Jahr?
- dann Festlegung der exakten Termine durch die Verwaltung

GL Melner:

- Marktfestsetzungen erfolgen immer am Jahresanfang

- Abstimmung mit Landratsamt, Polizei und Gewerbetreibenden

- einfacher festzulegen, wie es grundsatzlich gewlinscht ist

- bei Bedarf, wie diesen speziellen Sonntag, eine neue Verordnung

GR Rubenthal:
- keine Streichung des dritten verkaufsoffenen Sonntag
- z.B. den letzten Novembersonntag fur den Christkindlmarkt (Ausnahme Totensonntag)

GRin Frommhold-Buhl:
- es gibt einen einstimmigen Beschluss, den Weihnachtsmarkt mit verkaufs-
offenen Sonntagen freizuhalten

Frau Ostertag-Hill:

- It. Ladenschlussgesetz — keine verkaufsoffenen Sonntage im Dezember moglich
- 1. Adventswochenende féllt teilweise in den Dezember

- daher nicht immer mdglich zusammen mit dem Christkindimarkt

Bgm. Heilmeier:
- wird Uberprift
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t folgende Verordnung zur Anderung der Verordnung tber die
verkaufsoffenen Sonntage vom 23.04.2014:

Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber die verkaufsoffenen Sonntage vom ...
Die Gemeinde Neufahrn bei Freising erlasst gemafl 8 14 Abs. 1 des Gesetzes uber den La-
denschluss vom 28.11.1956 - LadSchiG — in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.06.2003 (BGBI. | S. 744, zuletzt geéndert durch Artikel 430 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474) und 8 12 der Verordnung Uber die Zustandigkeit zum Erlass
von Rechtsverordnungen (Delegationsverordnung — DelV)) vom 28.01.2014 (GVBI. S. 239),
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 21.03.2023 (GVBI. S. 104) folgende

Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber die verkaufsoffenen Sonntage:

§1

8 1 wird wie folgt geandert:

Die drei bisherigen Spiegelstriche in § 1 werden ersetzt durch:

- letzten Sonntag im April - Fruhlingsfest
- letzten Sonntag im September - Herbstdult

Der letzte Absatz des § 1 entfallt.
8§82

Die Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber die verkaufsoffenen Sonntage tritt eine
Woche nach ihrer Bekanntgabe in Kraft.

Neufahrn b.Freising, den ........................

Franz Heilmeier
1. Burgermeister

Abstimmung: Ja 27 Nein O

TOP 4 Bebauungsplan Nr. 77 "Parksiedlung zwischen Christl-Cranz-Stral3e, Sepp-
Manger-Strafl3e und Fritz-Walter-Stral3e"; Wirdigung der Stellungnahmen fir
das Verfahren nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB und Satzungsbe-
schluss

TOP 4.1 Wairdigung der Stellungnahmen

TOP 4.1.1 Stellungnahme Birger 1
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Sachverhalt:

Stellungnahme Birger 1 vom 15.05.2023 (rechtsanwaltliche Vertretung)

1.

Gerigt wird nach wie vor — wie bereits im vorherigen Gerichtsverfahren ausfiihrlich
vorgetragen -, dass die Beschrankung des Bauraumes auf den Bestandsbaukbdrper in
Verbindung mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflaiche Kinderspielplatz auf der
sidlichen Grundstickshdlfte in das durch Art. 14 GG geschitzte Recht unserer Man-
dantin eingreift, dass der bislang unbebaute Teil ihres Grundstiickes fur eine grund-
satzliche Bebaubarkeit erhalten bleibt. Diese Festsetzung verhindert sowohl einen An-
bau an den Bestandsbaukdérper als auch die bisher mogliche Errichtung eines zweiten
Baukorpers,; beides ware auch bei Erhalt der urspriinglich von der Genehmigungsbe-
horde im Genehmigungsverfahren geforderten Spielplatzflache fur das eigene Wohn-
gebaude maoglich. Unsere Mandantin hat auf den vorhandenen, bisher nicht bebauten
Grundstiicksteilen einen Bebauungsanspruch gemafl § 34 BauGB. Dieser Bebau-
ungsanspruch ist auch durch das urspringliche Planungskonzept, welches zu keiner
Zeit rechtlich bindend in Kraft gesetzt wurde, nicht ausgeschlossen.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neufahrn bei der Aufstellung der Bauleit-
plane die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht

abzuwigen.
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Zu den insoweit abwagungsbeachtlichen privaten Belangen gehéren insbesondere
und vor allem die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung resuitierenden Interes-
sen. Insbesondere muss in der Abwégung gewichtet werden, wenn durch die Planung
ein Wegfall der Bebaubarkeit eines Grundstickes bzw. seine Inanspruchnahme fur
offentliche Grunflachen verursacht wird (vgl. Soéfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 185, 197). Denn zum Inhalt des durch Art. 14 GG
geschiitzten Eigentums an Grund und Boden gehért auch, dass im Rahmen der Ge-
setze grundsatzlich Baufreiheit herrscht, so dass ein Grundstiick in diesem Rahmen
bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufreiheit in verhaltnismaliiger Weise unter
gerechter Abwéagung bedingt eingeschrankt werden, jedoch hat diese Beschrankungs-
moglichkeit enge Grenzen. So sind diese Grenzen uberschritten und ist eine enteig-
nende Wirkung des Bebauungsplanes gegeben, wenn die tatsachliche und rechtliche
Maoglichkeit zur Bebauung eines Grundstiickes untersagt oder in einer ins Gewicht fal-
lenden Weise eingeschrankt wird (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 11. Auflage,
§ 1 Rn. 7, 124).

An diesen Vorgaben sowie an der héchstrichterlichen Rechtsprechung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrn unsere Mandantin nach wie vor in ihrem
Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG, wenn dieser Baurechts- und somit
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Eigentumsentzug wiederholt nicht in der gebotenen Weise in die Abwagung einbezo-
gen wird. Verwiesen wird insoweit auf die Entscheidung des BVerfG vom 19.12.2002,
1 BvR 1402/01, in welcher das Gericht bei der Festsetzung eines Griinzuges einen
Verstol} den Grundsatz der VerhaltnisméafRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3
Abs. 1 GG geriigt hat. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG fordert, dass
bei der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getroffen
werden, die eine unverhéltnismaRige Belastung des Eigentiimers real vermeiden und
die Privatniitzigkeit des Eigentums so weit wie méglich erhalten. So muss die planeri-
sche Umsetzung offentlicher Zwecke immer unter Berlicksichtigung privater Interes-
sen an der baulichen Nutzung eines Grundstiickes erfolgen. Diese Voraussetzungen
sah das Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als nicht gegeben an
(BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR 2003, S. 1338).

Dies gilt auch fur die hier vorliegende Planung, nach welcher das bisher grundsatzlich
zur baulichen Nutzung zur Verfigung stehende Grundstiick in erheblichem Umfang in
eine Gemeinbedarfsfliche Kinderspielplatz mit Bepflanzungsgebot umgewandelt
wirde, ohne dass der Plan Anhaltspunkte oder Erwagungen enthalt, wie diese Inan-
spruchnahme des Grundstiickes zugunsten der tbrigen Grundstiickseigentiimer, wel-
che von der Pflicht zur Errichtung eines Spielplatzes frei werden, ausgeglichen wird.
liisoweit handelt es sicih bei der Festsetzung auch um keine Fesisetzung zur Verwirk-
lichung offentlicher Zwecke. Sie dient allein dazu, die allen Grundstiickseigentimern
fur das jeweilige Grundstlick obliegende Verpflichtung zur Schaffung eines Spielplat-

zes ,gebundelt” auf einem einzigen Grundstick umzusetzen.
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Gemal Ziff. 1.2.4 sind die festgesetzten Flachen fur Spielplatze dauerhaft sicherzu-
stellen. Sie sind gem. der gemeindlichen Spielplatzsatzung mit Spiel- und Sitzangebo-
ten auszustatten und zu begrinen.

In Ziff. 1.3.5 ist geregelt, dass der Spielplatz [l auf dem Grundstiick FI.Nr. 748/70 eine
Gemeinschaftsanlage darstellt, welche den dort im einzelnen benannten Grundsti-
cken des Bereichs Mitte zur Erflllung der sich aus Art. 7 BayBO 2008 ergebenden
Spielplatzherstellungs- und Unterhaltungsverpflichtung zu dienen bestimmt ist.

Unklar ist bereits, inwieweit die in Ziff. 1.2.4 enthaltene Herstellungs- und Unterhal-
tungspflicht des Eigentlimers auch fir die Spielplatzflache in Ziff. 1.3.5 gilt.

In der Planbegrindung wird zur Umsetzung der vorgenannten Regelungen auf folgen-

des hingewiesen:

,Da es der urspriingliche Eigentiimer der Bereiche Mitte und Nord versdumt
hat, die kiinftigen Grundstiicks- und Wohnungseigentiimer zur Grindung
bzw. zum Beitritt einer Gemeinschaft oder einem Verein zu vemfiichten, die
oder der die gemeinsame Pflicht erfiillt hitte, den Kinderspielplatz zu bauen
bzw. seine Einrichtung zu dulden und geregelt hétte, wie die durch die Anlage
und Unterhaltung des Spielplatzes entstehenden Kosten gerecht verteilt wer-
den, ist es Aufgabe dieses Bebauungsplanes, eine verbindliche Regelung
{auch fiir Erwerber einzelner Wohnungen oder Grundstticke) fiir die Zukunit
herbeizuftihren. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine freiwillige einstimmige
Vereinbarung aller Beteiligten erforderiich” (Begrtiindung zum Bebauungs-
plan S. 14).

Im Bereich Mitte und Nord gibt es — wie der Gemeinde bekannt ist — aufgrund der
Aufteilung der Gebaude in Wohnungseigentimergemeinschaften mehrere hundert Ei-
gentamer. Es ist vollkommen ausgeschlossen, dass jetzt oder in Zukunft eine freiwil-
lige einstimmige Vereinbarung mit allen Eigentimern geschlossen wird, mit welcher
sich jeder einzelne Eigentamer freiwillig zur Ubernahme von Kosien zur Hersteliung
und Unterhaltung der Spielplatzflachen verpflichtet.
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Ausweislich der Planbegriindung ist eines der drei wesentlichen Planungsziele das
Einrichten, Neuordnen und Sichern von Flachen fur Kinderspielplatze. Dieses Pla-
nungsziel ist mangels der offenkundigen Umsetzbarkeit einer freiwilligen Vereinbarung
mit allen Grundstiickseigentimern dauerhaft nicht erreichbar.

Die Planung ist daher nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Zudem hat das BVerwG in seiner Entscheidung zur aufgehobenen Fassung dieses
Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass fir ,Gemeinschaftsanlagen gerade der
Bezug auf bestimmte Grundstiicke und damit auf einen liberschaubar abgegrenzten
Benutzerkreis charakteristisch (ist) (vgl. BVerwG, Beschliisse vom 13. Februar 1989
-4 B 15.89 - Buchholz 406.11 § 9 BBauG/BauGB Nr. 35 S. 30 f. und vom 2. April 2008
-4 BN 6.08 - a. a. 0.)* (BVerwG, Urteil vom 10.11.2022 - 4 CN 1.21).

Dem widerspricht das in der Planbegriindung genannte Planungsziel:
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LDie Festsetzung als Gemeinschaftsanlage ist dringend geboten:
- Es soll klargestellt werden, dass jeder dieser Spielplédtze den Kindern

aus sdmllichen Abschnitten des Plangebietes offen stehen und auch den

Kindemn der benachbarten Wohngebiete zugénglich sein soll. Beschradn-

kungen, die nur Kindern bestimmter Hauser die Nutzung eines Spielplat-
zes erlauben, die also die Begegnung der Kinder und ihre Bewegungs-
mdoglichkeiten behindem, sollen ausgeschlossen sein.”

Die jetzt geplante Nutzung durch die Kinder der gesamten Wohnanlage als auch die
Kinder der benachbarten Wohngebiete widerspricht bei der hier vorliegenden Gebiets-
agrofde mit ca. 630 Wohnungen/Eigentimern und ca. 1500 Bewohnern im Plangebiet
selbst und den noch hinzu kommenden Kindern aus den benachbarten Plangebieten
dem vom BVerwG geforderten lUberschaubar abgegrenzien Benutzerkreis. Die Vo-
raussetzungen fur eine Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz sind mit dem in der
Planbegrindung genannten Planungsziel nicht gegeben.

In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung wird auf das Erfordernis der Er-
hebung von Einwendungen im Hinblick auf eine anschiieléende Normenkontroile nach §
47 VwGO verwiesen. Dieser Hinweis ist fehlerhaft, entspricht nicht der geltenden
Rechtslage und ist geeignet, unsere Mandantin von der Erhebung von Einwendungen

abzuhalten.
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,Die Sffentliche Bekanntmachung darf keine Zusétze oder Einschrankungen
enthalten, die geeignet sein kénnten, auch nur einzeine an der Bauleilp/a-
nung interessierte Birger von Stellungnahmen zu der Planung abzuhalten.”
(Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 26.
Oktober 2020~ 10 D 66/18.NE —, Rn. 55 - 56, juris)

Die Offentlichkeitsbeteiligung ist aufgrund des unzutreffenden Hinweises auf § 47 Abs.
2 VwGO in der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung daher fehlerhaft.

4,

Der Planentwurf ist im Ergebnis zu andern und neuerlich auszulegen.

Unabhangig hiervon ist unsere Mandantin nach wie vor an einer Einigung mit der Ge-

meinde interessiert und ist gegeniliber der Gemeinde hier zu Gesprachen offen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.

Beschrankung des Bauraums

Die Beschrankung des Bauraums betrifft samtliche Gebaude im Planungsgebiet und nicht
nur das der Mandantin. Griinde hierfir sind die insgesamt problematische Nutzungsdichte
mit hohem Versiegelungsgrad, das eklatante Unterschreiten des Stellplatzschlissels, sowie
der Mangel an tkologisch wertvollen oder auch nutzungsfreundlichen Grunflachen. Der auf
den in der Stellungnahme Bezug genommene ,unbebaute” Grundsticksteil ist entsprechend
der damals fur das Gebiet erteilten Baugenehmigung fir eine Spielplatzflache vorzuhalten.
Dieses ist in der Baugenehmigung so bestimmt. Eine weitere Bebauung war nicht Teil des
urspriinglichen Planungskonzeptes und auch nun halt die Gemeinde an dem Ziel fest, die
ehemalige ,Parksiedlung® nicht einer unkontrollierten Nachverdichtung im Rahmen des § 34
BauGB zu Uberlassen.

Gerechte Abwégung

Die Einwendungsfihrerin Gbergeht den Umstand, dass im Bereich Mitte des Plangebiets
schon bei urspringlichen Planungen die Stdhélfte ihres spéateren Grundstiicks als Spiel-
platzflache fur den gesamten Bereich Mitte eingeplant gewesen ist. Hatte die Gemeinde da-
mals einen Bebauungsplan erlassen, dann wére dies seinerzeit auch so festgesetzt worden.
Der in der Entwicklung von Grundstiicken erfahrene Rechtsvorganger der Einwendungsfuh-
rerin hat das Grundstiick FINr. 748/70 mit dieser Einschrankung wissentlich erworben; er
wird fur dessen sudliche Halfte kaum den damaligen Preis fir Bauland bezahlt haben.
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Es ist auch stadtebaulich sinnvoll, fir die Wohngebaude des Bereichs Mitte des Bebauungs-
plangebiets einheitlich einen gréReren Spielplatz anzulegen, statt im Vorgarten eines jeden
Wohnhauses einen kleinen Mini-Spielplatz errichten zu lassen.

Mit gutem Grund sieht Artikel 7 BayBO fur Gebaude mit mehr als drei Wohnungen die Anla-
ge und Unterhaltung eines Kinderspielplatzes vor. Nur im stidlichen Planungsgebiet steht
jedoch noch eine gut nutzbare Kinderspielflache zur Verfligung. Die baugenehmigungsrecht-
lich vorgesehenen Spielflachen in der Mitte und im Norden des Quartiers wurden von den
Eigentimern unzulassigerweise aufgeltst. In den Freiflachen des nérdlichen und mittleren
Planungsgebiets scheinen Kinder generell unerwiinscht, was sich in der absichtsvollen Ver-
wahrlosung aller urspruinglich vorgesehenen und in Frage kommenden Flachen zum Aus-
druck kommt. Nun sollen nach Vorstellung der anwaltlichen Vertretung auch die dafir ur-
sprunglich vorgesehenen Flachen einer Bebauung zugefiigt werden.

Statt Spielflachen vorzuhalten, wurde an Investitionen in Einrichtung und Pflege gespart,
bzw. sie wurden schlichtweg unterlassen - dies seit Begriindung der Wohnanlage in den
70er Jahren. Das hat zur Folge, dass Kindergenerationen so gut wie keine Begegnungs- und
Spielangebote in der Nahe ihrer Wohnung vorfanden und jetzt noch immer nicht vorfinden.
Die Wohnanlage entwickelte sich nicht zuletzt aufgrund solcher strukturellen Mangel zuneh-
mend zu einem sozialen Brennpunkt. Die stadtplanerischen Mittel um gegenzusteuern sind
bekannt - sie finden Niederschlag im Bebauungsplan. Die 6¢ffentlichen und privaten Belange
sind gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen. Die rechtlichen Werkzeuge sol-
len dazu dienen, den Belangen aller Betroffenen - nicht nur der Eigentiimer, sondern hier vor
allem auch der Kinder - in der Abwagung Gewicht und Aussicht auf Gehoér zu verschaffen.
Die Festsetzung der Gemeinschaftsanlagen entspricht der gesetzlichen Rechtslage. Auch im
Rahmen der Normenkontrolle wurde die Festsetzung der Spielplatzflachen als Gemein-
schaftsanlagen nicht beanstandet. Von einer unzulassigen Beschrankungsmaoglichkeit kann
daher nicht gesprochen werden. An dieser Festsetzung wird daher festgehalten.

Zu 2.

Die Behauptung, dass eine freiwillige Vereinbarung aller betroffenen Grundsttickseigentiimer
vollig ausgeschlossen ist, lasst sich erst Gberprufen, wenn ein ernsthafter Versuch unter-
nommen wurde, hier eine Lésung herbeizufiihren. Die Erstellungs- und Pflegekosten wirden
sich aufgrund der vielen Betroffenen im Rahmen halten. Der Benutzerkreis ist durch die
Flurnummern klar definiert und tGberschaubar. Dariiber hinaus wird darauf verwiesen, dass
das Grundstiick mit der Spielplatzflache vom Eigentimer bzw. dessen Rechtsvorganger ein-
deutig mit der bauaufsichtlichen Auflage erworben wurde, hier einen Spielplatz anzulegen
und auch zu unterhalten.

Zu 3.

In der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes war noch ein
Hinweis auf 8 47 VwWGO enthalten. Dieser lautete:

,Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzuldssig, soweit mit ihm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht
oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden konnen.*

Dieser Hinweis entspricht nicht mehr der geltenden Rechtslage und ist daher obsolet. Der
Hinweis enthélt aber entgegen der Stellungnahme gerade keinen Zusatz, der geeignet wéare
interessierte Burgerinnen und Burger von der Abgabe einer Stellungnahme abzuhalten.
Durch den Hinweis wurde man ja gerade aufgefordert, im Verfahren eine Stellungnahme
abzugeben und nicht erst zu einem spéteren Zeitpunkt. Die Anforderungen des § 214
BauGB an die Bekanntmachung sind dartber hinaus erfullt und zuséatzlich wurde der gegen-
uber der Gemeinde mandatierte Rechtsanwalt der Eigentimerin tber die Auslegung infor-
miert. Es wurde eine Stellungnahme fir die Mandantin abgegeben. Eine Beeintrachtigung ist
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daher nicht erkennbar. Die Bekanntmachung muss daher nicht wiederholt werden. Zuklnftig
wird der Hinweis nicht mehr in eine Bekanntmachung aufgenommen.

Zu 4.

Die Festsetzung der Bauleitplanung sind sehr wohl erforderlich um die stadtebaulichen Ziele
zu erhalten bzw. umzusetzen. Gemeinschaftsanlagen entspricht der gesetzlichen Rechtsla-
ge. Im Rahmen der Normenkontrolle wurde die jetzt noch im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzung wie Beschrankung des Baubestandes sowie Ausweisung der notwendigen
Spielplatzflachen als Gemeinschaftsanlagen nicht beanstandet. An der Bauleitplanung wird
daher festgehalten.

Zu 5.

Die Gemeindeverwaltung steht dem Gesprachsangebot selbstverstandlich auch weiterhin
offen gegeniiber. Jedoch ist eine Einigung bisher leider nicht moglich gewesen, da die Man-
dantin die Flachen fur den Spielplatz nur zu den aktuell sehr hohen Baulandpreisen an die
Gemeinde ubereignen will.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wurdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 27 Nein O

TOP 4.1.2 Stellungnahme Burger 2
Sachverhalt:

Stellungnahme Biirger 2 vom 15.05.2023
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1. Fehlerhafte Auslegung

In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung wird auf das Erfordernis der Er-
hebung von Einwendungen im Hinblick auf eine anschlielende Normenkontrolie nach
§ 47 VwGO verwiesen. Dieser Hinweis ist fehlerhaft, entspricht nicht der geltenden
Rechtslage und ist geeignet, unsere Mandantin von der Erhebung von Einwendungen

abzuhalten.

JDie 6ffentliche Bekanntmachung darf keine Zusétze oder Einschrankungen
enthalten, die geeignet sein kdnnten, auch nur einzeine an der Bauleilpla-
nung interessierte Birger von Stellungnahmen zu der Planung abzuhalten.”
(Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 26.
Oktober 2020 — 10 D 66/18.NE —, Rn. 55 - 56, juris)

Die Offentlichkeitsbeteiligung ist aufgrund des unzutreffenden Hinweises auf § 47 Abs.

2 VwGO in der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung daher fehlerhaft.
2.

Geriigt wird nach wie vor — wie bereits im vorherigen Gerichtsverfahren ausfihrtich
vorgetragen -, dass die Beschrankung des Bauraumes auf die Bestandsbaukdrper in
Verbindung mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache Stellpldtze auf dem
Grundstiick FI.Nr. 748/76 in das durch Art. 14 GG geschitzte Recht unserer Mandan-
ten eingreift, dass der bislang unbebaute Teil seines Grundstiickes fir eine grundsétz-

liche Bebaubarkeit erhalten bleibt.

Die Gemeinde begrindet die Beschrénkung des Bauraumes mafigeblich damit, dass
eine weitere bauliche Inanspruchnahme von Freiflache - z.B. durch Anbauten an die
Kopfe von Geschossbauten ~ zu beflirchten sind und damit verbunden mogliche ne-
gative Auswirkungen auf das stadtebauliche, soziale und verkehrliche Gefuge vorlie-
gen kdnnen: Minderung von Grinflachen, Mangel an Spielplatzen und eine Zunahme
parkender Autos. Die Qualitdat des Wohnumfeldes sei jedoch eine wesentliche Grund-
lage fir die soziale Stabilitat und somit entscheidender Faktor, um einer Verschlech-

terung des Images des Quartiers entgegenzuwirken.
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Sie bericksichtigt dabei zum einen abwéagungsfehlerhaft nicht, dass diese Anbauten
an die Kopfe von Geschossbhauten zum jetzigen Zeitpunkt bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlich zuldssig sind und der Eigentimer auf den vorhandenen, bisher nicht

bebauten Grundstiicksteilen einen Bebauungsanspruch gemafl § 34 BauGB hat.
Dieser Bebauungsanspruch ist auch durch das urspringliche Planungskonzept, wel-

ches zu keiner Zeit rechtlich bindend in Kraft gesetzt wurde, nicht ausgeschlossen. Ein
Anbau an das bestehende Gebaude fiihrt auch nicht zu einer Verminderung von Grin-
bzw. Freiflachen und verscharft die Parkplatzsituation nicht. Die bebaubaren Flachen
sind bereits jetzt mit Stellplatzen versiegelt und mit Pkw bestanden, eine Bebauung
fuhrt daher nicht zur Verminderung von Griinflachen. Zudem hat der Eigentiimer be-
reits im vorherigen Planungsverfahren nachgewiesen, dass die im Falle einer Bebau-
ung zuséatzlich erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde Neufahrn bei der Aufstellung der Bauleit-
plane die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht

abzuwégen.
Zu den insoweit abwéagungsbeachtlichen privaten Belangen gehdren insbesondere

und vor allem die aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung resultierenden Interes-
sen. Insbesondere muss in der Abwéagung gewichtet werden, wenn durch die Planung
ein Wegfall der Bebaubarkeit eines Grundstiickes bzw. seine Inanspruchnahme fir
offentliche Grinflaichen verursacht wird (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 1 Rn. 195, 197). Denn zum inhalt des durch Art. 14 GG
geschutzten Eigentums an Grund und Boden gehort auch, dass im Rahmen der Ge-
setze grundsatzlich Baufreiheit herrscht, so dass ein Grundstiick in diesem Ra.hmen
bebaut werden darf. Zwar kann diese Baufreiheit in verhaltnismaiger Weise unter
gerechter Abwagung bedingt eingeschrankt werden, jedoch hat diese Beschrankungs-
moglichkeit enge Grenzen. So sind diese Grenzen Uberschritten und ist eine enteig-
nende Wirkung des Bebauungsplanes gegeben, wenn die tatsachliche und rechtliche
Méoglichkeit zur Bebauung eines Grundstiickes untersagt oder in einer ins Gewicht fal-
lenden Weise eingeschrankt wird (vgl. Battis/Krautzberger/L.éhr, BauGB, 11. Auflage,
§ 1 Rn. 7, 124). Dies erfolgt vorliegend durch die Beschrankung des Bauraumes und
Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliache Stellplatze zugunsten angrenzender Grund-

stiicksnachbamn.
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An diesen Vorgaben sowie an der hochstrichterlichen Rechtsprechung gemessen ver-
letzt die Planung der Gemeinde Neufahrn unseren Mandanten nach wie vor in seinem
Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG, wenn dieser Baurechts- und somit Eigentums-
entzug wiederholt nicht in der gebotenen Weise in die Abwagung einbezogen wird.
Verwiesen wird insoweit auf die Entscheidung des BVerfG vom 19.12.2002, 1 BvR
1402/01, in welcher das Gericht bei der Festsetzung eines Griinzuges einen Versto
den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG

gerligt hat. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG fordert, dass bei der
Abwagung gemafl § 1 Abs. 7 BauGB in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden,

die eine unverhaltnismaRige Belastung des Eigentimers real vermeiden und die Pri-
vatnitzigkeit des Eigentums so weit wie moglich erhalten. So muss die planerische
Umsetzung éffentlicher Zwecke immer unter Beriicksichtigung privater Interessen an
der baulichen Nutzung eines Grundstiickes erfoigen. Diese Voraussetzungen sah das
Bundesverfassungsgericht in dem benannten Fall als nicht gegeben an (BVerfG, Be-
schluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BauR 2003, S. 1338).

Dies gilt auch fir die hier vorliegende Planung, nach welcher das bisher grundsatzlich
zur baulichen Nutzung zur Verfiigung stehende Grundstiick in erheblichem Umfang in
eine Gemeinbedarfsflache Stellplatz umgewandelt wirde, ohne dass der Plan Anhalts-
punkte oder Erwdagungen enthalt, wie diese Inanspruchnahme des Grundstiickes zu-
gunsten der Ubrigen Grundstiickseigentiimer, welche von der Pflicht zur Erbringung
des Stellplatznachweises frei werden, ausgeglichen wird. Insoweit handelt es sich bei
der Festsetzung auch um keine Festsetzung zur Verwirklichung &ffentlicher Zwecke.
Sie dient allein dazu, die allen Grundstuckseigentiimern fur das jeweilige Grundstiick
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obliegende Verpflichtung zum Stellplatznachweis auf einem einzigen Grundstick um-
Zusetzen.

3. Stellplatzfidchen

a)

Mit der Festsetzung der Stellplatzflaichen selbst unter Ausschluss eines Baurechtes,
als auch der Festsetzung als Gemeinschaftsanlage besteht nach wie vor kein Einver-
standnis.

Gemal den Festsetzungen in Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 werden die jeweiligen oberirdischen
Stellpldtze auf den Flurnummern 748/76 und 748/65 bestimmten Wohnbaugrundstii-
cken zugewiesen, (wohl) um die auf diesen Grundstiicken bestehende Stellptatzver-
pflichtung teilweise zu erfullen. Zur Begrindung dieser Festsetzung wird in der Plan-
begriindung darauf verwiesen, dass das Grundstick 748/76 in der damaligen Gesamt-
planung der Firma Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967als Steliplatzflache vor-
gesehen war, die die Stellplatzpflicht auf den dahinter liegenden Wohnbaugrundsti-
cken (FINr. 748/70 bis /75 und /77 bis /79) zumindest teilweise abdecken solite. Aus
diesem Grund werden die Stellplatze auf dem Grundstiick FINr, 748/76 als Gemein-
schaftsanlage festgesetzt und die Wohnbaugrundstiicke benannt, denen sie zu dienen
bestimmt sind. Die Gemeinde Ubersieht bei diesen Planungsiberlegungen jedoch,
dass die damalige Planung der Firma Raumbau zu keinem Zeitpunkt als Bebauungs-
plan-Satzung beschlossen wurde. Sie ist daher nicht in Rechtskraft erwachsen. Aus
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ihr kann keine Verpflichtung oder Bindung des jetzigen Grundstlickseigentiimers her-
geleitet werden, auf seinen Privatflachen eine Gemeinschaftsanlage zugunsten der
benachbarten Grundstlickeigentimer zu schaffen. Hierzu besteht von Seiten des Ei-
gentimers weder jetzt noch in Zukunft Bereitschaft. Die Planung ist daher dauerhaft
nicht umsetzbar.

Nur der Vollsténdigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzanlage auf
dem Grundstick FLNr. 748/65, welche nach den Planungsvorstellungen der Ge-
meinde ebenfalls als Gemeinschaftsanlage gesichert werden soll, vor kurzem Gegen-
stand einer Teilungsversteigerung gewesen ist. Hatte von Seiten der Gemeinde ein
ernsthaftes Interesse an der Verbesserung der Stellplatzsituation und Sicherung der
Stellplatze fir die Bewohner gelegen, hatte sie sich an diesem Verfahren beteiligt.

Der Plangeber begriindet die Festsetzung in der Planbegrindung weiterhin damit,
dass mit der Festsetzung 1.3.3 auch verhindert werden soll, ,dass mit diesen Steliplat-
zen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvorhaben aulerhalb der Wohngrundstiicke, de-

nen sie zugewiesen sind, erfullt wird“. Hierbei handelt es sich ausschlief3lich um eine
bauordnungsrechtliche Erwégung, auf welche eine stadtebauliche Festsetzung nicht

gestitzt werden kann, und wofur im Gbrigen keine anderweitige Rechtsgrundlage er-
sichtlich ist.

Hinzu kommt, dass allein mit Mitteln der Bauleitplanung keine Umsetzung der Ver-
pflichtungen aus Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 erfolgen kann. Nachdem die Eigentumer, u. a.
unser Mandant, bereits in den bisher erhobenen Einwendungen deutlich gemacht ha-
ben, dass mit den getroffenen Festsetzungen kein Einversténdnis besteht, ist diese
Festsetzung damit auf Dauer nicht umsetzbar. Sie geht ins Leere mit der Folge, dass
die Planung dauerhaft nicht verwirklicht werden kann und damit nicht erforderlich ist
im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Dariiber hinaus verstoit es gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz und ist abwé-
gungsfehlerhaft, dass die Bindung der Stellplatze in Ziff. 1.3.2 und 1.3.3 ausschlief3lich
fur die Stellplatzanlagen auf den Flur-Nummern 748/65 und 748/76 erfolgt, nicht je-
doch auf allen Gbrigen Stellplatzanlagen im Plangebiet. Ein stédtebaulicher () Grund

hierfur ist nicht ersichtlich.
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b)
Mit den Festsetzungen, dass auf der Stellplatzflache auf FI.Nr. 748/76 keine Tiefga-
rage sowie keine Garagen errichtet werden dirfen, besteht kein Einverstandnis. Diese

Flachen sind bereits jetzt nicht als Grinflachen angelegt mit der Folge, dass eine
Unterbauung bzw. Uberbauung mit Garagen hier nicht zu einem weiteren Verlust an

Freiflachen fuhrt.
c)

Die raumliche Festsetzung/Ausdehnung der Stellplatzfliche auf dem Grundstick un-
seres Mandanten genlgt nicht den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzverord-
nung. Insoweit wurde mit dem Planzeichen der bestehende rdumliche Stellplatzbe-
reich umgrenzt, ohne jedoch zu prifen, ob die Errichtung von Stellplatzen und die zu-
satzlich erforderlichen Fahrgassen und Radien fir das Ein- und Ausfahren aus den
Stellplatzen zur Verfugung stellen. Dies ist durch die an den beiden Seiten jeweils

schmaler werdende, festgesetzten Stellplatzflachen nicht gewahrleistet.

4. Gehrechte sowie Dienstbarkeiten
Es besteht aufgrund des damit verbundenen Entzugs von Eigentumsrechten kein Ein-

verstandnis mit der Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gem.
Ziff. 1.4.1 sowie der damit in Zusammenhang stehenden Eintragung von Dienstbarkei-
ten zur Sicherung der Benutzungsrechte. Auf die Einwendungen aus dem bisherigen

Planungsverfahren wird verwiesen.
Gleiches gilt fur die festgesetzie Unterhaltungspfiicht der jeweiligen Privateigentimer.
Die Gemeinde will zwar auf der einen Seite ein 6ffentliches Wegenetz schaffen, aber

auf der anderen Seite die hiermit verbundenen Unterhaltungskosten nicht Uberneh-

men. Dies ist abwagungsfehlerhaft.

Der Planentwurf ist im Ergebnis zu &ndern und neuerlich auszulegen.

Wirdigung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu 1.

In der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes war noch ein
Hinweis auf 8 47 VWGO enthalten. Dieser lautete:

»Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzulassig, soweit mit ihm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht
oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.*

Dieser Hinweis entspricht nicht mehr der geltenden Rechtslage und ist daher obsolet. Der
Hinweis enthélt aber entgegen der Stellungnahme gerade keinen Zusatz, der geeignet wéare
interessierte Birgerinnen und Blrger von der Abgabe einer Stellungnahme abzuhalten.
Durch den Hinweis wurde man ja gerade aufgefordert, im Verfahren eine Stellungnahme
abzugeben und nicht erst zu einem spateren Zeitpunkt. Die Anforderungen des 8§ 214
BauGB an die Bekanntmachung sind dartber hinaus erfillt und zusatzlich wurde der gegen-
Uber der Gemeinde mandatierte Rechtsanwalt der Eigentimerin Gber die Auslegung infor-
miert. Es wurde eine Stellungnahme fir den Mandanten abgegeben. Dariiber hinaus hat der
Mandant selbst auch eine Stellungnahme (Burger 3) im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
abgegeben. Eine Beeintrachtigung ist daher nicht erkennbar. Die Bekanntmachung muss
daher nicht wiederholt werden. Zukuinftig wird der Hinweis nicht mehr in eine Bekanntma-
chung aufgenommen.

Zu 2. und 3.

Beschrankung des Bauraums

Die Beschrankung des Bauraums betrifft samtliche Gebaude im Planungsgebiet und nicht
nur das des Mandanten. Grunde hierfur sind die insgesamt problematische Nutzungsdichte
mit hohem Versiegelungsgrad, das eklatante Unterschreiten des Stellplatzschliissels, sowie
der Mangel an 6kologisch wertvollen oder auch nutzungsfreundlichen Griunflachen. Der auf
den in der Stellungnahme Bezug genommene Grundstuicksteil ist entsprechend der damals
fir das Gebiet erteilten Baugenehmigung fir eine Stellplatzflaiche vorzuhalten. Dieses ist in
der Baugenehmigung so bestimmt. Eine weitere Bebauung war nicht Teil des urspriinglichen
Planungskonzeptes und auch nun héalt die Gemeinde an dem Ziel fest, die ehemalige
.Parksiedlung nicht einer unkontrollierten Nachverdichtung im Rahmen des § 34 BauGB zu
Uberlassen.

Gerechte Abwagung

Die baugenehmigungsrechtlich vorgesehenen Stellplatzflache ist fur die Bewohner des Ge-
bietes erforderlich. Nun sollen nach Vorstellung der anwaltlichen Vertretung auch die dafur
urspriinglich vorgesehenen Flachen einer Bebauung zugefugt werden.

Die stadtplanerischen Mittel um gegenzusteuern sind bekannt - sie finden Niederschlag im
Bebauungsplan. Die offentlichen und privaten Belange sind gerecht gegeneinander und un-
tereinander abgewogen. Die rechtlichen Werkzeuge sollen dazu dienen, den Belangen aller
Betroffenen - nicht nur der Eigentiimer, sondern hier vor allem auch der Kinder und sonsti-
gen Bewohner- in der Abwagung Gewicht und Aussicht auf Gehor zu verschaffen. Die Fest-
setzung der Stellplatzanlagen entspricht der gesetzlichen Rechtslage.

Stellplatzflachen

Zu 3a)

Die Zuordnung von Stellplatzen auf den Flurstiicken 748/76 und 748/65 zu den in der Fest-
setzung 1.3.2 und 1.3.3 aufgefihrten Flurstiicken mit Wohnbebauung ist in der Planungshis-



Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2023 Seite
23

torie begrindet. Auf den Flurstlicken 748/76 und 748/65 befinden sich nur Stellplatze, auf
den in der Festsetzung 1.3.2 und 1.3.3 aufgefihrten Flurstiicken hingegen nur Wohngebau-
de — dahinter steht eine eindeutige funktionale Verknipfung gem. dem urspriunglichen Pla-
nungskonzept. Diese ist stadtebaulich plausibel und nicht in Frage zu stellen, und sie findet
sich auch so im Planungsgebiet kein weiteres Mal.

Die Stellungnahme wendet sich dagegen, dass die vorhandenen Stellplatze an die Wohnge-
baude gebunden werden. Dieser Einwendung kann nicht gefolgt werden:

In der Gesamtplanung der Firma Raumbau GmbH & Co. KG, deren Lageplan vom
26.08.1967 mit dem Hinweis ,Tektur-Kfz-Stellplatze vom damaligen Kreisbaumeister des
Landkreises Freising technisch geprift und am 25.05.1971 von diesem unterschrieben wor-
den war, waren die Stellplatze auf ebener Erde der Nutzung durch die Bewohner der rings
um dieses Grundstiick errichteten Wohnbebauung zugedacht gewesen.

Die Festsetzung von Garagen und Stellplatzen auf3erhalb der Grundstiicke, deren Nutzung
sie als Nebenanlagen dienen sollen, verlangt, dass zugleich eine Zuweisung zu den Wohn-
baugrundstiicken festgesetzt wird, denen die Stellplatze zu dienen bestimmt sein sollen (vgl.
BVerwG, U. v. 24.04.1970 — IV C 53.67, BauR 1970, 87 f., BayVBI 1970, 285; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a.a.0., Rn. 52 zu § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Hinzu kommt, dass die
Bauleitplanung Festsetzungen fur Stellplatze und Garagen anordnen muss, weil sie ,soweit
wie mdglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erflllung der Stellplatz- und
Garagenbaupflichten schaffen“ muss (mit Hinweis auf Sofker, a.a.0., Rn. 54; BVerwG, U. v.
04.10.1974 — 4 C 62, IV. — Juris, Rn. 24). Aus demselben Grunde werden die Tiefgarage und
die Stellplatze auf den Grundstiicken mit den FINrn. 748/76 und 748/65 als Gemeinschafts-
anlagen festgesetzt (vgl. BVerwG, U. v. 24.04.1970, a.a.O.; U. v. 04.10.1974, a.a.0.). Weder
BauGB noch BauNVO legen die Begriffe Garage und Stellplatz fest; deshalb kann die Ge-
meinde hier auch eine eigene Inhaltsbestimmung im Bebauungsplan vornehmen (vgl.
BVerwG, B. v. 31.08.1989 — 4 B 161/88 ZfBR 1990, 40 (41); Mitschang/Reidt in Bat-
tis/Kautzberger/Lohr, a.a.0., Rn. 37 zu § 9 BauGB). Die Zuordnung der Stellplatze in der
Tiefgarage sowie der ebenerdigen Stellplatze zu den Wohngrundstiicken, die die Grundstu-
cke mit den FINrn. 748/76 und 748/65 umgeben, ist auch geeignet, zu verhindern, dass mit
diesen Stellplatzen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvorhaben auf3erhalb der Wohngrund-
stiicke, denen sie zugewiesen sind, erfullt wird.

Auch im Rahmen der Normenkontrolle zum vorherigen Bebauungsplan wurde die Festset-
zung der Stellplatzanlagen nicht beanstandet. Von einer unzuléssigen Beschrankungsmaog-
lichkeit kann daher nicht gesprochen werden, vielmehr nutzt die Gemeinde das ihr vom Ge-
setzgeber zugestandene Recht der Planungshoheit. An dieser Festsetzung wird daher fest-
gehalten.

Zu 3b)

Die Uberbauung mit Garagen bzw. Unterbauung mit Tiefgarage fiihrt zu einer vélligen Ver-
siegelung. Eine Stellplatzflache mit sickerfahigen Fugen kann hingegen als teilversiegelt ge-
rechnet werden. Vorhandene Baume (auch auf den angrenzenden Flachen) und randliche
Griinflachen miissten bei einer Uber- oder Unterbauung weichen oder wiirden stark beein-
trachtigt. Zudem wirden bei Garagengebauden durch den Flachenbedarf der Wande und
Konstruktionsstiitzen weitere Stellplatzflachen entfallen.

Zu 3c)

Die Festsetzung der Stellplatze entspricht dem Bestand in seiner seit Baufertigstellung be-

stehenden Anordnung auf. Diese hat sich seither als praktikabel erwiesen, sie minimiert zu-
dem die Flachenversiegelung. Es erscheint nicht veranlasst, hier in die bestehende Eingri-
nung einzugreifen, um die Stellplatzflachen zu vergroRRern.
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Zu4)
Gehrechte sowie Dienstbarkeiten

Der Einwandsfuhrer wendet sich ferner dagegen, dass auf den nordlichen Teil von FINTr.
748/76 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt wird. Soweit der Einwandsfuh-
rer durch seinen anwaltlichen Bevollméchtigten vortragen lasst, flr das Planungsziel der Si-
cherung eines durchgehenden Wegenetzes fir die Bewohner und die Allgemeinheit gebe es
angesichts einer seit Uber vierzig Jahren nahezu unverandert bestehenden Bebauung keinen
hinreichenden Grund, trifft auch dies nicht zu:

Zum einen sind eine Reihe von Wohngrundstiicken in den Bereichen Nord und Mitte, wie
z.B. die Grundstiicke FINr. 748/113, 748/77 bis /79, die Grundstiicke FINr. 748/71 bis /75
und /77 bis /79 und /112 nicht im Sinne der 88 30 bis 35 BauGB erschlossen, weil sie keine
dinglich gesicherte Zugangsmaoglichkeit zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache haben (siehe
dazu néher BayVGH, U. v. 30.10.2014, Az.: 15 B 13.2028, Rn. 17, mit Hinweis auf BVerwG,
U. v. 30.08.1985 — 4 C 48/81, BauR 1985, 661 = Juris Rn. 15 und 20 a.a.0.); VG Miinchen,
U. v. 11.05.2015/ Az.: M 8 K 14.843, Rn. 49 ff.).

Zum anderen zeigen eine Reihe von im Plangebiet aufgestellten Schildern mit einem Durch-
gangsverbot, dass hier Bestrebungen einer Abschottung Platz greifen, die in einem so gro-
Ren Gesamtgebiet wie dem des Bebauungsplans Nr. 77 stadtebaulich unvertraglich sind. Die
Bauleitplanung ist aber verpflichtet, die stralRen- und wegemaRige ErschlieRung der von ihr
festgesetzten Wohnbebauung sicherzustellen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wurdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0O

TOP 4.1.3 Stellungnahme Burger 3
Sachverhalt:

Stellungnahme Blrger 3 vom 16.05.2023
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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

Gebé&udebestand, 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-Stralte 7 und 7 a, FL.-Nr.
748/115 beispielhaft als Trend einer kunftigen (negativen) Erweiterung auf Kosten
von Griin- und Freiflachen dargestellt. Stellplatze und Tiefgaragen wiirden 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
frilher eine Tankstelle, spater eine Kfz-VWerkstatte befand. Es gab in der Wohnum-
gebung standig Beschwerden wegen der Larmbeléstigung. Die GRZ betrug damals
ca. 0,9. In Anlage 2 habe ich die GRZ/neu unter der Aufteilung der Flachen berech-

net:
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- ochne 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.
Berlicksichtigt man noch die wasserdurchlassige Ausfiihrung von Zufahrten und
Parkflachen, so verbessern diese Details die positive Gkologische Gesamtbilanz
gegeniuber dem urspringlichen Bodenaufbau. Hier von einem negativen Trend zu
sprechen ist reine Wahrsagerei. Die GRZ liegt nach Berechnung der Bebauungsplan-
verfasserin fur Fl.-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-Strafle 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-
durchlassigen Beldgen 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-Stralte 5 erwahnenswert:
- dringender Wohnungsbedarf,
- beste geografische Lage im Ort (unter 500 m fulllaufig),
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 Bescnnung.
- 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 friihere Planung der Firma
Raumbau, flachenmaRig gesichert und ausgebaut werden. Grofite Bedenken sind
anzumelden bezlglich der Lage des Spielplatzes in der Mitte des Plangebiets. Das
Grundstiick liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur westlich vorbeifiihrenden
Christl-Cranz-Stralte. Nicht nur das trtliche Verkehrsaufkommen ist dort grof3, son-
dern auch der Lastwagenverkehr fur 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 (bermittle ich
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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 Eigentiimer 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, liberbaubare Grundstiicksfléache

Unter Pkt. 1.1.3 sind ausdriicklich zusatzliche Warmedammungen an den Geb&uden
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 Flichen fiir Nebenanlagen

Unter Pkt. 1.2.1 sind Tiefgaragen zuléssig, wenn eine Erdiiberdeckung von min-

destens 1,00 m gewahrleistet ist.

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

(ca. 1,80 m unter Gelénde). Der tatsdchliche 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 wirde zu Herstellungskosten der einzelnen TG-Platze von

Euro 40.000,00 bis Euro 70.000,00 fihren. 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 zuldssig. Auf Fl.-Nr. 748/76 sind 20 Stellplatze eingezeichnet. Nach ortlichem

Aufmalf 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 Mullablagerungen vorzubeugen, ist an der Ecke
Fritz-Walter-Stralte 5 und dem Stichweg die Errichtung eines Sichtschutzzaunes
von 1,80 m Hohe erforderlich (sieh Anlage 11).
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ANLAGE 1
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ANLAGE 2
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ANLAGE 3
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ANLAGE 4
KSP-NORD Sepp-Manger-Str.5ab

PROTOKOLL /NEURO

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 ectiffnet Herr Schlachter die Eigentiimerversammiung und gibt bekannt, dafl
von den eingeladznen 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 kirzeren

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 FEigentimerversammiung 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.

Nachdem dann  keise weiteren Fragen und Antriige mehr anstehen, kann die
Eigentiimerversammlung, mit Dank an die Garageneigentimer, um 19.40 Uhr beendet
werden.

Miinchen, den 15. Juni 2000/Schl-nk
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ANLAGE ‘5

PROTOKOL L /JEUBO

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

Die Eigentimerverssmmiung findet im Gasthof , Hotel Meisbergsr* ~Bahnho fgaststatte™) |
Neufahrn, Bahohofstrallc 54, statt. ( .

Die Ex‘nlad@g zur Versammlung erging mit Schreiben yom 04.06.2002 form- und fristgerecht
an alle FEigentiimer. Die Hausverwaltung ist vertreten durch Herm Schlachter als
Gf:sctﬁﬁsﬁzhrcr und Versammiungsleiter, der gleichzeitig die Protokollfihrung mittels
Dictaphon dbernimmt. Dic anwesenden Eigentiimer sind damit einversanden.

Um  18.40 Uhr begriift Herr Schlachter dic anwesenden Garageneigentimer, erdffnet die
oxdcntliche. Versammiung und gibt bekannt, daB von den eingeladenen 216 Garagen- und
Stellplaxwgeutﬂmem insgesamt 113 Eigentilmer einschl. abgegebener Volimachten vertreten
sind und damit dic BeschluBfihigkei: gegeben ist.

Einwdnde bzw. Erginzungen zur Tagesordnung liegen nicht vor.

Antrag zua)
Die Caragencigentimergemeinschaft mége beschliefen, die Umgestaltung des

vorhandenen Kinderspielplatzes wird, in Anderung des BeschluBes vom 26.04.01/TOP 4,
wie folgt durchgefiihrt:

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

Flache wird mit atwas kéhkeren Pflanzern und Dornengewachsen bepflanzt.
Die vorhandenen Pflasterflachen bleiben erhalten; diese sind aufgrund von Ausbrilchen
auszubessern; so dann sind im Pflasterbereich ais Ersatz Pflanzkibel 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

Reparaturriucklage entnommen.

Beschlul
Der Antrag ist mit 2 Gegenstimmen und 1 Stimmen thaltung mchrheitlich angenommen.
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FRITZ-WAITER -STR 7 ANLAGE &
HAUSVERWALTUNG LECHELMAYR

IMMOBILIENVERMITTLUNGS GMBH

BAHNHOFSTRASSE 26 * 85375 NEUFAHRN * TEL 08185/9547-0 *FAX D8165/054747

[PROTOKOLL - - |

zur ordentiichen Jahresversammlung vom 23.04.2015 der Elgentimergemeinschaft Carl-
Diem-Str. T & 7a, B5375 Neufahm. Die Versammlung wurde im Biro der Hausverwaliung
Bahnhofstr. 25, 35375 Meufahm, abgehalten.

Die Verwaltung hatte zur ordentlichen Jahrasversammiung form- und frisigerecht mit der
Einladung vom 08042015 eingesladen. Die Versammiung wurde von Frau Gitzen,
Prokuriztin der Hausverwaltung Lechelmayr GmbH, um 1810 Uhr erdffnet. Es sind 671,597
/1.000stel Miteigentumsanteile anwesend oder durch Wollmachten verreten. Gegen dis
Tagesordnung werden keine Einwsnde vorgebracht. Protokollfihrer ist Pinks, Dipl-Ang. {(FH)
Architektur, Mitarbeiterin der Hausvernwaliung

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

+  Aussenfiche riickwirtiges Grundstick: Bel sinem Ortstermin wurde fesigest=it,d
dass dieses ungepflegt ist. Die Verwaltung wird den Hausmeister auf die Pllege
hirweisen. Ebenfalls befindst sich auf dissem Tailstick ein Sandkasten, der mearode
ist. Die Hausverwaltung empfiehlt, diesen entfernen zu lassen. Der WWerwalter wird
prifen, ob die Entfernung zuldssig st Falls ja, wird der Sandkasten entfernt. Falls
dieser aufgrund behdrdlicher . Auflagen bleiben muss, wir die Verwaitung die
Instandsetzung und Pflege veranlassen. Die anwesenden EigertUmer sind hiermit
sinverstanden, Das Eingangstor ist instandsetzungsbedirftia (Iasst sich richt mehr
schliefien). Der Verwalter wird die Reparaiur veranlassen. o

HALUSWERWALTUMG LECHELMAYR
IARADBILIEMVERMITTLLMGS GRMEBH

HaUSVERWA LT UIMGER LOHWESG 37

URARACIBILLE N - ASETS I AT
_ WERRALTT LUMS TEL NATRSE5T-0F

WEERAIET U MSE wnvew leChelimmrsla

inraerlschchimoynds

[PROTOKOLL
zur ordentiichen Jahresversammiung wom 22052017 der Eigentimergemeinschiaft Cark
Diem-Sir. 7 & ¥a, 85375 Neufahm. Die Verssmmiung wurde im B0re der Hausverwallung
Lohweg 27, 85375 Neufahrm, abgshalten.
Die Verwaliung hatte zur ordentlichen Jahmesversammiung form- und fristgerecht mit der Ein-
ladung vom 04,06.2017 eingeladan. Die Versammlung wurde ven Frau Gitzen, Prokurislin der
Hauvsverwallung Lecheimayr GmbH, um 18.00 Uhr er&ffret. Es sind 635,69 /1.000stel Mitei-
genumsanteile enwesend eder durch Vollmachten vertraten. Gegen die Tagesordnung wer-
dan keing Einwénde vorgebracht. Profokolliihrer ist Nicole Pohl, Mitarbeitzrin der Hausverwal
turg.

Zu den Tagesordnungspunkten:

1) Bericht des Verwalters ' - |

i 1 i entiarnt wurde und

+ Spielplatz: Herr Stegschuster erinneri daran, dass der Sandkasten .
gemal der Vorgaben higrflr sin Erzatz geschafien werden misse. Dle anw:ssrqcn Eigen
timer eprachan sich menrhedlich gagen das Aufetellen von Spielgerdten oder eines Sand-

kasiens aus. e —
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ANLAGE 8
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:100



Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2023 Seite

36
ANLAGE 9
BG U Biiro fiir Geotechnik und Umweltfragen GbR '
BGU-Projekt 389/030423 e
Stellengnahme zu HHW o * h . e
RESPEL F-lW-STR. F+7a
NACHTBARCERALLE
30 - FRAL THIEL 1
a). +
] g - - I = : k- g
Q _ = 5.5 5%
DA My IS b % [w2as
- .6... ::.""‘ 3 0‘<
T - — - RGNV

~ 460.0 b NN = 0EREE | TICER. Gu-STAND

Festlegung HHW 1940 fiir das Baugebiet

Uber die Rekonstruktionen der GW-Stinde, wie in Tabelle 1 und Tabelle 2 dargestellt, ergibr
sich als HHW 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
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ANLAGE 10

AuUszug aus BP — Entwurf 77
Zu geringe Fahrgassenbraite;

Durch Schragstelung der Stellplatzs
Ausparken nur rackwarts 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.
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Grundsatzlich sind die Argumente wie fuBlaufige Lage zu gemeindlichen Einrichtungen,
Warmeschutz etc. in der Stellungnahme fiir ein zentrumsnahes Wohnen statthaft und auch
im Sinne der Gemeinde. Sie sind jedoch Uberwiegend allgemeiner Art und treffen grundsatz-
lich auf Neubauten im Ortsbereich zu. Auf die konkrete Situation bezogen mussen 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 angefihrten Ver-
besserungen des Wohnumfeldes kénnen nicht wirklich bestétigt werden. Eine soziale Anbin-
dung und Eingliederung ins Gebiet wird durch abschirmende Maflinahmen eher erschwert.
Die vom Antragsteller gewlinschten weiteren Nachverdichtungsmoglichkeiten werden von
der Bauverwaltung nicht unterstitzt und widersprechen der vom Gemeinderat als Zielvorga-
be vorgegebenen Festschreibung auf den Bestand.

Flachen fur Kinderspiel:

Die Bedenken gegen einen Spielplatz in der Mitte des Bebauungsplangebietes kénnen durch
entsprechend Detailplanung ausgeraumt werden, indem eine dichte Bepflanzung und Ein-
friedung 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 Grundstiicksflache (Textfestsetzung 1.1.3):

Eine widerrechtliche Uberbauung eines nachbarlichen Grundstiicks durch Warmedammung
ist durch die Textfestsetzung nicht abgedeckt. Lediglich wird klargestellt, dass die Baugren-
zen durch nachtragliche Mal3nahmen der Warmedammung Uberschritten werden dirfen. Es
wird aber darauf hingewiesen, dass die richterliche Rechtsprechung, nach Kenntnisstand der
Gemeinde, Grundstiickseigentiimer unter gewissen Umstanden dazu verpflichtet, Uberbau-
ungen fur Warmeddmmungen zu dulden.

Zu Flachen fur Nebenanlagen:

- Tiefgaragen:

Eine Uberdeckung einer Tiefgarage von nur 30 cm, um Baukosten zu sparen, ist nicht aus-
reichend flr eine Begriinung, nicht einmal flr eine Rasenflache. Der Vorschlag wird daher
abgelehnt.

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

Die angefuhrten MalRe beziehen sich auf Einstellplatze gem. § 4 GaStellV. Modifizierungen
sind demnach moglich hinsichtlich der Stellplatzbreiten, Winkel zur Fahrgasse, Fahrgassen-
breiten. Der Bebauungsplan lasst geringfligige Anpassungen zu und orientiert sich ansons-
ten am seit Jahren funktionalen Bestand.

Zu Ortliche Bauvorschriften (2.1 Einfriedungen):

Hier werden im Rahmen der Stellungnahme keine Themen von Einfriedungen angespro-
chen, sondern vielmehr ein Sichtschutz fur eine Mullsammelflache. Sichtschutz jedoch allein
ist keine Lésung fir die Problematik von Miillablagerungen. Die zustandigen Grundstiicksei-
gentimer bzw. Hausverwaltungen kdnnen bei Bedarf die Errichtung von absperrbaren Mull-
sammelstellen beantragen. Diese sind namlich geman Festsetzung 1.1.4 ausnahmsweise
zulassig und somit maglich.

Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen. Am bisherigen Konzept des Be-
bauungsplanes wird festgehalten.
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Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wirdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0

TOP 4.1.4 Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissionsschutz
Sachverhalt:

Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Immissionsschutz vom 03.05.2023

Aufgrund der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet ist auf der Westseite des Plangebietes entlang der
Christl-Cranz-Strale von einer Gemengelage geméB Nr. 6.7 TA Lirm auszugehen. Dies wurde im Dezember 2016
durch das Bauamt des Landratsamtes Freising festgestellt. Die Klirung der Fragestellung hatte sich im Zusammen-
hang mit der immissionsschutzfachlichen Beurteilung einiger Bauantrige im bestehenden Gewerbegebiet ergeben.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird entlang der Christl-Cranz-Strale ein WA festgelegt.

Tatsdchlich konnen aufgrund der Gemengelage insbesondere an den westlichen Gebdudeseiten entlang der Christl-
Cranz-Stralle Beurteilungspegel auftreten, die sich nachts ggf. zwischen den Immissionsrichtwerten nach TA Lirm fiir
WA und MI also zwischen 40 und 45 dB(A) bewegen. Bei neu eingereichten Bauantrigen wird von der UIB darauf
geachtet, dass die Immissionsrichtwerte tags/nachts fiir WA eingehalten bzw. unterschritten werden und dass sich die
Beurteilungspegel (Summenpegel aus Vorbelastung und Zusatzbelastung) zwischen den Immissionsrichtwerten
Wohngebiet — Mischgebiet (Gemengelage) bewegen.

Wir empfehlen folgenden Hinweis unter ,,Nr. 3.3 Immissionsschutz im Bebauungsplan aufzunehmen:

»Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des im Westen befindlichen Gewerbegebietes. Insbesondere an den
westlichen Gebéudeseiten entlang der Christl-Cranz-Strae konnen aufgrund der Gemengelage (Aneinandergrenzen
von gewerblichen genutzten und zum Wohnen dienenden Gebieten) Beurteilungspegel aufireten die sich zwischen den
Immissionsrichtwerten nach TA Larm fiir WA und MI bewegen.*

Hinweis 3.3.2 empfehlen wir folgendermafen zu formulieren:

" Zum Schutz vor Verkehrsldrm ist bei Einzelbauvorhaben entlang der Christl-Cranz-Starf3e und Echinger Strafie das
erforderliche Gesamt-Bau-Schalldimm-Ma0B nach DIN 4109-1:2018-01 zu berechnen und einzuhalten, sofern an den
betroffenen Fassaden schutzbediirftige Aufenthaltsriume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen sind."

Die in der Begriindung unter Punkt 3 angegebenen "Messwerte zur Verkehrsbelastung" sind schon iiber 10 Jahre alt.
Entsprechen diese Werte wirklich der Istsituation? Die Werte sind auf Aktualitét hin zu iiberpriifen.

Hinweis 3.3.1 und die Angaben unter Punkt 3 in der Begriindung zum Larmschutzbereich ist mit der ROB Sachgebiet
Raumordnung und Landesplanung abzustimmen.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die in der Stellungnahme gegebenen Hinweise werden unter den Nummern 3.3 und 3.3.2
entsprechend den vorgeschlagenen Formulierungen aufgenommen bzw. geandert.

Die Bauverwaltung hat hinsichtlich der Messwerte zur Verkehrsbelastung Ergebnisse einer
Verkehrszahlung aus dem Jahr 2021 vom Staatlichen Bauamt erhalten. Hieraus ergibt sich
eine Verkehrsbelastung von 6.007 KfZ je 24 Stunden. Damit ist die Belastung exakt gleich
geblieben wie in den urspriinglichen Angaben aus der Begriindung. Die neuen
Verkehrswerte sollen in die Begriindung aufgenommen werden.
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Der Flughafen Mlnchen, das Sachgebiet Raumordnung und Landesplanung und auch das
Luftamt Sudbayern bei der Regierung wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes beteiligt. Von diesen Stellen besteht Einverstandnis mit der Bauleitpla-
nung. Eine Anderung der Begriindung sowie des Hinweises ist von dieser Seite nicht vorzu-
nehmen.

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wirdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Die Bauleitplanung wird entsprechend dem Sachvortrag bei

den genannten Hinweisen Uberarbeitet.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0

TOP 4.1.5 Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Verkehr
Sachverhalt:
Stellungnahme Landratsamt Freising Sachgebiet Verkehr vom 26.04.2023

Wegen der zu erwartenden Auswirkungen auf die Staatsstralen St 2341 und 2053 ist eine enge Abstimmung mit
dem Staatlichen Bauamt Freising als StraBenbaulasttréiger erforderlich. Aus den zur Verfiigung stehenden Unterlagen
ist nicht ersichtlich, ob dies schon geschehen ist.

Straflenverkehrsrechtliche Auswirkungen hinsichtlich der beiden Staatsstraien sind mit dem SG 33 als zustéindige
Verkehrsbehorde abzustimmen.

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Bauleitplanung wurde mit dem
staatlichen Bauamt abgestimmt. Mit Schreiben vom 04.11.2015 und 17.05.2023 hat das
Staatliche Bauamt mitgeteilt, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Einwande bestehen. Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Bauleitplanung gerade
keine Nachverdichtung vorgesehen ist. Es entsteht also kein zusatzliches
Verkehrsaufkommen und an der ErschlielBung des Gebietes wird nichts gedndert.
Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wurdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0O

TOP 4.1.6 Stellungnahme Landesamt fuir Denkmalpflege
Sachverhalt:

Stellungnahme Landesamt fur Denkmalpflege vom 25.04.2023
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Bodendenkmalpflegerische Belange:

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befinden sich folgende

Bodendenkmaler:

D-1-7635-0071 »Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung”.

D-1-7635-0079 »Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der

Bronzezeit und des frithen Mittelalters”.
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Im Umfeld dieser Denkmaler sind weitere Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmadlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu
vermuten sind, bediirfen gemaf Art. 7 Abs. 1 BayD5chG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Ein Hinweis auf die Meldepflicht nach Art. 8

BayD5chG ist im vorliegenden Fall nicht ausreichend und sollte gestrichen werden.

Wir bitten Sie deshalb, folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan

und ggf. in den Umweltbericht zu bernehmen:

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbhereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstindigen Erlaubnisverfahren bei der zustidndigen Unteren

Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren

gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art.
7 Abs. 1 BayD5chG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die
gualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentriagern, die
die Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie
Kommunen soweit moglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege begleitet; in den lbrigen Fillen beauftragt das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung

kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehérde (Kreis- und
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Stadtarchdologie) tatig werden. Informationen hierzu finden Sie unter:

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/publikationen/denkmal

pflege-themen denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaBnahmen abhadngig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkmaéler einen groReren Umfang annehmen kénnen
und rechtzeitig geplant werden miissen. Sollte die archaologische Ausgrabung als

Ersatz fiir die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor-
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und Nachbereitung der Ausgrabung zu beriicksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept,
Konservierung und Verbleib der Funde).

Bei der Verwirklichung von Bebauungspldnen soll grundsatzlich vor der Parzellierung
die gesamte Planungsflache archiologisch qualifiziert untersucht werden, um die
Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni
2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD
2004/1 (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).

Als Alternative zur archdologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine
Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmiler in Betracht gezogen werden.
Eine Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur
nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer
Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausfilhrung und Dokumentation einer
Konservatorischen Uberdeckung

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/konserv

atorische ueberdeckung bodendenkmaeler 2020.pdf. Das Bayerische Landesamt

fiir Denkmalpflege berédt in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde bei

der Prifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschiire ,,Bodendenkmaler in
Bayern. Hinweise flr die kommunale Bauleitplanung”

(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen und aufgaben/bodendenkmalpfleg

e/kommunale bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)
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Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte
Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung
und Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von
(Boden-) Denkmalern entnehmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des StMBW vom
09.03.2016

(https://www.blfd.bavern.de/mam/information und service/fachanwender/vollzug

sschreiben bodendenkmal 09 03 2016.pdf) sowie unserer Homepage

https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/rechtlic

he grundlagen Uberplanung bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmilern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof
(Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236
[bestdtigt durch die nachgehenden Beschlisse 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.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhilt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen
der Bauleitplanung stehen wir selbstverstiandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Wirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die gegebenen Hinweise werden
beachtet. Durch die Bauleitplanung sind keine weiteren Bodeneingriffe geplant und unter den
bereits bestehenden Gebauden dirften entsprechende Strukturen bereits verloren gegangen
sein.
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Die beiden genannten Bodendenkmaler, die sich in der Ndhe zum Planungsgebiet befinden,
werden aber in die Begrindung aufgenommen. Ebenso die Information, dass im Umfeld
dieser Denkmaler weitere Bodendenkmaler vermutet werden.

Der bestehende Planhinweis wird gestrichen und ersetzt durch Ubernahme der in der
Stellungnahme genannten Textvorgabe:

,Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Behoérde zu beantragen ist.”
Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wirdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Die Bauleitplanung wird entsprechend dem Sachvortrag um
den Hinweis zur Erlaubnispflicht von Bodeneingriffen sowie die in der Stellungnahme ge-
nannten Informationen in der Begriindung erganzt.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0O

TOP 4.1.7 Stellunghahme Agenda 21
Sachverhalt:

Stellungnahme der Agenda 21 vom 16.05.2023
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Die Agenda21 befiirwortet die Ziele des Bebauungsplans 77.

e Allerdings mochten wir wiederum darauf hinweisen, dass bei Einfriedung auf
Durchgangigkeit fur Kleintiere bestanden wird. Bitte veranlassen Sie die
Anderung der Einfriedungssatzung dahingehend.

Hier ware dementsprechend

1. Festsetzung durch Text §9 (1) BauGB
2.1 Einfriedungen

bezlglich der Hohe 10 cm Mindestabstand vom Boden zu ergénzen.
und ein entsprechender Hinweis auf S. 5 Begrindung relevante gemeindliche
Satzungen und Verordnungen — Satzung uber Einfriedung vom 15.10.2009 auf die
Festsetzung durch Text. zu geben.
e Aulerdem mochte die Agenda21 noch darauf hinweisen zu

3.2 Artenauswahl fur Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen,

dass die Giftigkeit mancher Arten beachtet wird (z. B. rote und immergrine
Heckenkirsche, allerdings gibt es auch essbare Lonicera-Arten).

e Erganzend zu S. 10 Stellplatze regt die Agenda 21 an, fiur mehr Gran im Quartier
und als Kompensation fur versiegelte Flachen zu prifen, inwieweit offene
Stellplatze langfristig in Carports mit Grundach umgewandelt werden konnten.
Zusammenhangende Flachen waren dabei in gleicher Ausflhrung, idealerweise
in einem Zug herzustellen.

Das Planzeichen "St" kdnnte mit entsprechender Erlauterung in "St/CP" geandert
werden, so dass der Bestand erhalten wird, aber jederzeit eine Aufwertung fir
Nutzer und Quartier erfolgen kann.

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Durchgangigkeit von Einfriedungen fur Kleintiere

Die Anregung der Agenda 21 wird aufgenommen. Der Punkt 2.1.1 (Einfriedungen) wird wie
folgt formuliert:

,Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Bretterwande) und Sockel sind, mit Ausnahme
entlang der Gérten zur Echinger StrafRe (FlurNr. 752/5) nicht zulédssig. Ein Mindestabstand
von 10 cm zum Boden ist fur die Durchlassigkeit fur Kleintiere einzuhalten. Ansonsten gilt die
Einfriedungssatzung der Gemeinde Neufahrn.*

Zu Giftige Pflanzenarten

Bei den im Bebauungsplan genannten Pflanzenarten handelt es sich nur um eine Empfeh-
lung. Hinweise zu den einzelnen Pflanzen, ob diese verzehrbar oder giftig sind werden nicht
in den Bebauungsplan aufgenommen. Hier ist die eigenstandige Information im Rahmen der
Ausfihrungsplanung erforderlich.
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Zu Stellplatze / Carports

Die Errichtung von Carports ist im Gebiet bisher nur als Ausnahme gemaf Festsetzung
1.2.2. mdglich. Carports fir die bestehenden Stellplatze im Plangebiet sind leider nicht
erstrebenswert: Sie bendétigen konstruktionsbedingt i.d.R. mehr Flache und mindern auch die
Flexibilitat in Bezug auf unterschiedliche FahrzeuggréfZen. Da in dem Gebiet ein eklatantes
Missverhaltnis an notwendigen Stellplatzen besteht kann nicht auf weitere Stellplatze
verzichtet werden. Es bestehen daruber hinaus Zweifel, dass im Plangebiet ein
Ubergreifendes und 6kologisch wie gestalterisch Uberzeugendes Carport-Konzept
umzusetzen ist. Gemal Festsetzung Nr. 2.2.1 ist daher vorgesehen Beldge mit
wasserdurchlassigen Materialien und begrtinten Pflasterfugen zu erstellen. An diesem
Konzept wird weiter festgehalten.

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschliel3t die Wirdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der Durchgangigkeit von

Einfriedungen fir Kleinsduger ergénzt.

Abstimmung: Ja 27 Nein O

TOP 4.1.8 Stellungnahme Regierung v. Oberbayern Brandschutz
Sachverhalt:

Stellungnahme der Regierung von Oberbayern Sachgebiet Brandschutz vom 12.04.2023
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bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen sind fir den durch die
Gemeinde sicherzustellenden Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgeset-
zes — grundsatzlich folgende allgemeine Belange des abwehrenden Brandschut-
zes (Durchfuhrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Personen) zu
Uberprufen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzuftihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405
— auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermitt-
lungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fur Brand- und
Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat
gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrummungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feu-
erwehr jederzeit und ungehindert befahren werden konnen. Die Tragfahigkeit
muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird
auch auf die DIN 14 090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken® ver-
wiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Ab-
stand von hachstens 50 m von den o&ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer" auch fur Feuerwehrfahr-
zeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von
mind. 18 m, fiir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von
mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu ver-
fugen.

3. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen liber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hoch-
hausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt
werden, wenn die Feuerwehr Uiber das erforderliche Rettungsgerét (z.B. Drehleiter DL(K) 23-
12 0.a.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg uber
entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei
voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

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

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung 2020/2021,
herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, insbesondere
auf den Abschnitt Il 3 Nr. 35 -Brandschutz-.

Wirdigung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Bestandserhebung zum Bebauungsplan in seiner ersten Fassung wurde eine
Begehung und Abstimmung mit der drtlichen Feuerwehr durchgefihrt. Im Bebauungsplan
wird der damaligen Abstimmung entsprechend durch Planzeichen auf die
Feuerwehrzufahrten hingewiesen, ebenso auf Gebaude, in denen nicht in allen Geschossen
ein zweiter Rettungsweg gewahrleistet ist. Die baulichen Anforderungen sind dariiber hinaus
im Rahmen der Ausflhrungsplanung zu bertcksichtigen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis und beschlief3t die Wirdigung ent-
sprechend dem Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 27 Nein O

TOP 4.2 Bebauungsplan Nr. 77 "Parksiedlung zwischen Christl-Cranz-Stral3e, Sepp-
Manger-Straflde und Fritz-Walter-Straf3e"; Satzungsbeschluss

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 77 ,Parksiedlung zwischen Christl-

Cranz-StralRe, Sepp-Manger-Stral3e und Fritz-Walter-StraRe* unter Berlicksichtigung der

vorher gefassten Wirdigungsbeschlisse als Satzung.

Abstimmung: Ja 27 Nein O

TOP 5 Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs fiir das Baugebiet Neufahrn
Nord-West

Sachverhalt:

Gliederung

Beschlusslage

Aktuelle Marktsituation

Zielsetzungen
Planungsanpassungen

PR

1. Beschlusslage

Im Baugebiet Neufahrn Nord-West sollen soziale Einrichtungen entstehen und wohnungspo-
litische Ziele verwirklicht werden - unter der Mal3gabe der Gesamtrefinanzierung des Bau-
gebietes. Das heil3t die Einnahmen decken mindestens die Ausgaben fir Kaufpreise der
Grundstucke, die ErschlieBung, die Planungen, Bau der Kindertagesstatte und ggf. kommu-
nalen Wohnungsbau.

2. Aktuelle Marktsituation

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen sind nach Expertenmeinung derzeit im
Baugebiet genossenschaftliche Wohnformen, Bauherrenmodelle, Einheimischen Modelle
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und Erbbaurecht - mit den Zielsetzungen der Gemeinde und den erhofften Wirkungen - aus
wirtschaftlichen Griinden nicht bzw. schwer umsetzbar.

3. Zielsetzung

Diese Einschéatzung wird mitgetragen. Die Verwirklichung dieser Ziele erscheint zu einem
spateren Zeitpunkt und in weiteren Baugebieten (z.B. Neufahrn Ost) mdglich.

Die Genossenschaftlichen Wohnformen sollen bereits jetzt 6ffentlich beworben werden mit
dem Hinweis, dass das Modell dann umgesetzt werden kann, wenn ein geeignetes Grund-
stiick vorhanden ist und sich der Markt beruhigt bzw. nivelliert hat. Gegebenenfalls ist es in
der Zwischenzeit mdglich eine in Neufahrn ansassige Wohnungsbaugenossenschaft (analog
wie in Garching) zu grinden.

Nach einer ersten Meinungsbildung im Gemeinderat sind folgende Varianten durch die Ver-
waltung zu prifen und folgende Ziele zu sichern:

a.) Verkauf von drei Baufeldern an einen Bautrager mit folgenden Auflagen und Bedin-
gungen Uber ein Vergabeverfahren:

a. Mindestens 30 % der Wohnbauflache im Rahmen der einkommensorientierten
Zusatzférderung (EOF) mit 25 Jahren Bindung

b. Barrierefreier Wohnungsbau gem. BayBO und rollstuhlgerecht

c. Familien- und Altersgerechte Wohneinheiten mit z.B. Sondernutzungsrechten
sowie Gemeinschaftsflachen (z.B. Mietgéarten, etc.)

d. Sicherung eines Vorkaufsrechts der Gemeinde im Verkaufsfall

b.) Verkauf von zwei Baufeldern an einen Bautrager und auf dem dritten Baufeld Errich-
tung von Wohneinheiten im Rahmen des kommunalen Wohnungsbaus

4. Planungsanpassungen
Bauplanungsrechtliche Entscheidungsvorschlage

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen und zu sichern und die Varianten wirtschaftlich dar-
stellen zu kénnen, sind Planungsanpassungen bereits im Vorfeld erforderlich.

Anlass

Im Gesamtumgriff der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde eine Flache fir ein Wohn-
quartier, eine Flache fir die Gemeinbedarfseinrichtungen und ein Mischgebietsflache vorge-
sehen.

Im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 133 ,Neufahrn Nord-West" soll das Baurecht fur die
Wohngebietsflache und die Flache der Gemeinbedarfseinrichtungen geschaffen werden. Auf
der Wohnbauflache entsteht, je nach Grof3e der Wohneinheiten, Baurecht fiir ca. 64 bis 128
Wohneinheiten, im Mittel also ca. 96 Wohneinheiten. Auf den gemeindlichen Flachenanteil
entfallen dementsprechend 46 bis 92 Wohneinheiten, im Mittel also 69 Wohneinheiten. Die
Umsetzung auf diesen Flachen soll unmittelbar anschlieRend an die Baurechtsschaffung
erfolgen. Vorbereitende Arbeiten der Baugebietserschliel3ung sind bereits im Gange. Die
frihzeitige Offentlichkeitsinformation sowie die Beteiligung der Behorden und Trager offentli-
cher Belange ist erfolgt, die eingegangenen Stellungnahmen vom Gemeinderat abgewogen.

Um die gemeindlichen Ziele zu erreichen, sind die nachfolgenden bauplanungsrechtlichen
Entscheidungen durch den Gemeinderat zu treffen. Damit werden einige Weichen hinsicht-
lich der im Anschluss an die Baurechtsschaffung vorgesehenen Vermarktung der gemeindli-
chen Wohnbauflachen gestellt. Weitere Entscheidungen hierzu kdnnen noch notwendig wer-
den und werden zum gegebenen Zeitpunkt ebenfalls dem Gemeinderat vorgelegt.
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Entscheidung uUber grundlegende stadtebauliche Ziele der Planung des Wohn-
quartiers

Im ersten Schritt der Umsetzung des Baugebiets Neufahrn Nord-West plant die Gemeinde
die Vermarktung der Baufelder WA 2.1 bis WA 4.2. Die von der Struktur her dazugehoren-
den Baufelder WA 5.1 und WA 5.2 sind im Eigentum des urspriinglichen Grundbesitzers
verblieben, ebenso die Baufelder WA 6.1 und WA 6.2 sudlich der Verlangerung des Li-
gusterwegs.

WA 2.1 WA 2.2

Baukdrperanordnung

Das stadtebauliche Konzept der als Grundlage des Bebauungsplans beschlossenen Rah-
menplanung hat die Baufelder WA 2.1 bis WA 5.2 in drei gleiche Baukérpergruppen geglie-
dert, die jeweils um eine gemeinsame Hofflache als sozialer Mittelpunkt angeordnet sind.
Hintergrund dieses Konzepts war die vom Gemeinderat beabsichtigte Vergabe gréerer Ein-
heiten an Genossenschaften und Bauherrengemeinschaften.

Nachdem diese Zielgruppe fiir die Grundstlicksvergabe nach vorliegenden Informationen
aktuell aus wirtschaftlichen Griinden nicht auf dem Grundstiicksmarkt aktiv sein kann, wird
dem Gemeinderat eine Vergabe auf dem freien Wohnungsmarkt angeraten. Einige der ur-
spriinglich mit der Vergabe verbundenen Ziele lassen sich in gewissem Umfang als pla-
nungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan sichern. Es ist aber auch méglich, sie
Uber die Vertragsbedingungen des Grundstiickskaufvertrags mit Bautréagern verbindlich zu
vereinbaren. Zu nennen waren:

- Gemeinschaftsorientiertes Wohnen
Familienorientiertes Wohnen
Kostengulinstiges Wohnen
Barrierefreies/Behindertengerechtes Wohnen

Es besteht eine wechselseitige Beziehung zwischen den gewlinschten Zielen der Wohnge-
bietsentwicklung und der stadtebaulichen Planung, die dafiir die Grundlage schaffen muss.

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen, Beschlussvorschlag 1 und 2

Das stadtebauliche Konzept beruht stark auf dem Aspekt der Gemeinschaftsférderung. Die
Nachfrage nach gemeinschaftsorientierten Wohnformen speist sich aus zwei Motivationen,
den wirtschaftlichen und sozialen Aspekten. Wirtschaftliche ist es, dass gewisse Anschaffun-
gen gemeinsam vorgehalten und im Wohnumfeld genutzt werden sowie ausreichend vor-
handen sind. Der soziale Aspekt ist erfillt, wenn sich ein Gefiihl von Sicherheit ergibt und
wenn nachbarschaftliche Hilfestellungen leichter in Anspruch genommen werden kénnen.
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Aus diesem Grund sieht das Konzept des Baugebiets eine Anordnung der Baukorper in
Gruppen vor, wobei jede Baukdrpergruppe eine gemeinsam nutzbare Hofflache von rund
300 Quadratmetern umstellt. Neben der schon bauordnungsrechtlich verpflichtend nachzu-
weisenden Kinderspielflache kénnte sie auch Flachen fur gemeinschaftlichen Aufenthalt und
Aktivitdten beinhalten.

WA 2.1

-

=

A2.2

11T

Gemeinschaftsflache ) A Gemeinschaftsflache

Gemeinschaftsflachen im Freien und in den Baukérpern

Sie kann bis unmittelbar an zwei der drei Baukdrper heranreichen, sodass es auch maglich
ist, gemeinschaftlich genutzte RAume im Gebaude mit einem Bezug zur Gemeinschaftsfla-
che im Freien entstehen zu lassen. Einem Planungskonzept der Gebaude, das gemein-
schaftlich zu nutzende Raume beinhaltet (z.B. Homeoffice-Raum, Gasteappartement, Raum
fur grol3ere Feiern, Werkstatt, Mobilitatsstation, Kinderspielzimmer etc.), kbnnten in gewis-
sem Umfang Bonusgeschossflachen ermdglicht werden, die als zuriickversetztes Attikage-
schoss zuséatzlich realisiert werden, um den ,Verlust® verkaufbarer Geschossflachen auszu-
gleichen. Die Umsetzung kdnnte aber dem Investor freigestellt bleiben.

Beschlussvorschlag 1: Freiflachen sind als Gemeinschaftsflachen im B-Plan festzusetzen

Beschlussvorschlag 2: Gemeinschaftsflachen im Geb&ude sind gewtinscht und werden
durch Bonusgeschossflachen ausgeglichen

Weitere, in der Regel gemeinschaftlich zu betreibende Einrichtungen des Wohngebiets sind
die Unterbringung der Abstellplatze fir Fahrrader und Pkw. Wéahrend die Anzahl der nach-
zuweisenden Fahrradabstellplatze von der Wohnflache abhangt (ca. 160 Stlick auf dem ge-
meindlichen Grundstiicksteil), und damit unabhéngig von der Anzahl der Wohneinheiten ist,
steigt die Anzahl der Pkw-Stellplatze mit der Anzahl der Wohneinheiten. Werden z.B. aus-
schlie3lich Single- bzw. Paarwohnungen mit ca. 55 Quadratmeter errichtet (4 Wohneinheiten
pro Geschoss), so ergibt sich nach der gemeindlichen Satzung ein Stellplatzbedarf von ca.
185 Stellplatzen, davon 46 als Besucherparkplatze oberirdisch. Bei einer rein familienorien-
tierten Planung mit zwei grof3en Wohneinheiten pro Geschoss wirde sich dieser Stellplatz-
bedarf halbieren.

Familienorientiertes Wohnen, Beschlussvorschlag 3

Angesichts der Tatsache, dass in unmittelbarer Nachbarschaft eine Kinderkrippe und ein
Kindergarten entstehen sollen, erscheint eine Vorgabe zum Wohnungsmix mit Schwerpunkt
auf familiengeeignete Wohnungsgrof3en durchaus sinnvoll. Dieser kénnte nach der Anzahl
gerechnet z.B. 25% Wohnungen bis 70 gm Wohnflache, 50% Wohnungen mit 70-90 gm
Wohnflache und 25% Wohnungen mit tiber 90 gm Wohnflache lauten. Ein gewollter Woh-
nungsmix im Gegensatz zu einer ebenso moglichen Einheitsgréf3e der Wohnungen wirde zu
einer gewissen sozialen Mischung in Bezug auf die Lebensphase der Bewohner fihren und
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zu einer lebendigen Atmosphére im Quartier beitragen. Planungsrechtliches Instrument hier-
fur ware, die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festzusetzen. Genau-
ere Vorgaben zum Wohnungsmix mussten ggf. im Kaufvertrag geregelt werden.

Beschlussvorschlag 3: Zur Unterstitzung eines familienorientierten Wohnungsmix soll die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den einzelnen Wohngeb&auden festgesetzt werden.
Kostenglinstiges Wohnen, Beschlussvorschlag 4 und 5

Je grofRer die Anzahl der Wohneinheiten wird, umso mehr Stellplatze sind herzustellen. Da
die Moglichkeit zur Herstellung oberirdischer Stellplatze durch den Bebauungsplan anzahl-
maRig begrenzt wird bedeutet dies automatisch, diese in Tiefgaragen unterzubringen, was

zahlenmaRig grundsatzlich moglich ist.

66 StPI 66 StPI 32 StPI

\

\\\\\
\\\

Maogliche Anordnung der Tiefgaragen

Fur die Herstellung eines Tiefgaragenstellplatzes missen aktuell ungefahr 40.000 € gerech-
net werden. Durch die vermehrte Herstellung gré3erer Wohneinheiten wirde sich mit der
Anzahl der Stellplatze (in der Tiefgarage) die Hohe der Gesamtbaukosten reduzieren lassen,
was den Preis pro Quadratmeter Wohnflache fur die Wohnungen entlastet. Eine weitere
Maglichkeit, die Wohnraumpreise von Herstellungskosten fur Tiefgaragenstellplatze und
gleichzeitig die Haushalte von Mobilitatskosten zu entlasten wéare die Mdglichkeit zu eroff-
nen, einen Teil des Stellplatzbedarfs durch ein Mobilitdtskonzept zu erflllen. Zu denken ware
hier vor allem an Carsharing-Fahrzeuge und Bikesharing-Lastenrader. Gerade die Familien-
phase, in der ggf. ein Elternteil mit der Erwerbstatigkeit aussetzt, eréffnet Moglichkeiten,
dass ein individuell genutztes Zweit-Pkw nicht bendétigt wird, erst recht, wenn sich die Kin-
derkrippe bzw. der Kindergarten gleich auf der anderen Stral3enseite befindet. Aber auch
Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind sowohl am Kurt-Kittel-Ring (<1,5 km) als
auch in der Ludwig-Erhard-Stral3e (<2,0 km) mit dem Lastenrad gut erreichbar.

Die unmittelbare Nahe zur S-Bahn Haltestelle ist gegeben.

Beschlussvorschlag 4: In den Festsetzungen soll die Mdglichkeit fir den Nachweis eines
Teils der erforderlichen Stellplatze durch ein Mobilitatskonzept eréffnet werden.

Ein starkes Instrument der Gemeinde zur Schaffung von kostenginstigem Wohnraum ist die
Vorgabe einer Quote von Wohneinheiten, die als EOF-geforderter Wohnraum entstehen
missen. Dieses Fordermodell beinhaltet einen allgemeinen Baukostenzuschuss von 600
€/gm Wohnflache sowie zinsglinstige Darlehen fir den Bauherrn. Flr besonders nachhaltige
Gebaudekonzepte gibt es einen weiteren Zuschuss von 200€/gm Wohnflache. Die Mieter
erhalten ebenfalls einen Zuschuss zu der dann auskommlich kalkulierten Miete, der die
Miethdhe auf ein fur die Einkommenshdhe des Haushalts angemessene Miete senkt. Die
Gemeinde Neufahrn hat eine Quote von 30% bereits erfolgreich bei der Ausschreibung ihres
Grundstucks im Baugebiet Neufahrn Sid angewendet. Eine zusatzliche Entlastung der Bau-
kosten von gefdrderten Wohngeb&duden ergibt sich aus den Vorgaben der gemeindlichen
Stellplatzsatzung, wonach nur 1 Stellplatz je Wohneinheit fur geférderten Wohnungsbau
nachzuweisen ist. Im Bebauungsplan kénnen Flachen, auf denen ganz oder teilweise Ge-
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baude, die mit Mitteln der offentlichen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten, be-
stimmt werden. Es ist aber auch mdglich, dies in den Kaufvertragen verbindlich zu regeln.

Beschlussvorschlag 5: Ein Anteil von mindestens 30 % der Wohnbauflache soll als Flache
fur geférderten Wohnungsbau festgesetzt werden.

Barrierefreies/Behindertengerechtes Wohnen, Beschlussvorschlag 6

Die Forderung nach barrierefreien Wohnungen erfillt sich von alleine durch Einhaltung von
Art. 48 Bayerische Bauordnung, wonach in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen die
Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein missen. Dies wird regelmaRig
ohne grof3en Aufwand im Erdgeschoss erreicht. Fur altengerechte Wohnungen wére ein be-
hindertengerechter Standard wiinschenswert, um ein Verbleiben in der eigenen Geschoss-
wohnung im Alter zu ermdglichen, selbst wenn die Bewohner auf Mobilitatshilfen angewiesen
sind. Erstrebenswert konnte es also sein, als Gemeinde dafiir Sorge zu tragen, dass die Ei-
gentimer der Wohnung nicht gezwungen werden, im Alter noch einmal ihren Wohnsitz zu
wechseln, sondern in ihren eigenen vier Wanden verbleiben zu kénnen. Dazu wirde gehd-
ren, dass alle Wohneinheiten barrierefrei Uber einen Aufzug erreichbar sind, ebenso die
Tiefgarage.

Beschlussvorschlag 6: Im Bebauungsplan soll festgelegt werden, dass mindestens 80 %
aller Wohnungen rollstuhlgerecht geplant und barrierefrei erreichbar sind.

Weitere stadtebauliche Festlegungen
Abstandsflachen, Beschlussvorschlag 7

Die insgesamt 9 Baukdrper des Baufeldes WA 2.1 — WA 5.2 sind h6henmalfig gestaffelt ge-
plant mit entweder vier, drei oder zwei Geschossen, ungleichmalig auf drei Baukdrpergrup-
pen aufgeteilt.

Westansicht

Die Abstande der Baukdrper zueinander sind so geplant, dass die Abstandsflachen nach
Bayerischer Bauordnung eingehalten sind. Nicht eingehalten ist die Vorgabe aus der Neu-
fahrner Satzung tber die Tiefe der Abstandsflachen. Dies betrifft jedoch nur die Abstandsfla-
chen der Baukorper zueinander, nicht die Absténde zu den benachbarten Grundstiicken des
bestehenden Wohngebiets, da dort das Schmalseitenprivileg zur Halbierung der Abstands-
flache in Anspruch genommen werden kdonnte. Begriindet wurden diese Baukorperabstande
zueinander mit dem urspringlichen, gemeinschaftsorientierten stadtebaulichen Ansatz, bei
dem einerseits kompakte, wirtschaftliche Baukdrpergruppen mit einer gewissen Anzahl von
Wohneinheiten gewollt waren, andererseits dafir grol3ziigige Freiflachen zur gemeinsamen
Nutzung freigehalten werden konnten. Insgesamt bewegt sich damit die stadtebauliche Dich-
te in einem noch moderaten Bereich, je nach Héhe der Geb&ude in den drei Gebaudegrup-
pen, von einer GFZ von 0,68 bis zu einer GFZ von 0,96.



Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2023 Seite
57

:

Beschlussvorschlag 7: Die Festsetzung der Baurdume erfolgt entsprechend der Abstandsfla-
chenvorschrift nach Bayerischer Bauordnung.

Abstandsflachen nach BayBO

FuBBgangerverbindung, Beschlussvorschlag 8

Im urspriinglichen Konzept der stadtebaulichen Rahmenplanung betrug der Abstand zwi-
schen den Bauraumen und der ErschlieBungsstralie 8 Meter. Im Vorentwurf des Bebau-
ungsplans wurde zur Vergrof3erung der Baurdume der Abstand auf 5 Meter reduziert. Dies
erlaubt gerade so die Anordnung der notwendigen oberirdischen Stellplatze als Senkrecht-
parkplatze. Eine verkehrsfreie FuRgangerverbindung von einem Wohnhof zum nachsten ist
dann nicht mehr darstellbar. FuRganger und Radfahrer waren immer gezwungen, die Fahr-
bahn zu benutzen, die mit 5,50 m plus einem 1,50 m breiten Mehrzweckstreifen relativ
schmal ist und aufgrund ihrer geradlinigen Fiuhrung auch nicht als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen werden kann. Zusétzlich ist zu erwarten, dass aus der Mischgebietsnut-
zung auf der gegeniberliegenden Seite mit einem gewissen Anteil gewerblichen Verkehrs-
aufkommens zu rechnen ist. Vorgeschlagen wird nun, den urspriinglich in der Rahmenpla-
nung vorgesehenen Abstand der Gebaude zur StraRenkante wieder einzuhalten. Dies wiirde
es ermoglichen, den flieRenden und ruhenden Kfz-Verkehr im Bereich der Erschliel3ungs-
stral3e zu konzentrieren, und eine wohngebietsinterne Verbindungsachse parallel zur Er-
schlieBungsstrafde entstehen zu lassen, auf der Kinder und Erwachsene gefahrlos im Wohn-
gebiet unterwegs sein kénnen um z.B. von einer Kinderspielflache (Gemeinschaftsflache) zur
nachsten zu wechseln.

WA21 WA 2 2

!
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Baukodrperabstand in Bezug auf den Straenraum

Beschlussvorschlag 8: Die Festsetzung der Baurdume erfolgt diesbeztiglich entsprechend
des Konzepts der stadtebaulichen Rahmenplanung.

Oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen, Beschlussvorschlag 9
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Wie oben dargestellt lassen sich, mit einer Eingriinung nach jedem vierten Stellplatz, was
sich ganz natirlich aus der Struktur der Baukérperanordnung des Baugebiets ergibt, insge-
samt 48 Senkrechtparkplatze entlang der ErschlielBungsstralle anordnen, davon 40 auf dem
gemeindeeigenen Flachenanteil. Bei im Extremfall 128 entstehenden Wohneinheiten wirden
diese 48 oberirdischen Stellplatze nicht fur die von der Stellplatzsatzung geforderten 64
oberirdischen Besucherstellplatze, die dann nicht von den Bewohnern des Wohngebiets
selbst genutzt werden durften, ausreichen. Es stellt sich allerdings die Frage, ob tatsachlich
mit dem gleichzeitigen Aufkommen von Besucherfahrzeugen in diesem Umfang gerechnet
werden muss.

Ein weiterer oberirdischer Flachenbedarf ergibt sich aus der Unterbringung von Einstellmdg-
lichkeiten fir Fahrrader. Im gesamten Bereich WA 2.1 bis WA 5.2 handelt es sich nach ge-
meindlicher Fahrradabstellsatzung um 170 Stuck. Um die Akzeptanz des Fahrrads als Mittel
der Alltagsmobilitét zu fordern sollten diese oberirdisch angeordnet, auf kurzem Weg er-
reichbar und eingehaust untergebracht sein.

T ===

Gemeinschaftsflachet

Flachenbedarf aller Nebenanlagen

Damit nicht sdmtliche Freirdume zwischen den Baukérpern und ein Teil der Gemeinschafts-
flache fur Nebenanlagen dieser Art in Anspruch genommen werden muss ware es zu Uber-
legen, ob nicht die Zone entlang der ErschlieBungsstralRe als multifunktionale Flache fiir mo-
bilitatsbezogene Nebenanlagen festgesetzt werden sollte. Diese kdnnte dann, je nach Kon-
zept der einzelnen Wohngebaudegruppen, flexibel beplant werden fiir das Unterbringen von
Carsharing-Fahrzeugen mit E-Ladestation, Bikesharing-Lastenfahrrader, Fahrradabstellanla-
gen und auch fur eine gewisse Anzahl von Besucherstellpléatzen, die gleichzeitig zum Kurz-
zeitparken von Fahrzeugen der verschiedenen Lieferdienste genutzt werden.
Beschlussvorschlag 9: Festsetzung von einer Parktasche mit 4 Senkrechtparkpléatzen pro
Gebaudegruppe als Besucherstellplatze bzw. Haltezone fir Lieferdienste

Diskussionsverlauf:

BAL Schofer:
- Erlauterung des Sachverhalts

GR Rubenthal:

- in der Planung den Beschluss des Gemeinderats zur StralRenverbreiterung bericksichtigen
- EOF Verfahren Bindungsfrist (25 Jahre) im Beschluss evitl. offenlassen?

- Ausschreibungen mit Bindungsfristen von 25, 40 oder 55 Jahren?

- Punkt 3 a) d. Verkaufsrecht oder Wiederverkaufsrecht tiberpriifen

Bgm. Heilmeier:
- der Bindungsfrist spricht nicht dagegen
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GRin Frommhold-Buhl:
- wann wird entschieden, ob wir das Vorkaufsrecht evtl. in Anspruch nehmen?

Bgm. Heilmeier:
- Verwaltung wirde ein Vorkaufsrecht empfehlen

BAL Schofer:
- Vorkaufsrecht musste vertraglich oder im Bebauungsplan gesichert werden

GL Melner:
- baurechtlich gewisse Rahmenbedingungen festsetzen, sodass wir auf dem Markt
ein belastbares Angebot bekommen, weil der Bebauungsplan klare Vorgaben macht
- Lange der Bindungsfristen werden von der ,stattbau® wirtschaftlich berechnet,
weil es je nach Anzahl der Jahre verschieden hohe Fordersétze gibt
- geplant im September Beschlussvorlage mit den Vergabekriterien
- im September Abwagung der wirtschaftlichen Berechnungen

GR Bandle:
- heute im Beschluss noch notwendig eine Vereinbarung zur Warmeplanung?

BAL Schofer:

- Ziel ist es das Gebiet mit Fernwarme zu versorgen

- Zweckverband und Steag sind diesbeziiglich aktiv, jetzt nicht vorgesehen im
Bebauungsplan zu verankern, da im Moment noch Gesprache stattfinden

- man kénnte aber auch einen Anschlusszwang verankern

Bgm. Heilmeier:
- vom Ergebnis dieser Gesprache abhangig machen

Zu Vorschlag 1:

GR Holzer:

- neue Regelungswerkzeuge durch Bonus- und Attikageschossflachen

- was bedeutet es, wenn die Geschossflachen stehen und im Erdgeschoss noch
die Gemeinschaftsflachen dazukommen?

- kommt dann nur eine Geschossflache drauf?

BAL Schofer:

- Moglichkeit z.B. im Erdgeschoss mit Bezug zu der Gemeinschaftsflache als
Gemeinschaftsflache im Gebaude anzuordnen.

- dies wirde dann als Wohnflache entfallen, aber trotzdem zur Geschossflache
zéhlen

- fir den Bauherrn eine nicht rentierliche Flache

- fir den Fall, dass solche Gemeinschaftsflachen gebaut werden, darf er dann mit
einer zusatzlichen Geschossflache kompensieren

- Vorschlag wére, auf dem Flachdach dieses Gebaudes ein zurlickversetztes
Attikageschoss planen zu dirfen

- es werden dadurch keine zusatzlichen Abstandflachen hervorgerufen

- es muss nur weit genug von den Aul3enwé&nden zurlcktreten

- wirkt dann nicht als zusatzliche Hohe des Gebaudes

GR Pflugler:
- unterschiedlichen Geb&udehdhen im Gesamtbild sehr gut
- Bebauung zu den Nachbargebauden ,Am Hollerweg“ evtl. etwas ,sanfter” nach unten
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BAL Schofer:

- im Baugebiet keine flinfgeschossigen max. viergeschossige Baukdrper geplant

- 3 viergeschossige und 3 dreigeschossige Baukorper, welche stirnseitig zu dem
bestehenden Baugebiet stehen

- parallel zur bestehenden Bebauung nur zweigeschossige Baukdrper

GR Manhart:
- gibt es eine Abhangigkeit zwischen der Gemeinschaftsflache im EG und der
Flache die oben auf dem Dach zusétzlich als Geschoss aufgebaut werden darf?

BAL Schofer:
- Gemeinschaftsflachen mussen nicht zwangslaufig im Erdgeschoss sein
- in welchem Umfang eine Kompensation ermdglicht wirde ist noch nicht festgelegt

GR Rubenthal:
- wer koordiniert die Nutzung der Gemeinschaftsflachen?
- gibt es Erfahrungswerte zu diesen Flachen z.B. von Bautragern?

Bgm. Heilmeier:
- wurde in Auftrag gegeben, dies wird im Moment gepruft

BAL Schofer:

- grundsatzlich ist dies Sache vom Bauherrn, wie das in seinem Konzept realisiert
werden soll

- nicht Gegenstand der stadtebaulichen Vereinbarung

- Erfahrungswerte beim Bebauungsplan Nr. 139 Griineckerstraf3e (Mobilitdtsraum)

GR Dr. Aichinger:
- Attikageschosse als Kompensation fir Gemeinschaftsflachen wirken wie eine
Erweiterung um ein ganzes Stockwerk

BAL Schofer:
- kdnnte man in der Regelung zur Wohnungsgeschol3flache mit aufnehmen

GR Dr. Aichinger:
- als Zielsetzung die Vertraglichkeit zur angestammten Flache zu beachten

Zu Vorschlag 2:

- Beschlussergénzung:

Zusatzliche Attikageschosse sind auf der Westseite zu platzieren um die Vertraglichkeit der
bestehenden Bebauung zu wahren.

Zu Vorschlag 3:

GR Rubenthal:
- wer ermittelt die Bedarfszahlen?

BAL Schofer:
- die Uberlegung war vom Planungskonzept ausgehend

Zu Vorschlag 4:
BAL Schofer:

- Gemeinderat entscheidet ob einem Mobilitatskonzept und damit verbunden die Anzahl der
Stellplatze die dadurch ersetzt werden sollen zustimmt oder nicht
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GR Rubenthal:
- im Vorschlag E-Parkplatze nicht mit aufgenommen

Bgm. Heilmeier:
- Inhalte des Mobilitatskonzepts noch nicht komplett vorgelegt

BAL Schofer:
- Bedarf von E-Parkplatzen auch ohne Mobilitdtskonzept bestimmt notwendig

GR Pflugler:
- Fahrradwege unbedingt ganz nah anlegen
- Carsharing unbedingt vorantreiben

Bgm. Heilmeier:
- momentan leider wenig Nutzer in Neufahrn
- Carsharing kann der Bauherr im Mobilitatskonzept mit aufnehmen

Zu Vorschlag 5:

GR Rubenthal:

- 30 % nicht pro Gebaude gedacht, sondern Gebaudeflachen in einer Grélenordnung
von ca. 30 % der Gesamtflache dafur hergenommen werden soll.

- Durchmischung von freifinanzierten und sozial geférderten Wohnungen in einem
Baukorper teilweise schwer umsetzbar

- Je nach Bauabschnitt ein Gebaude mit freifinanziertem und eines mit sozial geférderten
Wohnungen

Bgm. Heilmeier:
- vergleichbar mit der Vorlage vom Modell Neufahrn Sid

GRin Frommhold-Buhl:
- nicht komplett in einem Baukdrper nur sozial geforderten Wohnungsbau
- komplette soziale Mischung in jedem Baukérper

BAL Schofer:
- Entscheidung des Gemeinderats was er fir zielfihrender halt

GR Bandle:
- Durchmischung wére gut

Bgm. Heilmeier:
- Quote, wo soziale Durchmischung vorerst offenlassen

Zu Vorschlag 6:

2.Bgm. Eschlwech:

- Beschrankung auf 80 % streichen?

- eigentlich missten alle Wohnungen barrierefrei sein

BAL Schofer:

- It. Bayr. Bauordnung muss nur ein Geschoss barrierefrei erreichbar sein
- Barrierefreiheit ist nicht rollstuhlgerecht

Bgm. Heilmeier:
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- Auflagen an den Bautrager, welche die Kosten erhéhen und die gemeindliche Ziel-
setzung abzuwagen

- Vorschlag von 80 % wiurden dies wahrscheinlich abbilden

- weiterfihrende Beschluss ware mit 80 %, sollte dieser keine Mehrheit erreichen
wlrde mit 70 % abgestimmt werden

zu Vorschlag 7:

GR Dr. Aichinger:
- Festlegung der Baukorper mit Ausrichtung nach Westen mit der heutigen Entscheidung fix?

BAL Schofer:

- wir wirden Bausubstanz verlieren, wenn wir den Bauraum in Richtung Osten nochmal
abricken

- kein Unterschied auf der Ostseite, ob wir die Abstandflachen nach Bayr. Bauordnung
oder nach Neufahrner Satzung festlegen

- mit grofReren Abstandsflachen ware das Konzept schwieriger umzusetzen

Beschluss 1:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlieft, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West® fir die Gebaudegruppen WA 2.1 bis WA 2.3, WA 3.1 bis WA 3.3 sowie
WA 4.1 bis WA 4.2 jeweils Gemeinschaftsflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 22 festzusetzen.

Abstimmung: Ja 27 Nein O - GR Dr. Holzner abwesend
Beschluss 2:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West* fiir die Errichtung von Gemeinschaftsraumen eine Uberschreitung des
festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzung im gleichen Umfang wie die geschaffenen Ge-
meinschaftsrdume als zusétzliches Attikageschoss bei den Gebauden WA 2.1, WA 2.3, WA
3.1, WA 3.3 sowie WA 4.1 zuzulassen.

Zusatzliche Attikageschosse sind auf der Westseite zu platzieren um die Vertraglichkeit der
bestehenden Bebauung zu wahren.

Abstimmung: Ja 28 Nein 0
Beschluss 3:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West* fir die Teilflache WA 2.1 bis WA 4.2 nach § 9 Abs. 1 Nr.6 die Hoch-
stanzahl der Wohneinheiten in Geb&uden aus stadtebaulichen Griinden festzusetzen, und
zwar fir die Gebaude WA 2.1, WA 2.3 und WA 3.3 jeweils 12 Wohneinheiten, fir die Ge-
baude WA 3.1 und WA 4.1 jeweils 9 Wohneinheiten, fiir die Gebdude WA 2.2 und WA 3.2
jeweils 4 Wohneinheiten und fur das Gebaude WA 4.2 2 Wohneinheiten.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0 - GR Pfluigler abwesend

Beschluss 4:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West* eine Regelung zum Mobilitatskonzept aufzunehmen. Dadurch ist Aus-

gleich durch einen Nachweis eines Teils der It. Stellplatzsatzung geforderten Stellplatze
maglich.
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Abstimmung: Ja 28 Nein 0O
Beschluss 5:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West® fur die Teilflache WA 2.1 bis WA 4.2 nach § 9 Abs. 1 Nr.7 festzuset-
zen, dass auf dieser Flache ein Anteil von Gebauden zu errichten ist, der mit Mitteln der so-
Zialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnte, und der mindestens 30 Prozent der
Gesamtanzahl der Wohneinheiten auf dieser Flache beinhaltet.

Abstimmung: Ja 28 Nein 0O

Beschluss 6:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschliel3t, im Bebauungsplan Nr. 133 "Baugebiet
Neufahrn Nord-West" fur die Gebaude der Teilflache WA 2.1 bis WA 4.2 nach § 9 Abs. 1
Nr.6 nach 8 9 Abs. 1 Nr. 8 festzusetzen, dass mindestens 80 % aller Wohnungen rollstuhlge-
recht geplant und barrierefrei erreichbar sein missen, damit sie fur die Nutzung durch die
Personengruppe der mobilitdtseingeschrankten Menschen geeignet sind.

Abstimmung: Ja 17 Nein 11

Beschluss 7:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West* die Baurdume so anzuordnen, das die Einhaltung der Abstandsflachen
nach den Vorschriften des Art. 6 Bayerischer Bauordnung gewahrleistet ist.

Abstimmung: Ja 26 Nein 1 - GRin Fischer abwesend

Beschluss 8:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West*“ die Baurdume so anzuordnen, dass sie wie in der zugrunde gelegten
Rahmenplanung einen Abstand von mindestens 8 Metern von der Kante der 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Abstimmung: Ja 26 Nein 1 - GRin Fischer abwesend

Beschluss 9:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschlief3t, im Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet
Neufahrn Nord-West* pro Baukérpergruppe eine oberirdische Flache fir 4 Kfz-Stellplatze als
Nebenanlage Besucherstellplatze festzusetzen, der tbrige Bereich der Zone von 5 Metern
entlang der offentlichen Verkehrsflache ist fur die Aufnahme von Anlagen fiir sonstige Mobili-
tatsmittel wie Carsharing-Fahrzeuge, Bikesharing-Lastenrader und Fahrrader vorzusehen.

Abstimmung: Ja 28 Nein 0

Beschluss 10:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn beschliel3t, auf der Grundlage der zuvor gefassten
Beschlisse den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 133 ,Baugebiet Neufahrn Nord-West"
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Uberarbeiten zu lassen und beauftragt die Verwaltung, diesen anschlieRend &ffentlich auszu-
legen.

Abstimmung: Ja 28 Nein O

TOP 6 Verabschiedung 1. Nachtragshaushalt 2023
Sachverhalt:

Der 1. Nachtragshaushalt 2023 ist erforderlich fir einen Grunderwerb in Héhe von
3.100.000 €, der in der bisherigen Planung nicht vorgesehen war.

Veranderung der Mittelanséatze im Verwaltungs- und Vermégenshaushalt

Einnahmen

Die Finanzierung des Grunderwerbs erfolgt Uber héhere Gewerbesteuereinnahmen, sodass
die urspringlich prognostizierte Zufilhrung des Vermoégenshaushalts an den Verwaltungs-
haushalt nicht erforderlich ist. Vielmehr ist eine Zufiihrung des Verwaltungshaushalts an den
Vermogenshaushalt in Hohe von 2.063.350 € moglich.

Die Entnahme aus der allgemeinen Ricklage konnte um 1.261.300 € reduziert werden.
Ausgaben

Der Ansatz der Haushaltsstelle 1.8811.9320 erhoht sich durch den Nachtrag von

3.500.000 € auf 6.600.000 €.

Die Ansatze fur die Kreisumlage und die Gewerbesteuerumlage wurden aktualisiert.
Weitere Einzelheiten sind dem Nachtragshaushalt zu entnehmen.

Kreditaufnahme
Die fur 2023 geplante Kreditaufnahme bleibt unverandert.

Kassenlage
Die Kassenlage ist aufgrund der noch vorhandenen Rucklagen gut.

Beschluss:
Der Gemeinderat stimmt der 1. Nachtragshaushaltssatzung und dem 1. Nachtragshaus-
haltsplan fir das Jahr 2023 zu.

Abstimmung: Ja 27 Nein 0 - GRin Mayerhanser abwesend

TOP 7 Bekanntgaben

KEINE

TOP 8 Anfragen

TOP 8.1 Anfragen aus dem Gremium
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TOP 8.1.1 Kultursozialticket

GR Frommhold-Buhl:

- Einfihrung des Sozialpasses durch das Landratsamt

- Sozialticket der Gemeinde Neufahrn nicht mehr notwendig
- Zustimmung von mindestens 10 Gemeinden notwendig

Bgm. Heilmeier:
- vorerst abwarten, bis Bekanntgabe durch das Landratsamt

TOP 8.1.2 BB Plan "Alter Sportplatz"

GR Manhart:
- Fertigstellung Bebauungsplan ,Alter Sportplatz® sollte im Sommer erfolgen

BAL Schofer:

- Verfahren wére startklar

- ausstandig noch stadtebaul. Vertrag mit der Kirchenverwaltung
- vertraglich muss vorher alles geregelt sein

Bgm. Heilmeier:
- momentan Ziel in der Septembersitzung des Gemeinderats

TOP 8.1.3 Aktion StadtradIn

GR Pflugler:

- dieses Jahr sehr erfreulich die hohe Beteiligung

- Gymnasium OMG hat alleine 16.000 km ,erradelt®

- Preisverleihung am 27.07.2023 beim Sommerfest im Gymnasium

Bgm. Heilmeier:
- Dank an alle Beteiligten
TOP 8.1.4 ISEK

GR Pflugler:
- Umsetzung der Malinahmen aus dem ISEK Prozess?

Bgm. Heilmeier:

- Thema in der Jahresklausur, welche Themen aus dem ISEK
zeitnah gemacht werden sollen

- momentan Errichtung der Fahrradabstellanlage am Bahnhof mit einer
Férderung der MalRnahme von 90 %

TOP 8.2 Anfragen aus dem Publikum

TOP 8.2.1 Galgenbachweg

Burger:
- kann der Zebrastreifen aus Sicherheitsgriinden evtl. verschoben bzw.
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anderweitig platziert werden, da er wegen dem Parkplatz davor und dahinter
schlecht einsehbar ist?

Bgm. Heilmeier:
- im Moment noch nicht, wird aber durch die Verkehrsbehérde nochmal tberprift

Burger:

- im Moment durch die Baustelle sind die Gehsteige nur eingeschrénkt zu
benutzen

- ist hier alles ordnungsgemal geregelt?

Bgm. Heilmeier:

- die Baustellen missen beantragt werden

- momentan die bestmagglichste L6sung vor Ort

TOP 8.2.2 Seniorenbiro Am Bahndamm

Burger:
- ist 1 Stellplatz fur das Seniorenbiro ausreichend?

Bgm. Heilmeier:
- wird in der nachsten Zeit beobachtet
TOP 8.2.3 Aulenanlagen Grundschule Jahnweg

Burger:
- wann werden die AuRenanlagen fertiggestellt?

BAL Schofer:
- in den Sommerferien, damit der Schulbetrieb nicht gestort ist

Neufahrn, 03.08.2023

Vorsitzender

Franz Heilmeier Alexandra Machl

1. Blrgermeister Protokollfiihrung



