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Vorlage Nr.: GB 11/466/2021

Status: offentlich

Geschaftsbereich: GB Il Bau - Planung - Umwelt
Datum: 22.04.2021

Verfasser: Dietrich Carmen

Bebauungsplan Nr. 180 "Wohngebiet zwischen ST2350 und Neufahrner Strale"; Wiirdigung der i.
R. d. Auslegung nach §§ 3 Abs.2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und
Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium

20.05.2021 Stadtrat

I. SACHVORTRAG:
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.07.2019 einstimmig beschlossen, den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 180 ,,Wohngebiet zwischen ST2350 und Neufahrner StralRe” zu fassen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau mit 65 Wohneinheiten als
bis zu b-geschossigem L-formigen geschlossenen Baukorper.

Am 25.07.2019 hat der Stadtrat den Bebauungsplan fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
freigegeben. Diese erfolgte vom 26.05. 2020 mit 07.07.2020. In der Stadtratssitzung am 15.09.2020
erfolgte die Freigabe fiir die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen Trager
éffentlicher Belange gemaR §8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit
erfolgte in der Zeit vom 03.03.2021 mit 09.04.2021. Die Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange erfolgte vom 23.02. 2021 mit 09.04.2021.

In dieser Zeit ist eine Reihe von Anregungen eingegangen.
In Wurdigung aller vorgebrachten Bedenken und Anregungen nimmt die Stadt Garching wie folgt

Stellung:

A) Stellungnahme von Biirgern

Biirger vom Marz (Anlage 1)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme.

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:

Zu1.:

Bei der offentlichen Verkehrsflache im Osten des Geltungsbereichs handelt es sich um den Fuldweg
und den Grunstreifen, die wiederum Teil der gesamten StraRenverkehrsflache sind. Eine Festsetzung
oder sonstige zeichnerische Darstellung unterschiedlicher Bestandteile des Stralsenraums ist nicht
zwingend erforderlich. Die Stadt sieht daher davon ab. Veranderungen sind hier aktuell nicht geplant.

Zu 2.:
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Bei den Baumen im Flachennutzungsplan handelt es sich um die Darstellung eines erwuinschten
Strukturelements. Im gegenstandlichen Bebauungsplangebiet wurde auf die Festsetzung von zu
pflanzenden Baumen im offentlichen StraRenraum wegen des fehlenden Platzes verzichtet. Auf
privatem Grund wurde einer Gebaudestellung, die eine bauliche Fassung des StralRenraums bewirkt,
der Vorrang gegenuber stralennahen Baumpflanzungen gegeben. Von einer Plananderung wird daher
abgesehen.

Zu 3.:

Es ist unklar, was bzw. welche Baume der Einwender meint. Grofiere Baume sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den Privatflachen nicht vorhanden. Es gibt einen grofieren
Baum auf offentlicher Flache, dieser wurde als zu erhalten festgesetzt. Baume aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden nicht dargestellt. Wie bei einer nochmaligen
Ortseinsicht am 21.04.2021 festgestellt werden konnte, gibt es noch einen Baum auf dem
angrenzenden Privatgrundstick (Einkaufsmarkt Lidl). Dieser ist zudem aufRerhalb des
Geltungsbereiches. Von einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zud.:

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume der Wuchsklasse 1 wurde in Abstimmung mit dem Bauamt /
Grunflachenamt der Stadt festgelegt. Maldgeblich fur die festgesetzte Zahl sind nicht die Kosten,
sondern der Wunsch, den kiinftigen Bewohnern und der Offentlichkeit Freiflichen mit sonnigen und
schattigen Bereichen zur Verflgung stellen konnen. Von einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zub5.:

Die Tiefgarage kann und wird sowohl unter den Gebauden als auch unter den Freiflachen situiert
werden. Die festgesetzten Flachen entsprechen dem vom Investor ermittelten Flachen- bzw.
Stellplatzbedarf. Eine Reduzierung der Flachen ist nicht moglich.

Zu 6.:

Die Garagen-, Fahrrad- und Stellplatzsatzung der Stadt sieht fur den gegenstandlichen Standort des
Vorhabens keine Moglichkeit der Stellplatzreduzierung vor. Ein qualifiziertes Mobilitatskonzept wurde
nicht vorgelegt. Eine Reduzierung der Tiefgaragenflachen ist daher nicht moglich.

Zu7.:
Die festgesetzten Tiefgaragenflachen entsprechen dem vom Investor ermittelten Flachen- bzw.
Stellplatzbedarf. Auf eine Zurticknahme der Flachen wird daher verzichtet.

Zu 8.:

Grundsatzlich verpflichtet der Bebauungsplan den Bauherrn zur Pflanzung und zum Erhalt der
genannten Anzahl an Baumen. Wie der Bauherr dieser Verpflichtung nachkommt, kann und soll er in
eigener Verantwortung festlegen. Auf weitergehende Festsetzungen zu Pflanzflachen wird daher
verzichtet.

Zu 9.:

Auf eine durchgangig 80 cm hohe Erduberdeckung der Tiefgaragen wurde verzichtet, um eine
weitgehende Niveaugleichheit zwischen Erdgeschosswohnungen und ihren Wohnungsterrassen zu
ermoglichen. Dies soll beibehalten werden. Von einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zu 10.:
Die Wuchshohe der Baume ergibt sich durch die festgelegte Wuchsklasse. Von weitergehenden
Festsetzungen wird abgesehen.

Zu 11.:

Die Festsetzungen zur Begrinung von Nebengebauden und Tiefgaragenzufahrt entsprechen den
gangigen Festsetzungen auch anderer Bebauungsplane im Stadtgebiet. Von weitergehenden
Festsetzungen wird daher abgesehen.
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Zu 12.:
Die Stadt ist bestrebt, ein engmaschiges Fuf3- und Radwegenetz herzustellen. Die festgesetzte
Verbindung dient diesem Ziel. Von einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zu 13.:

Mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Ful3- und Radweg mochte die Stadt die Verbindung
zwischen Neufahrner StralRe und Freisinger Landstral3e in ausreichender Breite fur FuRganger und
Radfahrer herstellen. Beim Bau wird der vorhandene Weg berlcksichtigt.

Zu 14.:

Ebenso wenig wie in der Garagen-, Fahrrad- und Stellplatzsatzung moéchte die Stadt dem Bauherrn im
Bebauungsplan vorschreiben, in welcher Form er die erforderlichen Fahrradstellplatze herstellt. Von
einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zu 15.:

Fur den Geschosswohnungsbau muss der Bauherr auf privaten Flachen Spielmaglichkeiten schaffen.
Fudr einen offentlichen Spielplatz wird an diesem Standort kein Bedarf gesehen und der Standort
aufgrund der Verkehrsbelastung auf der Freisinger Stralde auch nicht als geeignet fur einen Spielplatz
angesehen. Von einer Plananderung wird daher abgesehen.

Zu 16.:
Die Sichtfelder sind im Bebauungsplan dargestellt. Anderungsbedarf ergibt sich nicht.

Zu 17.:

Bedarf fur einen zusatzlichen Standort unterirdischer Wertstoffbehalter flr Glas im Plangebiet besteht
gemals dem gemeindlichen Standortkonzept nicht. Von einer entsprechenden Festsetzung wird daher
abgesehen.

Zu 18.:
Die Anregung zur Aufnahme von Regelungen zu Solaranlagen und E-Ladestationen fur Pkw und
Fahrrader im stadtebaulichen Vertrag wird zur Kenntnis genommen.

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Von Plananderungen wird abgesehen.

B) Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange:

1.Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehorde, Schreiben vom 09.04.2021

(Anlage 2)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme.

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und als Zustimmung zur Planung gewertet. Der
Regierung wird benachrichtigt, sobald der Flachennutzungsplan berichtigt/angepasst wird.

2. Landratsamt Miinchen, Sachgebiet Bauen, Schreiben vom 01.04.2021 (Anlage 3a)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme
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Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:

Die Prufung hat ergeben, dass die neuen, verkurzten Abstandsflachen der BayBO zur Anwendung
kommen sollen. Auf eine diesbezlgliche Festsetzung wird in Ermangelung einer Rechtsgrundlage
verzichtet. Festsetzung A 4.3 entfallt. Wohl aber wird mit Blick auf die Verstandlichkeit des
Bebauungsplans folgender Hinweis unter C eingeflgt: , Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen
des Art. 6 Abs. 5 BayBO". Die Begrundung wird so geandert, dass eindeutig daraus hervorgeht, dass
far das Vorhaben im Bebauungsplan die verklirzten Abstandsflachenregelungen der novellierten
BayBO gelten.

Zu 2.:
Die Fl. Nr. wird in der Begrindung geandert.

3. Landratsamt Miinchen, Sachgebiet Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und
Forsten, Schreiben vom 24.03.2021 (Anlage 3b)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Der Hinweis des Landratsamts wird im Bebauungsplan unter C Hinweise sowie in der Begrindung
erganzt.

4. Kreisheimatpfleger, Schreiben vom 08.04.2021 (Anlage 4)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:

Zu Bodendenkmaler:

Die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Bayerisches Denkmalschutzgesetzt (BayDSchG)
wurde beantragt und erteilt. Plananderung sind nicht veranlasst.

Zur ErschlieBung:

Mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Ful3- und Radweg mochte die Stadt die Verbindung
zwischen Neufahrner Strafde und Freisinger Landstralde in ausreichender Breite fur Ful3ganger und
Radfahrer herstellen. Beim Bau wird der vorhandene Weg berucksichtigt. Die Verbindung zum Lidl-
Parkplatz ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans und wird ggf. zu einem anderen
Zeitpunkt gepruft.

Die Lage der Tiefgaragenzufahrt wurde mit dem Staatlichen Bauamt Freising abgestimmt. Seitens der
Behorde bestehen keine Bedenken. Anderungen an der Querungshilfe sind nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplans und werden ggf. in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Freising
zu einem anderen Zeitpunkt gepruft.

Zum Immissionsschutz:
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Die immissionsschutzbezogenen Festsetzungen stellen sicher, dass das Vorhaben den
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gemaf errichtet wird. Eine Reduzierung der
Geschwindigkeit oder des Lkw-Verkehrs ist nicht erforderlich. MalRnahmen dieser Art sind auch nicht
Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans und werden ggf. in Abstimmung mit dem Staatlichen
Bauamt Freising zu einem anderen Zeitpunkt gepruft.

Zu Nachbargrundstiicken:

Die westlich angrenzende Wohnbebauung wurde bei der Planung sehr wohl bertcksichtigt. So wurde
die Tiefgaragenzufahrt bewusst nicht an die Neufahrner StraRe, sondern an die Freisinger LandstralRe
gelegt, um die Anwohner zu schutzen. Die Situierung der oberirdischen Stellplatze an der Neufahrner
Stralde wurde aufgrund der geringen Anzahl als unproblematisch betrachtet. Die Stadt weist
diesbezuglich auch darauf hin, dass von Nachbarn keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan
vorgebracht wurden.

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Von Plananderungen wird abgesehen.

5. Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 30.03.2021 (Anlage 5)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Plananderungen sind nicht erforderlich.

6. IHK far Minchen und Oberbayern, Schreiben vom 30.03.2021 (Anlage 6)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung und Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Plananderungen sind nicht veranlasst.

7. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 18.03.2021 (Anlage 7)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten
darauf hinwirken, dass bei BaumaRnahmen die Schutzmalinahmen berlcksichtigt werden. Auf die
Darstellung der Kabelschutzrohranlage im Bebauungsplan wird verzichtet.

8. SWM, Schreiben vom 23.03.2021 (Anlage 8)
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Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten
darauf hinwirken, dass bei Baumafinahmen die notwendigen MaRnahmen zum Schutz von Leitungen
berucksichtigt werden.

Plananderungen sind nicht veranlasst.

9. Vodafone, Schreiben vom 31.03.2021 (Anlage 9 und 10)

Sachvortrag:
Siehe Stellungnahme

Rechtliche Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten
darauf hinwirken, dass bei Baumafinahmen die notwendigen MaRnahmen zum Schutz von Leitungen
berucksichtigt werden.

Plananderungen sind nicht veranlasst.

Geantwortet, aber keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht haben:

- Geschaftsstelle Regionaler Planungsverband Munchen, Schreiben vom 09.04.2021
- Gemeinde Ismaning, Schreiben vom 09.03.2021

- Gemeinde OberschleiRheim, Schreiben vom 08.03.2021

- bayernets GmbH, Schreiben vom 24.02.2021

- Telefonica, Schreiben vom 08.03.2021 und 14.04.2021

- GTT GmbH, Schreiben vom 23.02.2021

- Gemeinde Eching, Schreiben vom 23.03.2021

- Bayernwerknetz, Schreiben vom 19.03.2021

- Wasserwirtschaftsamt Munchen, Schreiben vom 16.03.2021

- Staatliches Bauamt Freising, Schreiben vom 26.02.2021

C.) Sonstige Anderungen

Sachvortrag:
Die Bayerischen Technischen Baubestimmung wurden wirksam zum 01.04.2021 neu bekannt

gemacht. Das lost u. A. die Wirksamkeit der seit 2018 neu gefassten DIN 4109-1:2018-01 aus. Bisher
galt die DIN 4109-1: 2016-07.

Bezlglich der Novellierung der DIN 4109 wurde im ausgelegten Bebauungsplan bereits darauf
hingewiesen, dass diese Novellierung ansteht. Es wurde auch darauf hingewiesen, dass kunftig fur
den Nachweis die neue Fassung der DIN 4109 gelten wird. Nachdem die DIN 4109 mittlerweile
eingefuhrt ist, kann der Verweis auf die alte Fassung im Bebauungsplan gestrichen werden und somit
nur noch auf die neue Fassung in Bezug genommen werden.

Es wird festgesetzt, dass die DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten ist.
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Da sich wie oben beschrieben, noch geringfliige Anderungen bei den Abstandsflachen und der
Technischen Baubestimmung ergeben, wurde der Investor und das Landratsamt nochmals i. R. eines
erganzenden Beteiligungsverfahren mit Email vom 22.04.2021 beteiligt. Der Investor hat den
Anderungen mit Schreiben vom 23.04.2021/ 26.04.2021 schriftlich zugestimmt. Das Landratsamt,
Sachgebiet Immissionsschutz und Sachgebiet Bauen haben ebenfalls zugestimmt.

Eine Offentlichkeitsbeteiligung war und ist nicht veranlasst, da hier die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden, da von der Geltung der Abstandsflachenregelung und der Bayerischen Bauordnung
ausgegangen wurde. Die Tatsache, dass sich diese nunmehr inhaltlich andert, andert nichts am
Ergebnis, da fur die Abstandsflachen keine eigene Verantwortung durch die Gemeinde Gbernommen
werden sollte, sondern lediglich der Verweis auf die landesrechtlichen Normen vorgesehen war.

Die Streichung der Altfassung der DIN veranlasst ebenfalls keine erneute Offentlichkeitsbeteiligung,
da hier die Grundzlge der Planung nicht berUhrt sind.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 04.05.2021 beschlossen, dem
Stadtrat zu empfehlen, die im Rahmen der Auslegung nach §8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 180 ,, Wohngebiet zwischen ST 2350 und
Neufahrner Stralse” entsprechend zu wurdigen und den so geanderten und erganzten Bebauungsplan
als Satzung zu beschlief3en.

Il. BESCHLUSS:

Der Stadtrat beschlief3t, die im Rahmen der Auslegung nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 180 , Wohngebiet zwischen ST 2350 und
Neufahrner Strafse” entsprechend zu wurdigen und den so geanderten und erganzten Bebauungsplan
als Satzung zu beschlief3en.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):

»  zugestellt X] = zugestellt X
= als Tischvorlage an den Stadtrat [] = als Tischvorlage an den Stadtrat []
= als Tischvorlage an den (]

= als Tischvorlage an den Ausschuss
Ausschuss 9 L

ggf. Anlagen benennen:

Stellungnahmen Anlage 1 mit 10
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