BESCHLUSSVORLAGE é;&nRséi:lsli\T]Aé u

Vorlage Nr.: 2-BV/252/2021-1-1
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 14.02.2022
Verfasser: Spitzweck Barbara

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 "Siidlich des Silberdistelrings"; Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:
Datum Gremium

24.03.2022 Stadtrat

I. SACHVORTRAG:

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 27.10.2021 wurde eine formlose
Bauvoranfrage zum Neubau von 5 Einfamilienhdusern und 3 Doppelhdusern mit Garagen im
Romerhofweg 55 (FI. Nr. 1883) behandelt. Diese liegt im Bereich des Bebauungsplans Nr. 155
»Sudlich des Silberdistelrings”. Es wurde in der Sitzung beschlossen, der formlosen Bauvoranfrage
zum Neubau von 5 Einfamilienhdausern und 3 Doppelhdusern mit Garagen im Rémerhofweg 55, FI.Nr.
1883 zuzustimmen. Den Befreiungen von der Dachneigung der Hauptdacher wurde zugestimmt. Die
Befreiung wegen der Anordnung von begriinten Flachdédchern lber den Garagen wurde in Aussicht
gestellt. Der Beschlussvorschlag der Verwaltung war seinerzeit ablehnend. Der Begriindung zum
Bebauungsplan kann entnommen werden, dass die Dachform seinerzeit auf Grund der
Nachbarschaft zum Friedhof bewusst gewahlt worden ist.

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt wird keine Mdglichkeit gesehen, eine Befreiung von der
Dachneigung zu erteilen, da die Grundziige der Planung berihrt werden. Auch im Rahmen des
Gesetzes zur Beschleunigung und Férderung von Wohnungsbau kénnen keine Befreiungen erteilt
werden, da in Bayern bislang keine Gebiete als Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt durch
Verordnung festgesetzt wurden.

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes beantragt der Bauherr die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 155 ,Siidlich des Silberdistelrings”. Dabei wird das urspriingliche Schutzziel der
Festlegungen beriicksichtigt. Es wird nicht fiir alle Geb3dude eine Anderung beantragt:

,Die Reihenhduser 6-8 befinden sich in deutlichem Abstand zu den Grabanlagen des Friedhofs.
Zudem wird der Blick auf den Friedhof durch die stidliche Bebauungsreihe der Einfamilienhduser und
durch den zu erhaltenden Baum- und Heckenbestand stark vermindert. Aus unserer Sicht lasst sich
somit die Erhéhung der Dachneigung und die Belichtung des Dachraums lber Dachflachenfenster,
mit dem Ziel der formalen Zurlickhaltung und dem respektvollen Umgang mit dem angrenzenden
Friedhof, vereinbaren.

Die Einfamilienhauser 1 und 2 grenzen an den riickwartigen Wirtschaftsbereich des Friedhofs sowie
an die Riickseite des Friedhofsgebadudes. Entsprechend beiliegenden Fotos dient dieser Bereich als

Lagerplatz fur Streugut, Schnittgut, Gerate etc.”

Fiir die 0.g. Hauser wird eine Anderung des B-Plans beantragt.
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,Die Slidseite des Einfamilienhauses 3 ist direkt zu den angrenzenden Grabern des Friedhofes
ausgerichtet.” Flr dieses Gebadude wird aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls die Dachneigung von
38° beantragt.

,Die Einfamilienhduser 4 und 5 grenzen direkt an den Graberbereich des Friedhofs an. Um dem
Grundgedanken des Bebauungsplanes Pkt. 4.4 der ,formalen Zuriickhaltung” und des respektvollen
Umgangs mit dem Friedhofsgeldnde zu entsprechen,” wird fiir diese Geb&dude keine Anderung des B-
Plans beantragt.

(siehe Anlage)

Das Verfahren kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Zudem
wird ein stadtebaulicher Vertrag erforderlich sein.

Bei der Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Sidlich des Silberdistelrings“ werden keine Sobon-
Quote und keine InFol erhoben, da sich durch die Anderung keine Baurechtsmehrung mit mehr als
500m? Zuwachs ergibt. Durch die Bebauungsplandnderung wird mehr Wohnraum im Dachgeschoss
geschaffen.

Die Verwaltung sieht die Anderung des Bebauungsplanes kritisch. Der Bebauungsplan ist 20.05.2014
in Kraft getreten. Das stadtebauliche Ziel der Dachneigung ist seinerzeit thematisiert worden und
auch in die Begriindung eingeflossen. Weiterhin stellt auch ein sog. beschleunigtes Verfahren fir die
Verwaltung einen Arbeitsaufwand dar. Dieser Aufwand ist in diesem Fall kritisch zu hinterfragen, da
die Wohnflache der Hauser groRer werden, aber keine zusatzlichen Wohneinheiten entstehen.

Der Bau-, Planung- und Umweltausschuss hat beschlossen, dem Stadtrat zu empfehlen, den Antrag
zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Siidlich des Silberdistelrings” nicht abzulehnen.

1l. BESCHLUSS:

Der Stadtrat beschlieRt, den Antrag zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Siidlich des
Silberdistelrings” zuzustimmen. Der Stadtrat beschlieft, den Bebauungsplan Nr. 155 "Sudlich des
Silberdistelrings" zu dndern und den Aufstellungsbeschluss zu fassen. Das Verfahren wird im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Die Verwaltung wird beauftragt einen
stadtebaulichen Vertrag zu verhandeln.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

- Antrag auf Bebauungsplandnderung
- Luftbild — Lageplan

- Modell — Ansichten

- Stellungnahme zu Baumfallungen
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Von:
Gesendet: Mittwoch, 22. Dezember 2021 08:27
An:
Cc:

Betreff:
Anlagen:

Rémerhofweg 55 Garching - Antrag auf Anderung des B-Plans

sehr geehrter I,

leider haben wir die Auskunft vom LRA erhalten, dass der Beschluss des Stadtrats tiber eine Befreiung nicht
umsetzbar ist .

Nachdem der Stadtrat der Gemeinde Garching bereits der gewiinschten Schaffung von Wohnraum im Dachgeschol3
zugestimmt hat,
mochten wir hiermit eine dem Stadtratsbeschluss entsprechende Anderung des Bebauungsplanes beantragen.

Diese Anderung tragt auch dazu bei, vorhandenen Ressourcen zu schonen und vorhandenen Baugrund adiquat zu
nutzen.

Eine zusatzliche Flachenversiegelung erfolgt durch die beantragte Anderung nicht, da auch keine weiteren
Stellplatze erforderlich werden.

Dabei mochten wir auch das urspriingliche Schutzziel der Festlegungen beriicksichtigen und wiirden nicht fiir alle
Gebiude eine Anderung beantragen.

Als nachvollziehbare Begriindung fiir diese Anderung , haben wir ein einfaches Baukdrpermodell der geplanten
Bebauung in Verbindung mit dem
angrenzenden Friedhofsgelande erstellt und noch Fotos zu den ortlichen Gegebenheiten angefiigt.

Aus diesen Darstellungen wird sichtbar, dass die Wirkung der geplanten Bebauung auf den Friedhof differenziert
betrachtet werden muss.

Die Reihenhduser 6-8 befinden sich in deutlichem Abstand zu den Grabanlagen des Friedhofs.

Zudem wird der Blick auf den Friedhof durch die siidliche Bebauungsreihe der Einfamilienhduser und durch den zu
erhaltenden Baum- und Heckenbestand stark vermindert.

Aus unserer Sicht lasst sich somit die Erhéhung der Dachneigung und die Belichtung des Dachraums tber
Dachflachenfenster,

mit dem Ziel der formalen Zurlickhaltung und dem respektvollem Umgang mit dem angrenzenden

Friedhof, vereinbaren.

Die Einfamilienhduser 1 und 2 grenzen an den riickwartigen Wirtschaftsbereich des Friedhofs sowie an die Riickseite
des Friedhofsgebaudes.
Entsprechend beiliegenden Fotos dient dieser Bereich als Lagerplatz fur Streugut, Schnittgut, Gerate etc.

Demnach ist fiir diese Hauser eine Anderung des B-Plans nachvollziehbar.

Die Siidseite des Einfamilienhauses 3 ist direkt zu den angrenzenden Grabern des Frieshofs ausgerichtet.
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Fiir dieses Gebaude wiirden wir aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls die Dachneigung von 38° beantragen.

Die Einfamilienhauser 4 und 5 grenzen direkt an den Graberbereich des Friedhofs an.

Um dem Grundgedanken des Bebauungsplanes Pkt. 4.4 der ,formalen Zuriickhaltung” und des respektvollen
Umgangs mit dem Fiedhofsgeldande zu entsprechen,

wiirden wir fiir diese Gebaude keine Anderung des B-Plans beantragen.

Entsprechend beiliegendem Baukorpermodell denken wir, dass der Unterschied zwischen Dachneigungen
vertretbar ist, da sich durch die 90 Grad Drehung der Gebdude und der Randlage eine andere Situation dieser
beiden Baukdrpertypen ergibt.

Zur Veranschaulichung der Situation finde Sie im Anhang ein Baukdrpermodell.

Zusammenfassend wiirden wir folgende Anderungen beantragen und haben als Vorschlag das wie folgt formuliert.
( gednderte Passagen in roter Schrift )

A. Festsetzung durch Planzeichen

4.1 Sattel oder Walmdach mit Angabe des Neigungsbereiches z.B. 18 -38° fir die Hauser 1,2,3 sowie 6,7,8

Flr die Hauser 4 und 5 wir die Dachneigung auf 18-24 °festgelegt.
Die Dacher der Garagen sind als extensiv begriinte Flachddacher mit einer Dachneigung von 1-5 ° auszufiihren
B. Festsetzungen durch Text

4.1.2 Dacheinschitte und Dachaufbauten sind unzulassig.
Zulassig sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

4.1.3 Dachflichenfenster sind bis zu einer lichten Glasfliche von 1,2 m? zul3ssig.
Je Einzelhaus und Doppelhaushalfte sind bis zu 3 Dachflachenfenster je Dachseite zuldssig

Ich wiirde Sie um Riickmeldung bitten, ob dieses Schreiben so als Antrag ausreichend ist und wiirde gerne mit lhnen
die weitere Vorgehensweise abstimmen.

Bis dahin mdchte Ich Thnen noch schone Feiertage und einen guten Start ins neue Jahr wiinschen |

Mit freundlichen Griien




2 Haus 1, 2, 6,7 und 8
F - Abweichung BPlan zu
_ : Dachneigung DN 38°

DFF DFF g !! s mit Dachflachenfenstern

E+I+SD 38°

=

Haus 3
Abweichung BPlan zu
Dachneigung DN 38°

E+I+SD 38° E++SD 38° ] | ohne Dachfléachenfenster
m= RR : i I nach Stiden

Haus 4 und 5
ohne Abweichung
zum BPlan

Blick nach Norden entlang der westlichen Grundstiicksgrenze

Blick von Stidwesten auf das Baugrundstlick

s, .»

Blick auf das Baugrundstiick zum Bestandsgebaude Blick nach Osten auf die Zufahrt zum Wirtschaftshof und Friedhofsgebaude Blick aus dem Wirtschafthof nach Norden Richtung Baugrundstiick Blick aus dem Wirtschafthof nach Westen Richtung Baugrundstiick
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Graber

MODELL ANSICHT VON SUDEN

MODELL LUFTBILD VON SUDEN

MODELL DRAUFSICHT
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Stadt Garching b. Miinchen

Bauamt ; :
i i Projektentwicklung
P ' ) Ankauf, Verkauf und
85748 Garching b. MUnchen Verwertung von
z.H. Herr Meinhardt GrundstUcken aller Art
Newtonstr. 3
85221 Dachau

Tel: 08131 / 25858
Fax: 08131 / 10446

info@w-n-v.de

Stellungnahme zur Baumfallung nach vor Ort Termin am 24.02.2022

lhr Zeichen Unser Zeichen Datum

MA 24. Februar 2022

Sehr geehrter Herr Meinhardt,

zunGchst méchte ich fur Ihre Zeit zum heutigen Termin vor Ort bedanken. Zu der
Baumfdllung auf dem Grundstick am Rémerhofweg 55 in 85748 Garching bei
MUnchen nehmen wir wie folgt Stellung.

lch war am 09.11.2021 bei der Gemeinderatssitzung anwesend und mir war
bewusst wie Heikel die Thematik Baumfallung ist. Herr Ozel (Mitarbeiter der W&N)
hatte telefonischen Kontakt mit dem Umweltamt Garching. Herr Ozel bat um einen
Termin, um die zu verbleibenden B&ume gemdB Bebauungsplan zu markieren. Er
bekam die Auskunft, dass diese bereits im B-Plan festgelegt sind und wir uns an
diesen halten sollen.

Am 26.01.2022 fand eine Begehung mit mir, Herrn Ozel und Herrn Hoti
(GeschdaftsfUhrer Fa. Hoti Entsorgung) statt. Bei der Begehung haben wir Herrn Hofi
den Bebauungsplan in Papierform Uberreicht und den Arbeitsumfang, d.h. die zu
fallenden Bdume, festgelegt. Auch haben wir spdter der Fa. Hoti den B-Plan per E-
Mail zugesandt (s. Anlage E-Mail vom 07.02.2022).

NL Dachau Bankverbindungen:
Newtonsir. 3 Sparkasse Firstenfeldbruck
85221 Dachau Kto: 317 257 16, 8LZ: 700 530 70
Tel: 08131 /25858 IBAN: DEB7 7005 3070 0031 7257 16
Fax: 08131 / 10446 SWIFT (BIC): BYLADEMIFFE
Mﬂ.y_/-n-v.gg

WWW . W-nN-v.Com

Sitz der Gesellschaft: 85221 Dachau, AG MUnchen, HRB 210317
GeschaflsfUhrung: Bardolf Wilden, Knud Wilden



Aufgrund dessen wurde uns ein Angebot fUr die Baumfdallung unterbreitet. Die Fa.
Hoti wurde mit der Baumfdéllung am 04.02.2022 beauftragt.

Am 09.02.2022 war Herr Ozel mit dem Vorarbeiter der Fa. Hoti vor Ort und hat den
B-Plan nochmals in Papierform Uberreicht. Auch bei diesem Termin wurde der
Mitarbeiter ausfUhrlich Uber die Baumfdllung unterrichtet und nochmal klargestellt,
dass der Gehdlzbestand zu den Friedhofseiten (SUd- und Westseite des
GrundstUcks) zu erhalten ist.

Am néchsten Tag waren Herr Ozel und Herr Hoti erneut vor Ort um die B&aume,
welche nach B-Plan einen Bestandschutz genieBen und sich im Baufeld befinden,
zu markieren. Bei diesem Ortstermin wurde nochmals ausdricklich auf den Erhalt
der Gehdlzbestéinde zu den Friedhofseiten hingewiesen. Am Nachmittag fand
eine Ortsbegehung mit Herrn Ozel und mir staft. Bei dieser Begehung haben wir
den Fortschritt begutachtet. Auch hier wurden die Mitarbeiter der Fa. Hoti Uber die
Gehdlzbestéinde unterrichtet.

Am 11.02.2022 rief ein Nachbar beim Bauamt an und teilte mit, dass die BGume zur
Friedhofseite gefallt werden. Sie (Herr Meinhardt) riefen bei Herrn Rabl (Architekt
des Bauvorhabens) an und gaben diese Information weiter. Herr Rabl leitete mir
die Auskunft sofort weiter. AnschlieBend war ich vor Ort und habe nochmails die
Fa. Hoti um die Einhaltung der Vorgaben des B-Plan hingewiesen. Zu diesem
Zeitpunkt wurden einige wenige Hecken zur Stdseite geschnitten. Ich habe die Fa.
Hoti angewiesen keine weiteren Hecken oder gar Baume zur Sid- und Westseite
zu schneiden bzw. zu féllen. Auch hat Herr Ozel den Mitarbeitern der Fa. Hofi
nochmails den B-Plan per E-Mail verschickt (s. Anlage E-Mail vom 11.02.2022).

Sie riefen mich am Dienstag den 15.02.2022 nochmals an und teilten mir mit, dass
sich mehrere Nachbarn sich bzgl. der Baumfdllung zur West- bzw. SUdseite bei
Ihnen gemeldet haben. Ich habe umgehend die Fa. Hoti angewiesen die Arbeiten
sofort zu stoppen. Dies habe ich lhnen auch schriftlich bestatigt. Leider kam die
Info zu sp&t, da einige B&ume bereits gefdlit waren. Seit diesem Zeitpunkt wurden
keine weiteren Arbeiten durchgefUhrt. Die Fa. Hoti wird wie heute vereinbart alle
Geratschaften und Container aus dem Grundstiick entfernen, bis Sie uns mitteilen,
wie wir weiter vorgehen sollen.

Auf Nachfrage bei der Fa. Hoti, wie es trofz mehrmaligen Hinweisen (den
Gehdlzbestand zu erhalten) zur Féllung der Baume kommen konnte, teilte Herr Hofi
lhnen und uns mit, dass in seiner Abwesenheit die Mitarbeiter ein Truppwechsel
(ohne sein Einversténdnis) am Dienstag den 15.02.2022 durchgefUhrt haben. Ein
Kommunikationsfehler zwischen den zwei Trupps fuhrte zur Fallung des
Gehdlzbestands. Die verantwortlichen Mitarbeiten schieben sich nun den
schwarzen Peter zu und wurden nun gemdaB Aussage von Herrn Hoti freigestellt.

Selbstversté&ndlich wissen wir, dass die W&N als GrundstUckseigentimerin in der
Pflicht sind, den B-Plan in allen Teilen einzuhalten. Bitte seien Sie versichert, dass die
Einhaltung der Sorgfaltspflicht fir uns hdchste Prioritéit besitzt und wir
selbstversténdlich entstandenen Schaden adéquat ersetzen werden.




Hierzu méchten wir Ihnen folgende SofortmaBnahmen anbieten:

e Wie heute vor Ort besprochen wird der aktuelle Baumbestand auf dem
Grundstick durch einen Vermesser festgehalten. Der Baumbestandsplan
wird (wie auch Sie festgestellt haben) vorweisen, dass noch B&ume geman
B-Plan gefdillt werden kénnen.

¢ Die zuvor genannten Baume kdnnten, wie von Hermn Hoti vorgeschlagen, auf
die SUd- und Westseite umgepflanzt werden.

* Auch hat Herr Hoti angeboten die gefdliten B&ume durch andere (bereits
ausgewachsene) Baume zu ersetzen.

* Als SichtschutzmaBnahme zum Friedhof bieten die Bepflanzung von Hecken
zur SUd- und Westseite

o  Wir bieten auch die Neupflanzung von B&umen gemd&Rn Vorgabe des Bau-
und Umweltamts

Ich méchte an dieser Stelle nochmals festhalten, dass es nie Absicht der W&N war
den Bebauungsplan zu missachten. Insbesondere nicht den Geholzbestand zur
SU0d- und Westseite zu entfernen |s. Anlage Modellzeichnungen und Luftbild-
Lageplan des Architekturbiros Rabl).

Bitte teilen Sie uns mit ob bzw. welche der angebotenen SofortmaBnamen Sie zur
AusfOhrung bevorzugen méchten?

Ich m&chte mich als verantwortlicher Projektleiter im Namen der W&N fUr die
W&N
2. Immolnvest

Unannehmlichkeiten entschuldigen.
.EBayern GmbH

=m Newtonstr. 3 -
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Master of Engineering Fax (08131) 10445

Die AusfOhrung von Herrn Al-Dulaimi geben die Tatsachen des Ablaufs wieder.
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Anlagen: Email: hoti-dienstleistungen@web.de

 E-Mails von Hr. Ozel an Fa. Hoti vom 07.02.2022 und 11.02.2022
* Model Ansichten vom ArchitekturbGro Rabl
e Luftbild-Lageplan vom ArchitekturbUro Rabl
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