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Abteilung: Bauverwaltung Vorlage-Nr: 11-BV/519/2009
Stichwort: BP 149 Verfahren 4a3 Status: offentlich

AZ:

Datum: 28.05.2009

Verfasser: Dietrich Carmen
TOP

Bebauungsplan Nr. 149 "Ostlich der B11": Empfehlungsbeschluss fiir die rechtliche
Wiirdigung der im eingeschrankten Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB vorgebrachten
Anregungen und Freigabe fiir eine erneute Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium

18.06.2009 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

l. Sachvortrag:

Der Stadtrat der Stadt Garching b. Minchen hat in seiner Sitzung am 27.07.2006
beschlossen, fir das Gebiet 6stlich der Minchener Str. (B 11) zwischen dem Auweg und
dem FuRweg zwischen dem Gebaude Blitenstr. 10-12 und dem Verkaufsgelande des
ehemaligen Autohauses den Bebauungsplan Nr. 149 ,Ostlich der B11“ aufzustellen.

Der Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 149 wurde in der Sitzung des Ausschusses fur
Planung und Umweltschutz am 11.10.2007 gebilligt und fiir die Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB freigegeben.

Der Bebauungsplanentwurf i. d. F. vom 15.01.2008 wurde mit Satzung und Begrindung incl.
Umweltbericht in der Zeit vom 06.02.2008 mit 11.03.2008 offentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom
28.01.2008 mit 11.03.2008 statt. Zu den eingegangenen Stellungnahmen der Birger,
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nahm der Stadtrat in seiner Sitzung am
24.07.2008 Stellung und beschloss, die notwendigen Anderungen in den
Bebauungsplanentwurf einzuarbeiten und den Uberarbeiteten Entwurf flr die Auslegung
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB freizugeben.

Der Bebauungsplanentwurf i. d. F. vom 24.07.2008 wurde mit Satzung und Begrindung incl.
Umweltbericht in der Zeit vom 10.09.2008 bis 10.10.2009 o&ffentlich ausgelegt. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom
04.09.2008 bis 13.10.2008 statt. Der Stadtrat wirdigte diese in seiner Sitzung am
18.02.2009 und beschloss, die notwendigen Anderungen in den Bebauungsplanentwurf
einzuarbeiten und den (iberarbeiteten Entwurf fiir eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit,
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 a Abs. 3 BauGB beschrankt
auf die geanderten und erganzten Teile auf die Dauer von zwei Wochen freizugeben.

Der Bebauungsplanentwurf i. d. F. vom 18.02.2009 wurde mit Satzung und Begriindung incl.
Umweltbericht in der Zeit vom 22.04.2009 bis 06.05.2009 6ffentlich ausgelegt.

In dieser Zeit sind mehrere Anregungen eingegangen, zu denen der Planungsverband
Aulerer Wirtschaftsraum Minchen mit Schreiben vom 19.05.2009 Stellung nahm. In
Wirdigung aller vorgebrachten Anregungen nimmt die Stadt Garching wie folgt Stellung:

A) Stellungnahmen von Biirgern und Blirgerinnen
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1. Franz B. Zehner, Breslauer StraRe 60, 85748 Garching, Schreiben vom 24.04,2009
(Anlage 1)

Rechtliche Wiirdiqung:
Es wird inhaltlich der gleiche Sachverhalt vorgebracht wie im Schreiben des Einwenders vom
20.09.2008. Daher bleibt auch die rechtliche Wurdigung gleich:

Das Grundstick Minchener Str. 31 liegt in einem Bereich, fir den es bisher keinen
Bebauungsplan gibt, sodass sich die Art der Nutzung bis zum Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 149 ,Ostlich der B11“ nach § 34 BauGB gerichtet hat. Ob tatsachlich ein
Mischgebiet oder aber ein Allgemeines Wohngebiet vorliegt, misste im Einzelfall gepruft
werden. Einen grundsatzlichen Anspruch, dass, im Falle, dass die Nutzungstypik eines
Mischgebiets vorlage, die Grundsticke weiterhin Mischgebiet bleiben, gibt es allerdings
nicht. Da sich das Gebiet 0stlich der Minchner Strale, wie auch bei einer
Bestandserhebung durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen 2007
festgestellt, zunehmend zum Allgemeinen Wohngebiet entwickelt, hat die Stadt Garching im
Entwurf ihres neuen Flachennutzungsplans und in diesem Bebauungsplan dieser
Entwicklung entsprochen. Insoweit ist es das stadtebauliche Ziel der Stadt Garching, das
Gebiet insgesamt als allgemeines Wohngebiet auszuweisen und insoweit der tatsachlichen
Entwicklung des Gebietes nachzukommen. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet im
gesamten Bereich soll insbesondere gewahrleisten, dass eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung erfolgt und nachbarliche Konflikte vermieden werden.

Die stadtebauliche Zielsetzung einer schwerpunktmaligen Wohnnutzung in diesem Bereich
wird hier hdher gewichtet als das Interesse der Eigentimer an einem Schutz seiner
Bestandsnutzung, wobei im vorliegenden Fall erschwerend hinzukommt, dass fur das
Grundstiick Miinchener Str. 31 bisher keine Genehmigungen fiir eine gewerbliche Nutzung
vorliegen, weder fir die Gebaude noch fir die Freiflachen. Fir das Grundstiick Minchener
Str. 31 wurden im 1. OG Gebetsrdume genehmigt. Deshalb besteht flr eine genehmigte
gewerbliche Nutzung — weder im Gebaude noch auf den Freiflachen - kein Bestandsschutz.

Abgesehen vom Bestandsschutz gegenwartiger zulassiger/genehmigter Nutzungen konnen
im Ubrigen auch bei einer Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, ,nicht storende
Handwerksbetriebe® ausnahmsweise zugelassen werden.

Die angesprochenen Nutzungen (uneingeschrankte gewerbliche Nutzung) fur Gebaude und
Hofraum waren auch in einem Mischgebiet nicht ohne weiteres moglich. Das Gesetz spricht
bei Mischgebieten von ,Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®. Der
derzeitige Mieter des Anwesens erscheint — abgesehen von seinem optisch
Uberdimensioniert in Erscheinung tretenden Materiallager auf Freiflachen auf der Flur Nr.
1080 — auch im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Eine generelle Zulassigkeit von Lagerflachen auf nicht bebauten Grundstlicksbereichen
erscheint sowohl mit einem Mischgebiet wie mit einem Allgemeinen Wohngebiet nicht
vereinbar, sondern einem Gewerbegebiet zugehorig. Eine generelle Zuldssigkeit von
Ablagerungen soll deshalb mit dem Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Grundstlicksabtretungen im Bereich der Miinchener Str. 31 sind nicht vorgesehen.

Beschlussvorschlag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes bleibt hinsichtlich der Art der Nutzung unverandert, eine
Anderung von Allgemeines Wohngebiet in Mischgebiet erfolgt nicht. Ebenso erfolgt keine
Anderung der Festsetzung 2.1.3.
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2. Hiieseyin Yazar, Auweg 4, 85748 Garching, Schreiben o. Datum, eingegangen am
07.05.2009 (Anlage 2)

Rechtliche Wiirdigung:

Die Grundstiucke Auweg 2 und 4 liegen in einem Bereich, fur den es bisher keinen
Bebauungsplan gibt, sodass sich die Art der Nutzung bis zum Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 149 ,Ostlich der B11“ nach § 34 BauGB gerichtet hat. Ob tatsachlich ein
Mischgebiet oder aber ein Allgemeines Wohngebiet vorliegt, misste im Einzelfall gepruft
werden. Einen grundsatzlichen Anspruch, dass, im Falle, dass die Nutzungstypik eines
Mischgebiets vorlage, die Grundstlicke weiterhin Mischgebiet bleiben, gibt es allerdings
nicht. Da sich das Gebiet 0stlich der Minchner Strale, wie auch bei einer
Bestandserhebung durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen 2007
festgestellt, zunehmend zum Allgemeinen Wohngebiet entwickelt, hat die Stadt Garching im
Entwurf ihres neuen Flachennutzungsplans und in diesem Bebauungsplan dieser
Entwicklung entsprochen. Insoweit ist es das stadtebauliche Ziel der Stadt Garching, das
Gebiet insgesamt als allgemeines Wohngebiet auszuweisen und insoweit der tatsachlichen
Entwicklung des Gebietes nachzukommen. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet im
gesamten Bereich soll insbesondere gewahrleisten, dass eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung erfolgt und nachbarliche Konflikte vermieden werden.

Die stadtebauliche Zielsetzung einer schwerpunktmaligen Wohnnutzung in diesem Bereich
wird hier hdher gewichtet als das Interesse der Eigentimer an einem Schutz seiner
Bestandsnutzung, wobei im vorliegenden Fall erschwerend hinzukommt, dass fur die
Grundstiicke Auweg 2 und 4 bisher keine Genehmigungen fiir gewerbliche Nutzung
vorliegen, weder fur die Gebdude noch fur die Freiflachen. Fur die Grundsticke Auweg 2
und 4 liegen Wohngebaudegenehmigungen vor. Deshalb besteht fir die nicht genehmigte
gewerbliche Nutzung — weder im Gebaude noch auf den Freiflachen - kein Bestandsschutz.

Abgesehen vom Bestandsschutz gegenwartiger zulassiger/genehmigter Nutzungen konnen
im Ubrigen auch bei einer Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, ,nicht stérende
Handwerksbetriebe®“ ausnahmsweise zugelassen werden.

Die angesprochenen Nutzungen (uneingeschrankte gewerbliche Nutzung) fir Gebaude und
Hofraum waren auch in einem Mischgebiet nicht ohne weiteres moglich. Das Gesetz spricht
bei Mischgebieten von ,Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®.

Eine generelle Zuldssigkeit von Lagerflachen auf nicht bebauten Grundsticksbereichen
erscheint sowohl mit einem Mischgebiet wie mit einem Allgemeinen Wohngebiet nicht
vereinbar, sondern einem Gewerbegebiet zugehorig. Eine generelle Zulassigkeit von
Ablagerungen soll deshalb mit dem Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Grundstucksabtretungen im Bereich der Munchener Str. 31 sind nicht vorgesehen. Die
Munchner Stralle kann derzeit, solange sie noch als Bundesstralle gewidmet ist, nicht
ingenieurmafig Uberplant werden. Es besteht in diesem Bereich derzeit auch kein Bedarf.

Grundstlicksabtretungen (zu Gunsten von Verkehrsflachen) sind derzeit fir diese
Grundstucke nicht im Entwurf des Bebauungsplans enthalten.

Beschluss:

Der Entwurf des Bebauungsplanes bleibt hinsichtlich der Art der Nutzung unverandert, eine
Anderung von Allgemeines Wohngebiet in Mischgebiet erfolgt nicht. Grundstiicksabtretungen
sind nicht vorgesehen im Rahmen des Bebauungsplans. Ebenso erfolgt keine Anderung der
Festsetzung 2.1.3.

B) Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange:
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1. Regierung von Oberbayern, Landes- und Regionalplanung, Schreiben vom
07.05.2009 (Anlage 3)

Rechtliche Wiirdigung:

Die Stellungnahme wird als Zustimmung gewertet.

Beschlussvorschlagq:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Landratsamt Miinchen, Sachgebiet Bauplanungs-, Bauordnungs- und
Raumordnungsrecht, Schreiben vom 29.04.2009 (Anlage 4)

Rechtliche Wiirdigung:

Sonstige fachliche Informationen:

1. Das Landratsamt rat zu einer Konkretisierung der Festsetzung. Die Anregung wird mit
Blick auf die Rechtsicherheit aufgegriffen. Die neu aufgenommene Festsetzung A 2.2.4 wird
im Hinblick auf die Anregung des Landratsamt konkretisiert, d.h. es wird die Tankstelle als
betroffener Gewerbebetrieb konkret benannt.

Auch bei der Festsetzung A 6.2.9 f) und g) wird eine Konkretisierung im vom Landratsamt
vorgeschlagenen Sinne vorgenommen.

2. Das Landratsamt merkt an, dass aus der Begriindung noch nicht hervorgehe, welche
Anlagetypen durch die Begrenzung der Verkaufsflachen definiert werden, und welche Laden
bzw. Einzelhandelsbetriebe somit im Plangebiet zulassig seien.

Im Sinne einer verbesserten Rechtssicherheit soll also aus der Begriindung noch starker
hervorgehen, welche Laden sich die Stadt im Plangebiet vorstellit.

Gemeindliches Ziel ist es, in den Baugebieten (WA und MI) jeweils Einzelhandel zuzulassen,
der dem Gebietscharakter entspricht und der in der GroRRe seiner Ladenflachen dem im
Baugebiet gewilinschten Bebauungstypus entspricht. Das heif3t im Allgemeinen Wohngebiet
sollen kleine Laden (bis zu 200 gm Verkaufsfliche) madglich sein, im Mischgebiet
Einzelhandelsbetriebe mittlerer GroRe (bis zu 400 gm Verkaufsflache). Die Benennung der
VerkaufsflachengroRe ist flr die Stadt der geeignete Indikator, um den gewlnschten
Anlagentyp ndher zu definieren. Eine Benennung zuldssiger Arten bzw. unzulassiger Arten
von Laden und Einzelhandelsbetrieben wie vom Landratsamt vorgeschlagen, ist aus
stadtischer Sicht sachlich nicht moéglich. Um zu verdeutlichen, welche Laden sich die Stadt
im Plangebiet vorstellt, werden aber die aufgezahlten Beispiele noch in der Begriindung
erganzt.

Beschlussvorschlag:

Die Festsetzungen des A 2.2.4 und A 6.2.9 f) und g) werden konkretisiert.

Die Festsetzung 2.2.4 erhalt folgende Formulierung:

Jnnerhalb der FI. Nr. 1062/71 sind

1. Erneuerungen und Anderungen der Tankstellenanlage, der AutowaschstralBe und der
dazugehérigen Nebeneinrichtungen und deren Betrieb allgemein zulassig,

2. Erweiterungen der unter Nr. 1 genannten Anlagen unzulassig.

3. Nutzungsanderungen nur unter der Voraussetzung zulassig, dass die Nachfolgenutzung
nach der Art der Nutzung nach Punkt 2.2 (mit Ausnahme der Ziffer 2.2.4) der Satzung
zulassig ist.”
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Die Festsetzung A 6.2.9 f erhalt folgende Formulierung:

» Die Festsetzungen a-e gelten nicht flr die bestehende Tankstellenanlage, die
Autowaschstralle und die dazugehdérigen Nebeneinrichtungen auf dem Grundstick FI. Nr.
1062/71.°

Die Festsetzung A. 6.2.9. g erhalt folgende Formulierung:

, Die Oberkante von Werbeanlagen bei der bestehenden Tankstellenanlage, der
Autowaschstralle und deren dazugehoérigen Nebenanlagen auf dem Grundstick FI. Nr.
1062/71 darf die Hohe des Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.*

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird ggf. erganzt.

Die Begrundung wird zudem erganzt um eine Erlauterung, dass die Stadt im Allgemeinen
Wohngebiet kleine Laden, und im Mischgebiet Laden mittlerer GréRe zulassen mdchte. Um
den Charakter des damit mdglichen Einzelhandels deutlich zu machen, werden weitere
Beispiele erganzt:

Laden bis 200 gm erfassen alle Laden i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wie z.B. Zeitschriften-
und Tabakgeschaft, Friseur, Optiker, Lottostelle, Fleischer

Einzelhandelsbetriebe bis 400 gm erfassen alle Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO wie z.B. Schuhgeschéaft, Getrankehandel, Drogeriemarkt, sonstiger spezialisierter
Fachhandel etwa fir Einrichtung, Bekleidung u.a.

C.) Sonstiges :

Herr Zehner legte am 13.05.2009 nach einem Besprechungstermin im Rathaus das
beiliegende Schreiben des Landratsamtes Miinchen (Anlage 5) mit der Behauptung, er hatte
ein Schreiben der Stadt Garching, mit dem der Malereibetrieb mit Lagerplatz bereits
genehmigt wurde, vor. Deshalb sei der Bebauungsplan nicht in Ordnung und misse
geandert werden.

Wie bereits eingangs geschildert handelt es sich bei diesem Schreiben um ein Schreiben
des Landratsamtes und nicht der Stadt Garching. Auch handelt es sich bei diesem Schreiben
nicht um eine Genehmigung. Das Schreiben enthdlt eine Zusammenfassung des
Sachverhaltes und gibt dem Malereifachbetrieb die Méglichkeit der AuRerung, dass die Stadt
Garching ihr Einvernehmen zu einer Ausnahme von der Veranderungssperre fur die
Nutzungsanderung des Erdgeschosses in einen Malereifachbetrieb erteilt hat, fir die
Nutzung der Grundstiicke als Lagerflache aber versagt hat. Eine Genehmigung wurde damit
nicht erteilt. Herr Zehner hat das Schreiben des Landratsamtes missverstanden. Ein
Anderungsbedarf ergibt sich somit nicht.

Da die Grundziige der Planung durch die Bebauungsplandnderung nicht beriihrt werden,
wird gemaR § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB bestimmt, dass nur die Offentlichkeit und das
Landratsamt als betroffene Behoérde beteiligt werden. Gleichzeitig wird bestimmt, dass
Anregungen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kénnen und
die Dauer der Auslegung und die Frist zur Abgabe der Stellungnahme auf die Dauer von 2
Wochen verkiirzt werden.

Il. Beschlussantraq:
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Der Ausschuss fir Bau-, Planung- und Umweltschutz beschlief3t, dem Stadtrat zu
empfehlen, die eingegangenen Stellungnahmen entsprechend zu wirdigen und den so
geanderten und erganzten Bebauungsplanentwurf fir eine erneute Auslegung nach § 4 a
Abs. 3 BauGB beschrankt auf die Offentlichkeit und das Landratsamt, beschrankt auf die
geanderten und erganzten Teile auf die Dauer von 2 Wochen freizugeben.

Ill. Verteiler:

Beschlussvorlage

zugestellt X als Tischvorlage an den Stadtrat []
an den Ausschuss ]

Anlagen

zugestellt =4 als Tischvorlage an den Stadtrat ]
an den Ausschuss ]

Stellungnahmen Anlage 1 mit 5
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