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Vorhaben: Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

Grundstiick: Gemarkung Heimstetten FIL.Nr. 140/23

Bauort: 85551 Kirchheim bei Minchen, Poinger Stralle

Anlage:
1 Bauantrags-Drittschrift g. R. :

Auszug der Versffentlichung des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt zu elektromagnetischen
Feldern im Alltag

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Kirchheim hat mit Stellungnahme vom 26.07.2017 unter Bezugnahme auf den
Beschluss vom 24.07.2017 das erforderliche gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 Bauge-
setzbuch —BauGB- zum o. g. Bauantrag nicht hergestelit.

Das Grundstiick FI.Nr. 140/23 der Gemarkung Heimstetten liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch -
BauGB-, da das Baugrundsttick - auch nach Auffassung der Gemeinde Kirchheim - Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils i.S.d. § 34 BauGB ist. Das Bauvorhaben ist demnach zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert
ist. AuBerdem missen die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse nach § 34 Abs. 1 Satz 2
BauGB gewahrt bleiben.

Das beantragte Wohnhaus fugt sich hinsichtlich der Art und dem MaR der baulichen Nutzung zwei-
felsfrei in die ndhere Umgebung ein.
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Auf Grund der Erdrterungen beim Ortstermin mit dem Petitionsausschuss am 29.05.2019 halten
wir an unserer bisherigen Beurteilung hinsichtlich der Frage, ob sich das Vorhaben auch in Bezug
auf die tberbaubaren Grundstiicksflachen einhalt, nicht l&nger fest.

Die bisherige Betrachtung, das beantragte Gebaude lage aulerhalb des sich aus der Umgebung
abzuleitenden Rahmens der (lberbaubaren Grundstucksfléche, die nur eine zweireihige Bebauung
vorsieht, beriicksichtigt nicht ausreichend eine Besonderheit des hierzu mafgeblichen Gebiets
ndrdlich der Bahnlinie und suidlich der Poinger Strake und zwischen dem Grundstiickstiick 136/2
im Westen und dem Grundstiick FI.Nr. 140/4 im Osten. Die Besonderheit dieses Gebiets ergibt
sich aus dem Umstand, dass diese Siedlung durch die stetig zunehmenden Grundstiickstiefen be-
stimmt wird. So ist im spitzen Winkel dieses Siedlungsdreiecks auf dem Grundstiick FI.Nr. 136 le-
diglich eine einreihige Bebauung moglich. Nachdem die Grundstiicktiefe ab der Hausnummer 20
dies zul&sst, beginnt eine zweite Reihe als Hinterliegerbebauung. Die Zulassung einer Dreireihig-
keit auf den dstlichst gelegenen Grundstiicken setzt dieses Muster fort und begriindet - selbst
wenn darin ein Abweichen vom vorhandenen Rahmen zu sehen wére — keine bodenrechtlich rele-
vanten Spannungen. Die beantragte und die in der Folge noch vorstellbaren Bebauungen in dritter
Reihe fligen sich damit hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstticksfl4che geman § 34 BauGB in
die Umgebung ein. Die Forderung eines konkreten Abstandes des Gebaudes zur Bahnlinie von
2.B. 15 m ist in diesem Siedlungsgebiet auf Grundlage des § 34 BauGB demnach nicht méglich.
Dies kéme nur dann in Betracht, wenn eine Vielzahl von Gebauden einen einheitlichen Abstand
zur Bahn aufweisen wiirden und auf Grund dessen eine faktische Baugrenze oder Bebauungstiefe
ablesbar wére. Dies ist aber vorliegend nicht der Fall.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB bleiben -vorbe-
haltlich der Prifung der noch vorzulegenden erschltterungstechnischen Untersuchung- gewahrt.
In der schalltechnischen Untersuchung vom 15.02.2017 des Ingenieurbliros Greiner werden Maf-
nahmen des aktiven und passiven Larmschutzes vorgeschlagen, die dazu geeignet sind, einen
ausreichenden Larmschutz sicherzustellen. Das Landratsamt beabsichtigt, diese Malnahmen zu
beauflagen. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass im Rahmen einer erschutterungstechni-
schen Untersuchung - sofern erforderlich - ebenfalls bauliche MaRnahmen aufgezeigt werden, auf
Grund derer gesunde Wohnverhiltnisse sichergestellt werden kénnen. Durch den geplanten Ab-
stand des Gebaudes zur Oberleitung der Bahnlinie von ca. 13 m ist eine gesundheitsgefahrdende
Elektrosmogbelastung nicht zu beflrchten. Entsprechend der beiliegenden Veréffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt werden die Grenzwerte der 26. BimSchV filr Einwirkungen
durch elektromagnetische Felder an Bahnstrecken schon auf Bahnsteigen unterschritten.

Im Ergebnis ist das beantragte Einfamilienhaus als bauplanungsrechtlich zuldssig zu bezeichnen.

Wir bitten die Gemeinde bis 30.09.2019 erneut lber das Vorhaben zu entscheiden und das erfor-
derliche Einvernehmen zu erteilen. Sollte das Einvernehmen im Ergebnis verweigert werden, be-
absichtigen wir das Einvernehmen gemaR Art. 67 Abs. 1 BayBO im Rahmen der Erteilung der Bau-
genehmigung zu ersetzen.

Kaiser
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3.4. Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage, Poinger Strae

Sachverhalt:

‘Beantragt wird eine Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundstiick FLNr. 140/23 der Gemarkung Heimstetten an der
Poinger Stralle.

Fir das Vorhaben wurde bereits ein Antrag auf Vorbescheid eingereicht.
Der Antrag wurde in der Sitzung des BIUA am 21.09.2015 behandelt; es wurde der
Beschluss gefasst:

Zu dem vorliegenden Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung eines
Einfamilienhauses auf dem Grundstiick FI.Nr. 140/23 der Gemarkung Heimstetten
wird das Einvernehmen nach dem Baugesetzbuch gemaf Sachvortrag nicht erteilt.

“Von den 12 anwesenden Mitgliedern des Gremiums stimmten 7 fir und 5 gegen den
Beschlussvorschlag.

Bei der Genehmigungsprifung im Landratsamt wurde festgestellt, dass eine
Genehmigung nicht erteilt werden kann.

Nachdem dem Antragstelier diese Feststellung im Rahmen der Anhoérung zur
Ablehnung vom Landratsamt mitgeteilt worden war, wurde der Antrag auf
Vorbescheid zuriickgezogen.

Nun wird der Gemeinde ein Antrag auf Baugenehmigung vorgelegt.

Das Grundstiick befindet sich nérdlich der Gleisanlage der Bahnlinie Miinchen —
Simbach und siidlich der Reihenhausanlage Poinger Strake 38 bis 60 am Ostlichen
Ortsrand von Heimstetten.

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile. Eine
Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als
Grinfldche und das im Norden und Westen angrenzende Baugebiet als ,aligemeines
Wohngebiet* dargestellt. Die Darstellung als Grinfliche umfasst auRer dem zu
bebauenden Grundstiick auch den Garagenhof der Reihenhaussiedlung und einen
kleinen Spielplatz, der zur Reihenhausanlage gehort.

Fir das Vorhaben sind die gemeindliche  Stellplatzsatzung und  die
Einfriedungssatzung anzuwenden.

Das Einfamilienhaus mit Keller soll mit der Grundflache von ca. 86 m?, einer
Wandhéhe von 5,25 m, einer Firsthéhe von 6,73 m, und einem Walmdach mit der
Dachneigung von 20° auf der Traufseite und 22,9° auf der Giebelseite ausgefiihrt
werden. Der Baubeschreibung ist zu entnehmen, dass die AuBenwinde als
Holzsténderkonstruktion mit Hobelspdnen im Gefach und innenliegender
Gipskartonbeplankung sowie aullenliegender Holzfaserddmmung mit horizontaler
Holzlattung mit Hinterliiftungsebene geplant sind.

Die Garage ist mit der Grundflache von 24 m2 und einer Wandhéhe von '3 m an der
nordlichen und éstlichen Grundstiicksgrenze geplant.

Der Grundrisszeichnung mit Umgriff ist zu entnehmen, dass sich an der Grenze zum
Bahngrundstlick ein Larmschutzwall mit der Héhe von 2,50 m befindet. Auf der
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Ostseite des Grundstiicks soll im Anschluss an den Wall eine Larmschutzwand mit
der Héhe von 2 m und unbestimmter Lange errichtet werden.

Der Anlage dieser Sitzungsvorlage, bestehend aus den Zeichnungen der
Eingabeplanung, kénnen weitere Details entnommen werden. Seitens der
Bauverwaltung wurden noch zwei Flurkartenausschnitte und ein Ausschnitt des
Flachennutzungsplans beigefiigt.

Im nichtoffentlichen Teil der Sitzung werden als weitere Anlage das Schreiben des
Landratsamts zur Anhérung der Ablehnung des Antrags auf Vorbescheid, die
Stellungnahme von Prof. Dr. Hauth, die Stellungnahme von Herrn Skudlik (LRA) und
die schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung des Baugesuchs weitergeleitet.

GeméaR § 34 BauGB ist die Zulassigkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gegeben, wenn sich das Vorhaben »nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die
Eigenart der niaheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohnverhiitnisse mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.*

Da das zu bebauende Grundstiick wie beschrieben von der Darstellung des
Flachennutzungsplans abweicht, widerspricht das Vorhaben den stidtebaulichen
Planungsvorgaben der Gemeinde, die an dieser Stelle kein Bauland sondern eine
Griinfliche an der Bahnlinie vorsehen. Den gemeindlichen Bauakten konnten keine
Angaben zur Begriindung dieser Planung entnommen werden.

- Abgesehen von dieser Abweichung vom Flachennutzungsplan wiirde sich das
Einzelhaus nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligen. '

Die ErschlieBung erfolgt (iber das an die Poinger StraRe anschlieende Grundstiick
FI.Nr. 140/22, iber das der Garagenhof anzufahren ist.

Das zu bebauende Grundstiick grenzt unmittelbar an das Grundstiick FI.Nr. 148 der -
Gemarkung Heimstetten an, auf dem sich die Gleisanlage befindet. Wie der Anlage

dieser Sitzungsvorlage zu entnehmen ist, sollen bei diesem Vorhaben Vorkehrungen

zum Schutz vor den von der Bahnlinie erzeugten Immissionen getroffen werden. An

der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein ca. 2,5 m hoher Wall als

Larmschutz. Daneben soll, wie eingangs beschrieben, eine 2 m hohe und ca. 10 m

lange Lérmschutzwand errichtet werden. Hinsichtlich eines weiteren Larmschutzes

werden keine Angaben gemacht; die Anforderungen kénnen der schalltechnischen

Vertréglichkeitsuntersuchung entnommen werden. : :

Hinsichtlich des Immissionsschutzes betreffend Erschiitterung sowie Elektrosmog-
und Funkbelastung werden mit den Antragsunterlagen keine Angaben geliefert.

Die Frage, ob mit den in den Antragsunterlagen vorgelegten Angaben nachgewiesen
wird, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt bleiben und
somit die Bebaubarkeit des Grundstiicks nach § 34 BauGB vorliegt, kann von der
Bauverwaltung nicht beantwortet werden.
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Wiederholt wurden von der Bahn Planungsiiberlegungen zu einem vierspurigen
Ausbau der Gleisanlage vorgelegt. Auf die Beeintrichtigungen durch die von der
Bahnlinie erzeugten Immissionen - insbesondere elekiromagnetische Felder
(Oberleitung), Erschiitterung und Larm — wird wie auch schon bei den Baugesuchen
fir das Doppelhaus Poinger Strake 26a und 26b und dem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung Poinger Strafie 20a explizit hingewiesen.

Aus stddtebaulicher Sicht ist in diesem Baugebiet fiir eine nachverdichtende kiinftige
Bebauung der Abstand des zuletzt errichteten Einfamilienhauses  mit
Einliegerwohnung Poinger Stralke 20a mit ca. 14 m zum Bahngrundstiick einzuhalten.
Mit der Lange von ca. 14 m wurde bereits schon der fiir das Doppelhaus Poinger
Strafte 26a und 26b vorgegebene Mindestabstand von 18 m verringert,

Wird das gemeindliche Einvernehmen zum beantragten Neubau erteilt, wird mit
diesem Vorhaben ein Bezugsfall fir die kiinftige Bebauung der Grundstiicke nérdlich
des Bahngrundstiicks geschaffen. Dieses nach § 34 BauGB zu beurteilende
Baugebiet endet im Westen erst an der Bahnhofstrale, an der Grenze zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 74.

Aus’ der erneuten Verkiirzung des Abstandes einer baulichen Anlage zum
Bahngrundstiick kann die Bereitschaft der Gemeinde zu weiteren Verkiirzungen
geschlussfolgert werden.

Mit dem Schreiben zur Anhérung der Ablehnung des Antrags auf Vorbescheid duRert
sich das Landratsamt hinsichtlich der stadtebaulichen Situation des Grundstiicks:

Aus stidiebaulicher Sicht ist in diesem Baugeblet filr eine nachverdichtends knftige Bebauung
der Abstand des zuletzt errichteten Einfamiiienhauses mit 15 Meter zum Bahngrundstiick sinzuhai-
ten. Das geplante Vorhaben wiirde einen maximalen Abstand von ca. 10 Meter zum Bahngrund-
stlick elnhalten. Aus einer emeuten VerkOrzung des Abstandes einer baulichen Anlage zum Bahn-
grundstlick wilrde dies sinen nicht gewoliten Bezugsfall fiir die kanftige Bebauung der Grundstii-
cke ndrdilch des Bahngrundsttickes schaffen.

Durch das geplante Vorhaben wiirde die Erbffnung einer dritten Hausreihe eingeloitet werden, die
geeignet |st um bodenrechtliche Spannungen auszuldsen. So kénnten durch diesen Beszugsfall vor
allem fiir die Grundstiicke nérdlich des Bahngrundstlickes Bebauungswiinsche entstehen,

Da das Vorhaben von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, die Frage
nicht beantwortet werden kann, ob die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrt werden kénnen, eine nachverdichtende Bebauung an dieser Stelle mit einem
Abstand von 10 m bzw. 11 m zum Bahngrundstuck stadtebaulich nicht zu begriinden
ist und durch das beantragte Wohngebzude ein Bezugsfall fir die Bebauung der
Grundstlicke nérdlich der Bahnlinie Miinchen - Simbach geschaffen wiirde, kann das
gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt werden. Zu letztem Punkt ist der Anlage ein
Ausschnitt der Flurkarte beigefiigt, auf dem die betreffende Flache ersichtlich wird.

H. Mayer
Kirchheim, der 07.07.2017

Beschlussvorschlag:
Zu dem vorliegenden Antrag auf Baugenehmigung fiir die Errichtung eines

Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstiick FLNT. 140/23 der Gemarkung
Heimstetten wird das gemeindliche Einvernehmen nach dem Baugesetzbuch geman
Sachvortrag nicht erteilt. ‘ ‘
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Beschluss:

Zu dem vorliegenden Antrag auf Baugenehmigung fiir die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstiick FLNr. 140/23 der Gemarkung
Heimstetten wird das gemeindliche Einvernehmen nach dem Baugesetzbuch gemaR
Sachvortrag erteilt.

Abstimmung:
Anwesende: 11 Ja: 5 Nein: 6

Beschluss:

Zu dem vorliegenden Antrag auf Baugenehmigung fiir die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 140/23 der Gemarkung
Heimstetten wird das gemeindliche Einvernehmen nach dem Baugesetzbuch gemaR
Sachvortrag nicht erteilt.

Abstimmung:

Anwesende: 11 Ja: 6 Nein: 5
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