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Vollzug der Baugesetze;

hier: Anhorung zur Ersetzung des gemeindlichen Emvernehmens nach Art. 67 Abs 4 Bay-
BO

Antragstellerl-m DORMERO Deutschland Betriebs GmbH DORMERO Hotel Miinchen-
Kirchheim Messe

Vorhaben: 4 x Emzelbuchstaben~Werbeanlage P5 selbstleuchtend, 1x Lichtkasten-
Umbeschriftung, 1 x Beklebung Vordach am Eingang

Grundstiick: Gemarkung Heimstetten FI.Nr. 104/105, 104/156

Bauort: - 85551 Kirchheim bei Miinchen, Réaterstr. 9

Anlage:

Fotodokumentation Werbeanlagen
1 Bauantrags-Drittfertigung g. R.

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Burgermeister Boltl,

das o. g. Bauvorhaben wurde in der Sitzung des Ausschusses fir Bauen, Infrastruktur und Umwelt
am 25.02.2019 der Gemeinde Kirchheim b. Miinchen behandelt. Dabei wurde der Beschluss
gefasst, dass das gemeindliche Einvernehmen zur Anbringung von 4 Einzelbuchstaben-
Werbeanlagen P 5 selbstleuchtend, 1 Lichtkasten-Umbeschriftung sowie 1 Beklebung des
Vordachs am Eingang auf o. g. Baugrundstticken nicht erteilt wird.

_Wir haben den Antrag auf Baugenehmigung geprift und festgestellt, dass der Bauantrag mit
Planunterlagen vom 10.01.2019 unserer Rechtsauffassung nach fiir die Werbeanlagen Nrn. 2-6
genehmigungsféhig ist. Nachfolgend méchten wir die Griinde fir unsere Rechtsauffassung
darlegen:

Die fur die Anbringung der Werbeanlagen vorgesehenen Grundstlicke Flur-Nr. 104/156 der
Gemarkung Heimstetten liegen im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 12/I1 —
‘Heimstettener Zentrum (Nr. des Landratsamtes: 0028/72/BL_1). Die bauplanungsrechtliche
Grundlage zur Beurteilung des Vorhabens stellt somit § 30 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) dar.
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Demnach ist das Vorhaben zul&ssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entspricht.

Das geplante Vorhaben weicht wie folgt von den Festsetzungen des BebauUngspIanes ab:

* Von Festsetzung B 5.2.1. wegen Anbringung von zwei Werbeanlagen oberhalb der
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses (Eingabeplan Werbeanlagen Nr. 1 und 6)

¢ Von Festsetzung B 5.2.2. wegen Anbrlngung von sechs Werbeanlagen mit einer Schrifthéhe
von uber 0,40 m (Eingabeplan Werbeanlagen Nr. 1 bis 6)

e \Von Festsetzung B 5.2.3. wegen Anbringung von vier selbstleuchtenden Werbeanlagen und
einer Lichtkasten-Umbeschriftung auRerhalb des Arkadenraumes (Eingabeplan Nr. 1, 3 bis 6).

Flr die oben aufgefiihrten Punkte ware die Erteilung von Befreiungen vom Bebauungsplan nach
§ 31 Abs. 2 BauGB erforderlich. Das hierfur gem&R § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB erforderliche
Einvernehmen der Gemeinde wurde mit Beschluss vom 25.02.2019 verweigert.

Nach Auffassung des Landratsamtes besteht vorliegend fiir die Werbeanlagen Nrn. 2-6 ein
Rechtsanspruch auf Erteilung einer Befreiung, da die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 31
Abs. 2 BauGB vorliegen und das Ermessen zu Gunsten der erforderlichen Befreiungen ,auf Null*
reduziert ist.

Die erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beriihren nicht die
Grundzlge der Planung, sind stadtebaulich vertretbar und unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar (§ 31 Abs. 2 BauGB).

Mit den Regelungen unter Ziffer 5.2 des Bebauungsplans zur duReren Gestaltung von
Werbeanlagen wird der Zweck einer einheitlichen und mit dem Ortsbild im Ortszentrum
Heimstetten vertraglichen (zuriickhaltenden) Gestaltung der Werbeanlagen verfolgt. Bei der
Errichtung von Werbeanlagen oberhalb der Fensterbristung des 1. Obergeschosses und mit
Schrifthéhen von bis zu 80 cm sowie beleuchtete Werbeanlagen auRerhalb des Arkadenraumes
werden die festgesetzten Gestaltungsregelungen zwar nicht eingehalten, jedoch nicht so stark,
dass der Grundzug der Planung beriihrt wére. Die festgesetzte Reglementierung von
Werbeanlagen erflillt bei Zulassung der vorgenannten Befreiungen in Bezug auf die Frage wo und
in welcher Grée Werbeanlagen errichtet werden kénnen noch ihren Zweck.

Die beantragten Befreiungen sind auch stadtebaulich vertretbar, da die Abweichungen unter
Beriicksichtigung des heutigen Ortsbildes bzw. der bestehenden Werbeanlagen mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwrcklung vereinbar sind.

In Bezug auf die beantragten Befreiungen ist das Ermessen ,auf Null* reduziert, da keine bei der
Ermessensentscheidung zu berucksmhtlgenden stadtebaulichen Belange gegen die Befreiungen
sprechen,

Nach der Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgenchtshofs besteht fiir die Austibung des
Ermessens im Rahmen des § 31 Abs. 2 BauGB haufig nur wenig Raum, wenn die
Voraussetzungen fur-die Erteilung einer Befreiung gegeben sind und wenn dem
Befreiungsinteresse des Antragstellers nicht zumindest gleichgewichtige stadtebauliche Belange
entgegenstehen (vgl. BayVGH, Urteil vom 24.3.2011 - 2 B 11.59). Vorliegend sind hinreichend
gewichtige stédtebauliche Griinde, die eine ermessensgerechte Versagung der Befreiung
rechtfertigen kdnnten, aber nicht ersichtlich. Auerdem wiére ein Festhalten am Bebauungsplan
unverhaltnismaRig und wirde wegen der Selbstbindung der Verwaltung gemaB Art. 3 Abs. 1 GG
gegen den Grundsatz der Gleichbehandlung verstoRen.
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Gewichtige stadtebauliche Griinde, die einer Befreiung entgegenstehen kénnten, wire

insbesondere die durch die Befrejun

nicht zu beflirchten.

g resultierende negative Bezugsfallwirkung. Dies ist jedoch

Bei einer Ortseinsicht war festzustellen, dass die Stralienziige und die FuBgéngerzone im
Ortszentrum Heimstetten bereits gepragt sind von Werbeanlagen, die nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechen. Entsprechend der beigeflgten Fotodokumentation (siehe Anlage
mit Lageplan) wird deutlich, dass im Bereich des Ortszentrums uberwiegend Werbeanlagen
vorhanden sind, die die festgesetzte SchriftgréRe von 0,40 m Uberschreiten. Der StraBenzug hat
sich dadurch also dahingehend verandert, dass die geplanten Werbeanlagen mit einer Schrifthéhe
von Uber 0,40 m im Vergleich zu den bereits vorhandenen Werbeanlagen nicht mehr ins Gewicht
fallen und den StralRenzug dadurch auch nicht malgeblich verandern bzw. einen Stérfaktor
darstellen. Gleiches gilt auch fir die Errichtung beleuchteter Werbeanlagen auRerhalb des
Arkadenraums. Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich die beleuchteten Werbeanlagen
nicht nur in den Arkadenrdumen. Beleuchtete. Werbeanlagen sind breit gefichert auRerhalb der
Arkadenrdume vorhanden. Werbeanlagen sind in den Fensterbereichen auch oberhalb der
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses vorhanden, so dass auch die geplante Werbeanlage
oberhalb des 1. Obergeschosses (Werbeanlage Nr. 6) das Stralenbild nicht maRgeblich

verandert.

Anders ist dies bei der Werbeanlage Nr. 1 zu beurteilen. Hier soll erstmals eine Werbeanlage
oberhalb des 2. Obergeschosses entstehen. Hierbei wird noch starker in das planerische
Grundkonzept des Bebauungsplanes eingegriffen, so dass der Grundzug der Planung berihrt
wird. Die Werbeanlage Nr. 1 findet keine Berechtigung oberhalb des 2. Obergeschosses.
Hierdurch wirde sich das StraRenbild, das zwar schon durch die vorhandenen Werbeanlagen

gepragt ist, nochmals deutlic
06.08.2020).

h veréndern (vgl. hierzu auch Abdruck Anhérung zur Ablehnung vom

Im Rahmen der bisherigen Baugenehmigungsverfahren wurde zu den beantragten Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes fir Werbeanlagen von der Gemeinde Kirchheim b.
Munchen regelmaRig das Einvernehmen erteilt.

Erteilte Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gestaltung fiir
Werbeanlagen:

Flur-Nr. | Bauherr: Az. LRA Befreiung ,
104/157 | Lange 0981/18/V. | e  Uberschreitung der Schrifthéhe auf 0,60m
* Zwei beleuchtete Werbeanlagen auRerhalb des
Arkadenraums
e Zwei Werbeanlagen auf Dachstandern
104/158 | Penny Markt 0006/18/V | e Beleuchtete Werbeanlage auRerhalb des
» Arkadenraums
C » _Errichtung eines freistehenden Werbestanders
104/107 | NK Sudfilialen 0312/17/V | «  Uberschreitung der Schrifthéhe auf 0,60 m,
0,43 m und 0,95 m _
104/105 | Worl 0164/12/V | « Beleuchtete Werbeanlage auferhalb des
: Arkadenraums _
104/107 | Kaisers Tengelmann | 0878/11/V | « Uberschreitung der Schrifthéhe auf 0,55 m und
_ 0,75 m
104/107 | Mlunchner Bank '0556/08/V |« Beleuchtete Werbeanlage auferhalb des
: Arkadenraums
104/156 | Rater Park Hotel 0354/07/V | e - Errichtung der Werbeanlage oberhalb der
' Fensterbriistung des 1. OG




Arkadenraums

104/107

BVG

1350/06/V

Beleuchtete Werbeanlage auRerhalb des 7

Uberschreitung der Schrifthohe

Beleuchtete Werbeanlage auRerhalb des
Arkadenraums

Werbeanlage als freistehender Werbestander

.| 104/108

Kreissparkasse

1476/05/V

Errichtung Pylon auRerhalb des Bauraums
Errichtung freistehender Werbesténder und
Errichtung dessen oberhalb der
Fensterbrustung des 1. 0G

Drei beleuchtete Werbeanlagen auRerhalb des
Arkadenraums

104/162

U&S Lachner

0979/04/v

Beleuchtete Werbeanlage auRerhalb des
Arkadenraums

104/0

Kd. Kaisers

[ 0423/04/7

Errichtung Werbeanlage oberhalb der
Fensterbriistung des 1. OG

104/0

Kaisers Drugstore

0866/02/V

Uberschreitung der Schrifthéhe

Errichtung Werbeanlage oberhalb des 1. OG

104/107

Humplmayr

1168/99/Vv

Uberschreitung der Schrifthohe
Beleuchtete Werbeanlage auRerhalb des
Arkadenraums

Die Selbstbindung der Verwaltung wird im vorlie
verstarkt, dass mit Bescheid vom 18.07.2007

Aus den genannten Griinden kann der Entscheid
gefolgt werden. Unserer oben dargelegten Recht
aus, dass das gemeindliche Einvernehmen recht
Anspruch auf Erteilung der Baugenehmigung fur

BauGB).

Das Landratsamt Minchen bittet die Geme

genden Fall auRerdem durch die Tatsache
» Az. 7.1.1-0354/07/V, bereits fir das gegenstandliche

ung der-Gemeinde Kirchheim b. Minchen nicht
sauffassung folgend, gehen wir derzeit davon
swidrig verweigert wurde. Der Bauherr hat einen
die Werbeanlagen Nrn. 2-6 (Art. 68 Abs, 1

inde Kirchheim b. Minchen geman Art. 67 Abs. 4

BayBO bis zum 20.10.2020 unter Beriicksichtigung dieser Sach- und Rechtslage erneut tiber das
gemeindliche Einvernehmen zu entscheiden.



Fur Fragen und Auskinfte stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen

Hanisch



