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EINWURF- EINSCHREIBEN
Markt Markt Schwaben

- Sachgebiet Planen und Bauen -
Schlof3platz 2

85570 Markt Schwaben

vorab per E-Mail: poststelle@markt-schwaben.de

Minchen, 1. Juli 2022
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Sekretariat: Frau Brunner
Durchwahl: (089) 46 13 85 - 16

Bauleitplanung:

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 92 des Marktes Markt Schwaben
fiir das Gebiet ,,westlich des Hohenrainerwegs und nérdlich des
Hafnerwegs*

Offentliche Auslegung der Planunterlagen gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dieser Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die

Wohnungseigentiimergemeinschaft Bgm.-Haas-Weg 2-6/
Maurerweg 6-12, 85570 Markt Schwaben,

vertr. dch. d. Verwalterin Hausverwaltung MF GmbH,
Schrannenplatz 2, 85435 Erding

anwaltlich vertreten. Eine uns legitimierenden Auftrag fugen wir als Anlage

unserem Schreiben bei.

Unsere Mandantin hat uns beauftragt, zu dem seitens des Marktgemeinde-
rats am 19.05.2022 gebilligten Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 92 mit
der Begriindung in der Fassung vom 19.05.2022 Stellung zu nehmen.
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Im Einzelnen:

1.

Plananlass und Ziele

Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplanes sei im Hinblick auf die Bestands-
bebauung im nérdlichen Grundstiicksteil eine konzeptionelle Neubetrachtung der bau-
lichen Entwicklung geboten. In Anbetracht der erheblichen Verdichtung der angren-
zenden Quartiere sowie des dringenden Wohnraumbedarfes sei auf dem klein bemes-
senen Plangrundstiick ein bauliches Entwicklungspotential festgestellt worden. Rich-
tigerweise wird darauf hingewiesen, dass die angrenzenden Quartiere bereits einer er-
heblichen Verdichtung unterworfen waren, insbesondere im Hinblick auf das Quartier
Maurerweg 12 + 13 sowie Hafnerweg 9 + 11 (Baugebiet ,Haydn-Beck").

Das Plangebiet zeichnet sich derzeit trotz der bereits eingetretenen Verdichtung durch
eine intensiven Durchgrinung auf, die fir die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung der
anschlieenden Quartiere von erheblicher Bedeutung sind. Unsere Mandantin ver-
kennt nicht, dass selbstverstandlich ein Wohnraumbedarf in Markt Schwaben vorhan-
den sein kann. Nach Auffassung unserer Mandantschaft kann dieser Wohnraumbedarf
allerdings durch Neubebauungen in peripheren Gemeindegebieten ohne weiteres rea-
lisiert werden. Es besteht daher nach Auffassung unserer Mandantin keine Notwendig-
keit, eine Uberplanung des Plangebietes vorzunehmen.

MaR der Nutzung

Das Maf der Nutzung wird ausweislich der Festsetzungen durch die Ausweisung der
maximal zulassigen Grundflachen, der Zahl der Vollgeschosse, der zuldssigen Dach-
neigungen sowie der héchstzuldssigen Wandhoéhen festgesetzt. Eine Festsetzung der

Geschol¥flachenzahl wurde nicht vorgenommen.

Die mitgeteilte Erhéhung des Mal} der Nutzung fuhrt allerdings zu einer wesentlichen

~Beeintrachtigung der Bewohner der Umgebungsbebauung. Ausweislich des Anhangs 1

der Begriindung zum Bebauungsplan errechnet sich eine GRZ von 0,46, sodass die
nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige GRZ von 0,4 Uberschritten wird.



Die resultierende GFZ wird in der Begriindung des Bebauungsplanes mit 1,18 angege-
ben, auch insoweit werden die nach § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen

{iberschritten.

Entgegen den Angaben der Begriindung des Bebauungsplanes werden mit der Uber-
schreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO stadtebauliche Verwerfungen
und Spannungen ausgeldst. Auch wenn wir nicht verkennen, dass die Vorgaben des
§ 17 BauNVO nicht nachbarschitzend sind, ist doch festzustellen, dass die dort fixier-
ten Obergrenzen dem offentlichen Interesse zur Gewéhrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und sozialgerechten Bodennutzung dienen, um so zu ei-
ner stédtebaulich vertretbaren Bebauungsdichte zu gelangen. Die Uberschreitung der
Héchstgrenzen des § 17 BauNVO ist daher nicht hinnehmbar.

Zur Bauweise

Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplans wurden die Baugrenzen ,eng ge-
fasst’, sodass die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften entsprechend der Sat-
zung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe vom 02.03.2021 des Marktes
Markt Schwaben im Norden und Osten gewahrt werden kénnen. Nach § 2 der oben
genannten Satzung betrdgt die Abstandsfliche im Gemeindegebiet auRerhalb von
Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten 0,75 H,
mindestens jedoch 3 m. Von bis zu zwei AuRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange
genugen in diesen Féllen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an min-
destens zwei AuRenwéanden Satz 1 der Satzung beachtet.

Die Vorgaben der Abstandsfldchensatzung des Marktes Markt Schwaben werden nicht
eingehalten. Ausweislich der Planunterlagen Anhang 2 zur Begriindung des Bebau-
ungsplanes fallen im Westen die Abstandsflachen auf den Kinderspielplatz am Mau-
rerweg (FI.Nr. 608/13). Dies wird ausweislich der Begrtindung des Bebauungsplanver-
fahrens als ,unkritisch“ bezeichnet. Diese Begriindung fr die Nichteinhaltung der Vor-
gaben des Abstandsflachenrechtes ist nicht ausreichend und nicht nachvollziehbar. Ei-
ne Atypik der Umgebungsbebauung, die ein mdgliches Abweichen von den Abstands-
flachenvorschriften rechtfertigen kénnte, kann vorliegend nicht festgestellt werden.



Hinzu kommt, dass auch die Nutzung des Spielplatzes auf dem westlichen Teil des
Plangebiet durch eine Bebauung im Bauraum ,B* erheblich beeintréchtigt wird. Durch
den méglichen Baukorper, der drei Vollgeschosse aufweisen wird mit einer zul&ssigen
Wandhohe von 7,50 Metern wird eine erhebliche Verschattung der Spielplatzflache
einhergehen, die der Attraktivitdt des Spielplatzes nicht zutraglich sein wird. Hinzu
kommt, dass die Nutzung des Spielplatzes dinglich mit einer Dienstbarkeit gesichert ist
und die festgesetzte Bebauung auch die Rechte aus dieser Dienstbarkeit erheblich be-
eintrdchtigen wird. Die Dienstbarkeitsbestellung erfolgte mit notarieller Urkunde des
Notars Dr. Wolfram Eckhardt mit Amtssitz in Miinchen, Brienner Strale 11/l am
12.08.1999 unter der UR-Nr. 4 3119/99. Das durch die eingetragene Dienstbarkeit ge-
sicherte Kinderspielplatzmitbenutzungsrecht wird erheblich beeintrachtigt. Offensicht-
lich wurde dies bei der Planung nicht beriicksichtigt. Aus der Bebauungsplanbegriin-
dung lasst sich nicht entnehmen, wie mit den drohenden Nutzungskonflikten umge-

gangen werden soll.

Diese Konflikte sind mit dem aktuell festgesetzten Bebauungsplan 4. Anderung ausge-
schlossen, der einen deutlich kleineren Baukérper vorsieht, zudem sind die Abstands-

flachen dort gewahrt.

Nach Auffassung unserer Mandantschaft ist daher ein Uberschreiten der Abstandsfla-

chen auf das Nachbargrundstlick nicht zulassig.

Im Hinblick auf die sidseitig liegenden Abstandsflachen ist ebenfalls festzustellen,
dass die dargestellten Abstandsflachen nach MaRgabe der Abstandsflachenvorschrif-
ten der Satzung des Marktes Markt Schwaben unzulassig sind. Der Hafnerweg ist ,ab-
standsflachentechnisch® bereits seitens der Nachbarbebauung in vollem Umfange in
Anspruch genommen. Die Abstandsflache des stdlichen Bauraums ,B“ kommt nicht
auf dem Vorhabengrundstiick, sondern auf dem Hafnerweg zu liegen. Zukiinftige bau-
liche Entwicklungen der Nachbargrundstiicke kénnen daher die vorliegende Abstands-
flaichensituation beeintrachtigen. Der Hinweis der Planbegriindung, dass das festge-
setzte, zuldssige MaR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ,Haydn-Beck* bereits
voll ausgeschdpft wurde, fihrt nicht dazu, dass es zukUinftig ausgeschlossen ist, dass

entsprechende Konflikte auftreten kénnen.



Stellplitze

Unsere Mandantin begriit es, dass in Anbetracht der beengten Grundstiicksverhait-
nisse die notwendigen Stellpldtze im Wesentlichen im Rahmen einer Tiefgarage nach-
gewiesen werden missen. Hierzu wurde im nérdlichen Bereich des Bauraumes ,B"
unmittelbar anschlieRend der Bauraum fur eine Tiefgarage mit Abfahrtsbauwerk fest-
gesetzt. Ausweislich der Festsetzung unter Ziffer 10 der Satzung ist diese Zufahrts-
rampe der Tiefgarage einzuhausen, das Gesamtbauwerk soll [armminderungsoptimiert

ausgefuhrt werden.

Im Hinblick auf den zusétzlichen Verkehr, der im Falle der Neubebauung anfallen wird,
sind allerdings keinerlei Angaben tber immissionsrechtliche Auswirkungen des zusatz-
lichen Pkw-und Lkw-Verkehrs ersichtlich. Unsere Mandantschaft befiirchtet, dass hier
durch die Verkehrsbelastung erhebliche Beeintrachtigungen der Bewohner der Umge-
bungsbebauungen eintreten werden. Offensichtlich liegt eine aktuelle Verkehrsunter-
suchung beziglich des Bebauungsplanquartiers nicht vor. Die Zunahme an Verkehr
bedeutet auch die Zunahme zusétzlicher Emissionen von Treibhausgasen, L4rm sowie
Reifen- und Bremsabrieb, welche die Lebensqualitét der dort lebenden Menschen, Tie-
re und Pflanzen, das Klima, die Bdden sowie das Grundwasser belasten. Des Weiteren
wird die Sicherheit von FuBgéngern und Radfahrern (allen voran Schuler und Schille-
rinnen auf ihrem taglichen Schulweg zum angrenzenden Schulzentrum) geféhrdet.

Ausweislich der Begriindung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass ei-
ne ,markante Erhéhung der Versiegelung“ gegentiber der bisherigen 4. Anderung des
Bebauungsplans ,Haydn-Beck" nicht zu verzeichnen sein soll. Wir vertreten die Auffas-
sung, dass dieser Bezug auf die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Haydn-Beck*
hicht zuldssig ist, da dieser durch den vorliegenden Bebauungsplan im Plangebiet auf-
gehoben wird. Richtig wére vielmehr, die derzeitige Grundsttickssituation mit der Situa-
tion vergleichen, die nach Realisierung der festgesetzten Bebauung eintreten wird.
Dort ist festzustellen, dass eine wesentliche zusatzliche Versiegelung des Bodens auf-
treten wird. Die damit verbundenen Folgen sind offensichtlich im Planverfahren bisher
hicht beriicksichtigt. Aus diesem Grunde werden durch die vorliegende Planung die
Belange des Klimas und der Lufthygiene ebenfalls beriihrt. Erschwerend kommt die
Fallung der vier groBen Bestandsbdume hinzu, sodass hier erhebliche Auswirkungen



festzustellen sind. Inwieweit hier Ausgleichsmafnahmen vorgesehen sind, ist den bis-

herigen Planunterlagen nicht zu entnehmen.

Im Rahmen der Begrlindung des Bebauungsplanes wird eine Prognose vorgenommen.
Dort wird dargestellt, dass mit Durchflhrung der MaRnahme gegeniiber der Ist-
Situation keine Verschlechterung zu verzeichnen sei. Dies ist im Hinblick auf die der-

zeitige Situation des Grundstlickes nicht nachvollziehbar.
Immissionsschutz

Auch bezlglich des Immissionsschutzes stellt die Begriindung des Bebauungsplanes
auf die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Haydn-Beck“ aus dem Jahre 2015 ab. Es
ist nicht ersichtlich, aus welchem Grunde sich bei der Neuplanung keine neuen Beur-
teilungsmalistdbe ergeben sollen. Immerhin sind seit dem Bebauungsplanverfahren
,2Haydn-Beck® bereits mehr als 7 Jahre vergangen. Im Hinblick auf den erhéhten Pkw-
Verkehr ist selbstverstandlich von erhohten Gerduschemissionen durch den Verkehr
auszugehen. Eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung ist daher nach Auf-

fassung unserer Mandantin unverzichtbar.

Bei dieser Gelegenheit ist auch darauf hinzuweisen, dass die Festsetzungen im Hin-
blick auf die Belange des Umweltschutzes und der Okologie nach Auffassung unserer
Mandantin unzureichend sind. Es ist bisher kein Ausschluss der Nutzung fossiler Ener-
giesysteme festgesetzt, der Hinweis, dass diese nicht mehr zeitgemaR seien, fuhrt

nicht dazu, dass diese unzuldssig wirden.

Festsetzungen im Hinblick alternativer Heiztechniken fehlen véllig. Die Angaben zu re-
generativen Energietrager erschépfen sich in Hinweisen, die keinen Regelungsinhalt

haben.



Aus alledem folgt, dass unsere Mandantin sich derzeit mit dem Planstand nicht einverstan-
den erkldren kénnen. Wir méchten Sie daher bitten, die Einwendungen unserer Mandantin
im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens zu berlicksichtigen.

Mit freundjichien GfiRen

Luftz F"a/proth
E;C'f\tsanwalt
a

chanwalt fiir Verwaltungsrecht
< Fachanwalt fuir Bau- und Architektenrecht



Von: Elisabeth Lanzinger-Fischer <elisabeth.Lanzinger-Fischer@mf-
hausverwaltung.de>

Gesendet: Donnerstag, 9. Juni 2022 16:49
An: RA Lutz Paproth; Monika Brunner; Mathias Holzner
Betreff: 133: Bgm-Haas-Weg 2-6/Maurerweg 6-12 in 85570 Markt Schwaben Evtl.

Einspruch Bebauungsplan/rechtliche Beratung

Sehr geehrter Herr Paproth,

bezugnehmend auf nachfolgende Angelegenheit, sowie unser heutiges Telefonat und die soeben
vorangegangene Telefonkonferenz mit dem Beirat beauftragen wir Sie im Namen der WEG Bgm.-Haas-
Weg 2-6/Maurerweg 6-12 in 85570 Markt Schwaben mit der Bearbeitung/schriftlichen Einwendungen
gegen den Bebauungsplan Nr. 92 westliche Hohenrainerweg/nérdlich Hafnerweg.

Der Beirat hat insbesondere auf die zum Hafnerweg ,verbrauchten” Abstandsflachen durch das sog.
Storchennest Il hingewiesen. Ebenso auf die Giebelh6he/Abstandsflichen zum Maurerweg duRerer Rand
zum Spielplatz/Grundstiicksgrenze. Diese Einwendungen sind sehr wichtig. Unterstiitzend natiirlich auch
noch die Emmissionen, Verkehrsbelastung, etc.

Fur weitere Informationen/Rickfragen stehen wir gerne zur Verfiigung. Den Beirat und Herrn Bender
(ehemaliger Beirat) informieren wir mit gleicher Mail in bcc.
Schone Grille

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.
Mit herzlichen GriiBen

Diplom-Kauffrau Univ.

Immobilienwirt (Diplom-VWA Freiburg)
Elisabeth Lanzinger-Fischer
Geschaftsfihrerin

Hausverwaltung MF GmbH
Schrannenplatz 2 in 85435 Erding

HRB Miinchen 90 922

Tel. 089-904 88 9-11

Tel. 08122-955 949-11

Fax 089-904 88 9-27

Mobil 0172-761 38 47
www.mf-hausverwaltung.de
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