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Der Vorsitzende begriif3t die Anwesenden und stellt die ordnungsgemaliie
Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest. Er begriif3t ferner die Vertreter der
Verwaltung sowie sdmtliche Zuhdrer der dffentlichen Sitzung. Nachdem keine
Einwande gegen die festgesetzte Tagesordnung der 6ffentlichen Sitzung be-
stehen, eréffnet der Vorsitzende die Sitzung.

Bekanntgabe von Beschliissen aus nichtdffentlichen Sitzungen

Von den in nicht6ffentlichen Sitzungen des Bau-, Verkehr- und Grundstiicks-
ausschusses gefassten Beschliisse wurde kein Beschluss in der heutigen
offentlichen Sitzung verlesen, weil die Grinde der Geheimhaltung noch be-
stehen.

Eine Beschlussfassung war nicht veranlasst.

Genehmigung der Niederschrift aus der 6ffentlichen Sitzungen

Beschluss: 9:0

Die Niederschrift aus der 6ffentlichen Sitzung am 27.1.2015 wurde den Bau-
ausschussmitgliedern mit der Sitzungseinladung Gbermittelt. Einwendungen
wurden nicht erhoben. Damit gilt die Niederschrift vom Bauausschuss gemaf
Art. 54 abs. 2 GO i. V. mit § 23 Abs. 2 der Geschaftsordnung fir den Ge-
meinderat fir die Amtszeit von 2014 bis 2020 als genehmigt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 49b/12 zur Verlegung eines
Baumarktes mit Gartencenter und Tiefgarage an die Feringastralle 5;
Abwéagung der Anrequngen im erganzenden Verfahren nach § 214 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 49b/12 wurde gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt und vom Gemeinderat der Gemeinde
Unterféhring in der Sitzung vom 12.12.2013, Nr. 1066, als Satzung beschlos-
sen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 49b/12 ist am 12.02.2014 in
Kraft getreten.

Auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 49 b/12 wurde eine Teilbaugenehmi-
gung und eine Baugenehmigung erteilt, die von einem Nachbarn jeweils mit
Anfechtungsklage nebst Eilantrag nach § 80 Abs. 5 VwGO angefochten wur-
de. Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 49 b/12 wurde zwi-
schenzeitlich auRerdem ein Normenkontrollantrag und ein Eilantrag nach
8§ 47 Abs. 6 VWGO eingereicht.

Die vorgenannten Rechtsbehelfe wurden insbesondere damit begriindet,
dass die Abstandsflachenregelungen des Bebauungsplans Nr. 49b/12 gegen
den Bestimmtheitsgrundsatz verstofRen und dies zur Gesamtunwirksamkeit
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des Bebauungsplans fuhren soll. Es wurde vorgebracht, dass unklar sei, ob
hier die gesetzlichen Abstandsflachen gelten oder ob die gesetzlichen Ab-
standsflachen durch den Bebauungsplan gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
reduziert werden sollen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Unterfohring hat in der Sitzung vom
10.07.2014, Nr. 56, beschlossen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 49b/12 im ergéanzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB zu ergénzen
bzw. zu &ndern, um die gerigten ,Widerspriiche* zu beheben.

Im Rahmen dieses erganzenden Verfahrens wurde die Beteiligung der Of-
fentlichkeit erneut gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.08.2014 bis einschlielich 29.09.2014 durchgefihrt. Hierzu lag der Be-
bauungsplan nebst Begriindung in der Fassung vom 10.07.2014 in der Zeit
vom 27.08.2014 bis einschlie3lich 29.09.2014 im Rathaus, Zimmer 209, zu
jedermanns Einsicht ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange beteiligt. Es wurde bestimmt, dass Stellung-
nahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden
kénnen.

Bei der Durchfiihrung des ergdnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB
zum vorhabebezogenen Bebauungsplan Nr. 49b/12 in der Fassung vom
10.07.2014 wurde versehentlich nicht die als Satzung beschlossene Fassung
vom 12.12.2013 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu Grunde gelegt,
sondern die Fassung vom 16.09.2013. Das ergénzende Verfahren wurde
daher unter Zugrundelegung der Fassung vom 12.12.2013 nochmals wieder-
holt. Hierzu lag der Bebauungsplan nebst Begrindung in der Fassung vom
05.11.2014 in der Zeit vom 22.12.2014 bis einschliel3lich 26.01.2015 im Rat-
haus, Zimmer 209, zu jedermanns Einsicht ausgelegt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.12.2014
aufgefordert, ihre Stellungnahmen ebenfalls bis zum 26.01.2015 abzugeben.
Es wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geéanderten oder er-
ganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

Nach Abschluss des férmlichen Beteiligungsverfahrens sind die zur Planung
eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen der Offentlichkeit (BG Ok-
tavian GmbH) und der Behorden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(IHK Minchen und Oberbayern, Regierung von Oberbayern, LRA Minchen,
Staatliches Bauamt Freising, Gemeinde Ismaning, Regionaler Planungsver-
band Minchen beschlussmagig zu prifen und mit allen anderen 6ffentlichen
und privaten Belangen untereinander und gegeneinander abzuwagen.

Im Einzelnen sind folgende Stellungnahmen zur Planung eingegangen:
BG Oktavian GmbH (vertreten durch die Kanzlei Wagensonner Rechtsanwal-
te), Schreiben vom 23.01.2015

Die BG Oktavian GmbH (vertreten durch die Kanzlei Wagensonner Rechts-
anwalte) hat mit Schreiben vom 23.01.2015 folgende Stellungnahme abge-
geben:

| Stellungnahmen der Offentlichkeit [ Stellungnahme/Abwagung der |
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| Verwaltung

1. Anderungen bzw. Erganzungen
des Bebauungsplans

Die Anderung der Abstandsflachen-
regelung verstéf3t gegen abstandsfla-
chenrechtliche Vorschriften und wi-
derspricht einer sachgerechten Ab-
wagung. Die Anderung bzw. Ergan-
zung der Einfriedungsregelung ist
untauglich, den beabsichtigten Pla-
nungszweck zu erreichen und entfal-
tet letztlich keine rechtlichen Wirkun-
gen. Im Ubrigen verstoRt die Einfrie-
dungsregelung ebenfalls gegen das
Abwagungsgebot. Die Anderungen
bzw. Ergédnzungen der Bebauungs-
planfestsetzungen sind daher rechts-
fehlerhaft und unwirksam. Im Einzel-
nen:

a) Abstandsflachen

Im ergénzenden Verfahren wurde die
Regelung unter ziff. 1.3. der textli-
chen Festsetzungen gestrichen, die
die Geltung der Regelugen des Art. 6
Abs.5S. 1und S. 2 BayBO angeord-
net hat. Dies hat zur Folge, dass sich
aus den festgesetzten Baugrenzen
und den maximalen Wandhohen mit-
telbar Abstandsflachen ergeben, die
mit den nach Art. 6 BayBO vorge-
schriebenen Abstandsflachen nicht
Ubereinstimmen, weil sie geringere
Tiefen haben. Letzteres wiederum
beruht auf der Tatsache, dass die
Tiefe der Abstandsflachen bei An-
wendung der nach Art. 6 Abs. 5 S. 1
BayBO vorgeschriebenen Abstands-
flachen 1 H betrégt, wahrend sich aus
den festgesetzten Baugrenzen und
den maximalen Wandhdhen mittelbar
Abstandsflachen von lediglich ca. 0,5
H ergeben.

Auch die Begrindung zum Bebau-

Die Gemeinde hat die Abstands-
flachen in der vom Gesetz vor-
gesehenen Weise reduziert.

Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO er-
maoglicht es, u.a. durch Bebau-
ungsplan in einem Sondergebiet
Abstandsflachen vor Aul3en-
wanden mit einer geringeren
Tiefe als 1 H zuzulassen. Die
dabei vorzunehmende Abwa-
gung ergibt, dass die Verkir-
zung der Tiefe der Abstandsfla-
chen im Plangebiet auch unter
Berticksichtigung der angren-
zenden Bebauung sachgerecht
ist.
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ungsplan wurde, soweit sie die Ab-
standsflachenregelung betrifft, gestri-
chen. Nunmehr wird die Verkirzung
der Abstandsflachen auf bis zu ca.
0,5 H mit dem Hinweis gerechtfertigt,
dass es sich bei dem Plangebiet um
ein gewerblich gepragtes Sonderge-
biet handelt, das wiederum an Ge-
werbegebiete angrenzt, weshalb eine
ausreichende Belichtung, Besonnung
und Bellftung sowohl im Plangebiet
als auch in den angrenzenden Ge-
werbegebieten gewahrleistet sei (Be-
grindung zum Bebauungsplan, S.
11).

Die Baugrenzen und die maximalen
Wandhohen sind in abstandsflachen-
rechtlicher Hinsicht rechtsfehlerhaft
festgesetzt und verstofRen gegen das
Abwéagungsgebot. Sie sind damit un-
wirksam. Dazu ist Folgendes auszu-
fuhren:

aa) Die festgesetzten Baugrenzen
und die maximal zuldssigen Wandho-
hen, die mittelbar zu einer Verkiirzung
der Abstandsflachen auf teilweise ca.
0,5 H fuhren, widersprechen den ma-
teriellen bauordnungsrechtlichen An-
forderungen des Art. 6 Abs. 5 S. 3 Hs.
2 BayBO. Demnach miuissen die
Festsetzungen, die AuRenwande zu-
lassen, vor denen Abstandsflachen
geringerer Tiefe als die gesetzlich
vorgeschriebenen  Abstandsflachen
liegen mussten, so getroffen werden,
dass die Flachen fur notwendige Ne-
benanlagen nicht eingeschrankt wer-
den. Daran fehlt es allerdings: Die
Flachen fir die zwingend notwendige
Feuerwehrzufahrt stehen aufgrund
der festgesetzten Baugrenzen nicht
zur Verfigung, da sich der (u.a.)
durch die Baugrenzenfestsetzung
ermdglichte Baukdrper fast bis zu den
Grundstiicksgrenzen ausdehnen wird.

Die hier durch den Bebauungs-
plan zugelassenen Abstandsfla-
chentiefen schranken auch die
fur die Feuerwehrzufahrt bend-
tigten Flachen nicht ein. Dies
wurde bereits im Baugenehmi-
gungsverfahren auf Grundlage
des Bebauungsplans in der
Fassung vom 12.12.2013 nach-
gewiesen. Es liegt mithin bereits
eine Begutachtung durch einen
Prifsachverstandigen zum
Brandschutz vor. Die Brand-
schutznachweise 1 und 2 wur-
den auch nochmals auf ihre
Schlussigkeit hin Uberprift. An
den Feststellungen des Prif-
sachverstandigen, dass eine
ausreichende Feuerwehrzufahrt
gewabhrleistet ist, bestehen kei-
ne Zweifel. Die hier vorgebrach-
ten Argumente der Einwen-
dungsfuhrerin sind mithin bereits
von einem Sachverstandigen fir
Brandschutz entkraftet worden.
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Konkret stellt sich die planungsrecht-
liche Situation wie folgt dar: Der Bau-
korper, der durch die festgesetzten
Baugrenzen und die maximal zul&ssi-
gen Wandhohen ermdéglicht wird, ver-
kirzt die Abstandsflachen im Bereich
des Ladehofs auf 3,27 m und im Be-
reich der Tiefgaragenzufahrten auf
3,70 m. In den Abstandsflachen mus-
sen sowohl Flachen fur die Lkw-
Umfahrt als auch Flachen fur die
Feuerwehrzufahrt zur Verfligung ge-
stellt werden. Da die zwischen dem
geplanten Baukorper und den Grund-
stiicksgrenzen verbleibenden Flachen
teilweise aber eben nur eine Breite
von 3,27 m bzw. von 3,70 m aufwei-
sen, mussen die Flachen fir die Lkw-
Umfahrt einerseits und die Flachen
fur die Feuerwehrzufahrt andererseits
guasi zusammengelegt werden. Die-
se Flachen, die gleichzeitig vollig un-
terschiedlichen und sich gegenseitig
ausschlieBenden Nutzungen dienen
sollen, sind also deckungsgleich. Dies
verstoft gegen brandschutzrechtliche
Vorschriften, was zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplans fuhrt (vgl. Bri-
gelmann, BauGB, 8§ 1 Rdn. 235, 238).
Im Einzelnen:

(1) Aus der Darstellung ,Baukorper
Erd- und Obergeschoss" im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sowie
aus dem mit dem Bauantrag vorge-
legten AuRenanlagenplan ergibt sich
die Lage der Feuerwehrzufahrt und
der Feuerwehrbewegungsflachen.
Gemal Art. 5 Abs. 2 BayBO sind die
Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen
und Bewegungsflachen fir Feuer-
wehreinsatzfahrzeuge sténdig freizu-
halten, Fahrzeuge dirfen auf diesen
Flachen nicht abgestellt werden. Glei-
ches ergibt sich aus der ebenfalls
einschlagigen Vorschrift des 8§ 25
Abs. 3 S. 1 Verkaufsstattenverord-
nung. In der Feuerwehrzufahrt und

Die uneingeschrénkte Nutzbar-
keit der Feuerwehrumfahrung ist
auch im Bereich des Ladehofes
und im Bereich der Tiefgara-
genzufahrten gewéhrleistet. Im
Bereich des Ladehofes wird
durch eine Schrankenanlage
sichergestellt, dass sich nicht
mehrere Fahrzeuge gleichzeitig
im Bereich des Ladehofes be-
finden. Vor der Schranke ist
insoweit ein getrennter Stand-
streifen fur das Aufstellen der
wartenden Lieferfahrzeuge vor-
gesehen. Neben diesem Stand-
streifen besteht auf der linken
Fahrspur fur Feuerwehreinsatz-
fahrzeuge die Moglichkeit, die
wartenden Fahrzeuge ungehin-
dert zu passieren. Dies ist auch
gewabhrleistet, ohne dass die
Lkw-Lenker die Fahrzeuge um-
setzen mussen. Die Schranke
ist an das Schliesystem inte-
griert und kann auch durch die
Feuerwehr bedient werden.

Im Ladehof befindet sich jeweils
nur ein anlieferndes Fahrzeug.
Hier wird seitlich dieses Fahr-
zeuges schon aus betrieblichen
Griunden fur die Rangierfahrten
(Entladen des Fahrzeuges) ein
ausreichender Abstand freige-
halten, der es den Feuerwehr-
einsatzfahrzeugen problemlos
ermdglicht, dass gerade in Ab-
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auf den Feuerwehrbewegungsflachen
besteht daher absolutes Halteverbot
fur Fahrzeuge jeder Art (vgl. Si-
mon/Busse, BayBO, Art. 5 Rdn. 24).
Fahrzeuge dirfen diese Flachen zwar
befahren, dirfen dort allerdings nicht
auf ihre Entladung warten, mehr
noch: Fahrzeuge durfen dort - auch
nicht kurz - halten.

Ausweislich der schalltechnischen
Untersuchung von April 2014 ist mit
22 Lieferungen an einem Tag zu
rechnen, wobei taglich bis zu 50 Pa-
letten und 3 Rollcontainer angeliefert
werden (Ziff. 5.1 der Untersuchung).

Ausgehend von diesen Randbedin-
gungen und mit Blick auf die (beeng-
ten) raumlichen Verhéltnisse im Be-
reich der Lkw-Umfahrt, wie sie sich
aus dem AulRenanlagen- bzw. Bau-
kérperplan ergeben, erscheint es un-
realistisch. dass der prognostizierte
Lieferverkehr bewadltigt werden kann,
ohne dass Lkw weder in der Feuer-
wehrzufahrt noch auf den Feuerwehr-
bewegungsflachen auf ihre Entla-
dung warten oder kurz halten. Nach
Art. 5 Abs. 2 BayBO bzw. § 25 Abs. 3
S. 1 Verkaufsstattenverordnung ist
auch ein kurzes Halten von Fahrzeu-
gen auf Feuerwehrflachen und erst
recht ein langeres Abstellen von
Fahrzeugen allerdings unzulassig.

(2) Im Ubrigen ist auf Folgendes hin-
zuweisen: Wartende Lkw kdnnen im
Brandfall nicht unverzlglich aus der
Feuerwehrzufahrt entfernt werden.
Dafiir sprechen insbesondere folgen-
de Grinde:

Werden die Lkw entladen, misste
zunéchst der Entladevorgang abge-
brochen werden, sprich: Die Waren
muissen wieder auf der Ladeflache
des Lkw verstaut bzw. aus der Anlie-

ladung befindliche Fahrzeug zu
passieren.

Die Feuerwehr kann mithin jeder
Zeit auch ungehindert durch den
Entladebereich fahren.

Das von der Einwendungsfiihre-
rin monierte Halten findet mithin
im Bereich der Feuerwehrzu-
fahrt nicht statt.

Die anliefernden LKW warten
weder in der Feuerwehrzufahrt
noch auf den Feuerwehrbewe-
gungsflachen auf ihre Entla-
dung. Auf die vorstehenden
Ausfuhrungen wird verwiesen.
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ferungszone (= Feuerwehrzufahrt)
entfernt werden, die Ladebordwand
muss geschlossen werden. Dieser
Vorgang nimmt einige Zeit in An-
spruch, insbesondere, wenn mehrere
Lkw gleichzeitig entladen werden
bzw. auf ihre Entladung warten. Es
besteht daher die konkrete Gefahr,
dass im Falle eines Feuerwehreinsat-
zes die Feuerwehrzufahrt und die
Feuerwehrbewegungsflachen blo-
ckiert sind.

Unabhéngig davon besteht die Ge-
fahr, dass die LKW-Fahrer - selbst
wenn sie sich in der Nahe ihrer Fahr-
zeuge aufhalten, was bauaufsichtlich
weder verlangt noch kontrolliert wer-
den kann - ihre Lkw aufgrund einer
Panikreaktion im Brandfall nicht aus
der Feuerwehrzufahrt wegfahren,
sondern die Fahrzeuge dort zurtick-
lassen, um sich selbst rasch in Si-
cherheit zu bringen.

bb) Die Abstandsflachenregelung
widerspricht zudem einer sachgerech-
ten Abwagung und verstéf3t damit
gegen die Anforderungen des aus
folgenden Abwagungsgebots. Dazu
ist Folgendes festzustellen:

Aufgrund der Verkirzung der Ab-
standsflachentiefe von 1 H auf ca. 0,5
H werden die sich aus den nachbar-
schitzenden Abstandsflachenvor-
schriften ergebenden Rechte der
Mandantschaft als Nachbarin einge-
schrénkt (vgl. Simon/Busse, BayBO,
Art. 6 Rdn. 338). Vor diesem Hinter-
grund muss der Abstandsflachenre-
gelung - also die festgesetzten Bau-
grenzen sowie die maximal zulassi-
gen Wandhéhen und die daraus fol-
genden Abstandsflachen - eine aus-
reichende Interessenabwégung, ins-

Es ist erneut auszufiuihren, dass
die anliefernden LKW nicht in
der Feuerwehrzufahrt entladen.
Auf die vorstehenden Ausfiih-
rungen wird verwiesen.

Es ist erneut auszuftihren, dass
die anliefernden LKW nicht in
der Feuerwehrzufahrt warten.
Auf die vorstehenden Ausflih-
rungen wird verwiesen.

Die festgesetzten Baugrenzen
einerseits und die maximal zu-
lassigen Wandhohen anderseits
fuhren nur im Bereich des soge-
nannten Ladehofes dazu, dass
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besondere unter Bertcksichtigung der
Belange der Nachbarn, zugrunde
liegen (vgl. Simon/Busse, a.a.O., Art.
6 Rdn. 338). Daran fehlt es. Im Ein-
zelnen:

Die Abstandsflachenregelung be-
gunstigt einseitig die Vorhabentrage-
rin: Unter anderem durch die festge-
setzten Baugrenzen wird ihr die
Schaffung eines Baukodrpers ermdg-
licht, der mit einer GRZ von 0,91 die
Obergrenze einer GRZ von 0,8 fir
"sonstige  Sondergebiete" deutlich
Uberschreitet.

Einseitig belastet wird hingegen die
Mandantschaft als Nachbarin: Die
Abstandsflachen des im Vergleich zur
GroRe des Vorhaben-grundstiicks
vollig Uberdimensionierten Baukor-
pers werden - zumindest im Bereich
des geplanten Ladehofs - faktisch auf
das Grundstuck der Mandantschaft
verlagert. Die Plangeberin geht in der
Begriindung zum Bebauungsplan
offensichtlich davon aus, dass eine
Abstandsflachenverkirzung allein
deshalb gerechtfertigt sei, weil sowohl
das Sondergebiet als auch das an-
grenzende Gewerbegebiet letztlich
gleichermal3en gewerblich genutzt
werden. Insoweit verkennt sie den
entscheidenden  Unterschied  zwi-
schen der Situation auf den Grund-
sticken der Mandantschaft und der
Situation auf dem Vorhabengrund-
stuck: Auf den Grundsticken der
Mandantschaft befinden sich Biroge-
baude, deren Nutzer auf eine ausrei-
chende Belichtung und Besonnung
angewiesen sind. Die Bulrogebaude
bzw. die Grundstiicke der Mandant-
schaft sind zudem auf die Erhaltung
des bisherigen stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes durch eine aufgelo-
ckerte Bebauung mit ausreichenden
Gebaudeabstanden dringend ange-
wiesen. Im Gegensatz dazu kann und
wird auf die Belichtung der Nutzfl&-

hier lediglich eine Abstandsfla-
chentiefe von ca. 0,5H einzu-
halten ist. In den meisten sons-
tigen Bereichen werden die ge-
setzlichen Abstandsflachentie-
fen von 1 H (unter Einbeziehung
des Schmalseitenprivilegs fur
den Burobereich) eingehalten.

Die im Plangebiet zugelassenen
Abstandsflachentiefen  stehen
mit den stadtebaulichen und den
nachbarlichen Belangen im Ein-
klang. Hier ist zu berlcksichti-
gen, dass es sich beim Plange-
biet um ein gewerblich (grof3fla-
chiger Einzelhandel) gepragtes
Sondergebiet handelt, welches
an Gewerbegebiete angrenzt
(wo lediglich Abstandsflachen
von 0,25 H einzuhalten sind).
Auch nach dem Grundsatz der
Gegenseitigkeit bestehen mithin
gegen eine Reduzierung der
Tiefe der Abstandsflachen keine
Bedenken.

Eine ausreichende Belichtung
der Buroraume auf dem Grund-
stiick der Einwendungsfuhrerin
ist auch unter Bericksichtigung
der jeweils zugelassenen Be-
bauung sichergestellt.
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chen des geplanten Baumarkts ver-
zichtet werden. Die Nutzung als
Baumarkt stellt zudem keine Anspri-
che an die stadtebauliche Gestaltung
der Umgebung, insbesondere im Hin-
blick auf ausreichende Gebaudeab-
stande. Es ist daher kein stadtebau-
lich vernlnftiger Grund erkennbar, der
die Verkirzung der Abstandsflachen-
tiefe rechtfertigen konnte.

Vor diesem Hintergrund verstof3t die
Abstandsflachenregelung gegen das
aus 8§ 1 Abs. 7 BauGB folgende Ab-
wagungsgebot, was zur Unwirksam-
keit der Regelung, also der Festset-
zung der Baugrenzen und der maxi-
mal zulassigen Wandhéhen, fuhrt.

b) Einfriedungen

Im ergadnzenden Verfahren wurde der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
Planteil dahingehend erganzt, dass
die Hohe des geplanten Stabgitter-
zauns nunmehr mit dem einschran-
kenden Zusatz ,max." angegeben
wird. Dieser Zusatz war in den textli-
chen Festsetzungen unter Ziff. 11.4.
des geltenden Bebauungsplans be-
reits enthalten.

Die Einfriedungsregelung unter Ziff.
I1.4. der textlichen Festsetzungen wird
ausschlie3lich dahingehend geandert,
dass der Stabgitterzaun nicht aufzu-
stellen ist, sondern aufgestellt werden
kann.

In der Begrindung wird die Beschaf-
fenheit des Stabgitterzauns nunmehr
detailliert beschrieben: Die Stabdicke
soll waagrecht 8 mm und senkrecht 6
mm aufweisen, die Maschenweite 25
mm waagrecht und 200 mm senk-
recht. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass der Stabgitterzaun ,eine
umfassende  Durchsichtmdéglichkeit

Die Zulassung des Baumarktes
stellt eine sinnvolle stadtebauli-
che Entwicklung dar. Die Nut-
zung harmoniert hinsichtlich Art
und Mal3 der baulichen Nutzung
mit den im Bereich Feringastra-
Be bereits vorhandenen Nut-
zungen.




Lfd.
Nr.

Anwe-
send

9. Sitzung des Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschusses am
24.02.2015

Vortrag - Beschluss

erdffnet und die gebotene Luftzirkula-
tion erfolgt”, also dass der Stabgitter-
zaun als offene Einfriedung anzuse-
hen ist.

Die Einfriedungsregelung verstoft
gegen bauplanungsrechtliche
Grundsétze und ist damit unwirksam.
Dazu ist Folgendes auszufiihren:

aa) Die Anderung bzw. Erganzung
der Einfriedungsregelung ist untaug-
lich, den beabsichtigten Planungs-
zweck zu erreichen und entfaltet letzt-
lich keine rechtlichen Wirkungen. Dies
ergibt sich aus Folgendem:

(1) Aus Sicht eines unbefangenen
Dritten hat sich der Regelungsinhalt
der Ziff. 11.4. durch die Anderung im
erganzenden Verfahren baurechtlich
nicht verandert: Soweit der Stabgit-
terzaun durch die Umformulierung
nicht mehr aufgestellt werden muss,
sondern nur aufgestellt werden kann,
was die Mdoglichkeit eines Verzichts
auf den Zaun beinhaltet, &ndert dies
letztlich nichts an der baurechtlich
entscheidenden Tatsache, dass der
Stabgitterzaun nach wie vor eine Ho-
he von maximal 3,5 m aufweisen darf.
Insofern entfaltet die Einfriedungsre-
gelung keine rechtlichen Wirkungen.
In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass die Ergdnzung des
Planteils lediglich der Klarstellung
dient. Dieser Erganzung kommt daher
ebenfalls keine rechtliche Wirkung zu.
Unabhéngig davon ist festzustellen,
dass ein mdglicher Verzicht auf den
Zaun aus Sicht der Plangeberin wohl
nicht in Betracht kommt, da die Be-
grindung zum Bebauungsplan detail-
lierte Vorgaben fir den ,vorgesehe-
nen" Stabgitterzaun enthélt.

(2) Vor diesem Hintergrund kann
letztlich nur vermutet werden, wel-

Die Festsetzungen sind hier
eindeutig. Der Bauherr ist nicht
verpflichtet einen 3,50 m hohen
Stabgitterzaun zu errichten. Es
ist vielmehr auch die Errichtung
eines niedrigeren Zauns mdg-
lich. Soweit der Bauherr hier von
der Mdglichkeit der Errichtung
eines Stabgitterzauns mit einer
Hohe von 3,50 m Gebrauch
machen méchte, liegt es an dem
Bauherrn, eine Ausfiihrung zu
wéahlen, die auf dem Grundstlick
der Einwendungsfiihrerin noch
eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Belilftung ge-
wahrleistet. Nach Auffassung
der Gemeinde ist dies der Fall,
soweit die in der Begrindung

10
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ches Ziel bzw. welcher Zweck mit der
,Anderung" der Einfriedungsregelung
verfolgt werden soll. Es liegt aller-
dings nahe, dass die Plangeberin die
Beschaffenheit des Stabgitterzauns
detailliert festsetzen wollte, da sich
eine derartige detaillierte Beschrei-
bung in der ergénzten Begrindung
zum Bebauungsplan findet.

Gleichwohl ist diese detaillierte Be-
schreibung untauglich, den beabsich-
tigten Planungszweck zu erreichen,
da auch ihr keine rechtliche Wirkung
zukommt. Rechtsverbindlich sind al-
leine die Festsetzungen im Plan- bzw.
Textteil, nicht aber die Begriindung.

Die Verfehlung des Planungszwecks
verstol3t gegen das Verbot der unge-
eigneten Planung, das aus § 1 Abs. 3
BauGB folgt (vgl. Brigelmann, a.a.O.,
8§ 1 Rdn. 235). Damit ist die Einfrie-
dungsregelung unwirksam.

bb) Die Einfriedungsregelung beriick-
sichtigt zudem die nachbarlichen Be-
lange der Mandantschaft nicht ausrei-
chend und verstol3t insofern gegen
das aus § 1 Abs. 7 BauGB folgende
Abwaéagungsgebot. Dazu ist Folgendes
festzustellen:

Die Plangeberin geht in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan offensicht-
lich davon aus, dass ein bis zu 3,50 m
hoher Stabgitterzaun auch unter
Wirdigung der nachbarlichen Interes-
sen stadtebaulich vertretbar ist, weil
sowohl das Sondergebiet als auch
das angrenzende Gewerbegebiet
letztlich gleichermalR3en gewerblich

zum Bebauungsplan angegebe-
nen Abstande zwischen den
einzelnen Stabgittern eingehal-
ten werden.

Auf die vorstehenden Ausfih-
rungen wird verwiesen.

Auf die vorstehenden Ausfih-

rungen wird verwiesen.

Auf die vorstehenden Ausfih-
rungen wird verwiesen.

11
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genutzt werden. Insoweit verkennt sie
den entscheidenden Unterschied zwi-
schen der Situation auf den Grund-
stucken der Mandantschaft und der
Situation auf dem Vorhabengrund-
stick: Auf den Grundsticken der
Mandantschaft befinden sich Biroge-
baude. Die Einzdunung der Grund-
stiicksgrenzen mit einem 3,50 m ho-
hen Stabgitterzaun lasst fur die Nut-
zer dieser Birogebaude eine gefang-
nishofartige Situation entstehen. Zu-
dem ist eben gerade nicht sicherge-
stellt - wovon aber die Bebauungs-
planbegrindung ausgeht, - dass von
dem Stabgitterzaun keine gebaude-
gleiche Wirkung ausgeht. Dies folgt
aus der Tatsache, dass die Beschaf-
fenheit des Zauns - wie oben ausge-
fuhrt - nicht rechtsverbindlich festge-
setzt, sondern lediglich unverbindlich
in der Bebauungsplanbegrindung
geschildert wird. Im Gegensatz dazu
werden die Nutzer des geplanten
Baumarkts nicht beeintrachtigt, da sie
sich auf dem Vorhabengrundstick
lediglich kurz aufhalten, um Eink&ufe
zu tatigen. Im Ubrigen ist der Stabgit-
terzaun aus dem Inneren des geplan-
ten Baumarkts nicht wahrzunehmen,
da das Gebdude in diesem Bereich
fensterlos sein soll.

Vor diesem Hintergrund verstof3t die
Einfriedungsregelung gegen das Ab-
wagungsgebot, was zur Unwirksam-
keit der Regelung fuhrt.

cc) Die Einfriedungsregelung ist auch
insofern unwirksam, als die gesetzli-
chen Voraussetzungen flr eine derar-
tige Regelung fehlen und sie im Ubri-
gen gegen die Regelung des Art. 6
Abs. 9 S. 1 Nr. 3 BayBO verstofit. Im
Einzelnen:

Die Einfriedungsregelung verstoft
gegen Art. 6 Abs. 9 S. 1 Nr. 3 BayBO,
wonach geschlossene Einfriedungen
auflerhalb von Gewerbe- und Indust-

Es ist nochmals darauf hinzu-
weisen, dass hier nur eine Ein-
friedung mit einer Hohe von
maximal 3,50 m zulassig ist,
soweit von dieser Einfriedung
keine gebaudegleiche Wirkung
ausgeht. Dies ist im Rahmen
des erforderlichen Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Es ist zutreffend, dass den Er-
lAuterungen der Begrindung
zum  Bebauungsplan  keine
rechtsverbindliche Regelungs-
wirkung zukommt und rechts-
verbindliche Regelungen durch
die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen getroffen
werden. Durch die textliche
Festsetzung II. 4. ,[...] offene
Einfriedungen ... Stabgitterzaun
[...]* ist hier unzweifelhaft vor-
gegeben, dass hier nur eine
offene Einfriedung zulassig ist.

Die Festsetzung der Einfriedung
mit einer maximalen Hdéhe von

12
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riegebieten — so wie hier — nur mit
einer HOhe bis zu 2 m ohne eigene
Abstandsflachen zul&ssig sind.

Aufgrund der Tatsache, dass die Sta-
be des Stabgitterzauns keinen be-
stimmten Durchmesser bzw. keine
bestimmte Maschenweite aufweisen
mussen, kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich der Stabgitterzaun
letztlich als geschossene Einfriedung
darstellen wird. Demnach darf der
Stabgitterzaun, der auf der Grund-
stiicksgrenze aufgestellt werden soll,
nur eine Hohe bis zu 2 m aufweisen.

Die Regelung in Ziff. 11.4. Abs. 2, die
als ortliche Bauvorschrift im Sinne
von Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO zu
gualifizieren ist, ist auch insofern un-
wirksam, als die gesetzlichen Voraus-
setzungen flr eine derartige Rege-
lung fehlen. Eine derartige Regelung
darf nur aus Grinden der offentlichen
Sicherheit und Ordnung, der Bauge-
staltung und des Schutzes des Stra-
Ren-, Orts- oder Landschaftsbildes
erlassen werden (vgl. Simon/Busse,
a.a.0., Art. 81 Rdn. 192 und 193).
Ganz offensichtlich rechtfertigt keiner
dieser Grinde die Festsetzung der
oben beschriebenen Einfriedung.
Diese Regelung dient vielmehr aus-
schliel3lich dem Interesse der Vorha-
bentragerin, nicht aber den oben ge-
nannten stadtebaulichen Belangen.

2. Unverandert gebliebene Teile
des Bebauungsplans

3,50 m kann im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gem. 8 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne weiteres
erfolgen.

Eine geschlossene Einfriedung
wurde nicht zugelassen.

Eine ortliche Bauvorschrift ent-
halt der Bebauungsplan nicht.
Die Festsetzungen zum Stabgit-
terzaun stitzten sich auch nicht
auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO.
Es handelt sich vielmehr gem.
§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB um
eine Festsetzung, im Rahmen
des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ist nicht
an den Festsetzungskatalog des
8§ 9 BauGB gebunden.

13
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Im Folgenden wird auch zu den un-
verandert gebliebenen Teilen des
Bebauungsplans Stellung genommen.
In diesem Zusammenhang ist zum
einen darauf hinzuweisen, dass die
Beschrankung der Stellungnahmen
auf die geanderten oder erganzten
Teile gemal § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB
keine materielle Praklusion zur Folge
hat. Die Gemeinde muss sich daher
mit abwéagungserheblichen Anregun-
gen und Bedenken auch insofern be-
fassen, als davon lediglich die unver-
andert gebliebenen Teile des Bebau-
ungsplans  betroffen  sind  (vgl.
BayVGH, Urteil vom 30.11.1998,
BayVvBI 1999, 212 ff.). Da sich die
Gemeinde mit den im Folgenden vor-
getragenen Anregungen und Beden-
ken noch nicht auseinandergesetzt
hat, wird die Gemeinde nachdrucklich
aufgefordert, sich mit den Anregun-
gen und Bedenken auseinanderzu-
setzen. Die Gemeinde wird weiter
aufgefordert, den Bedenken durch die
Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Rechnung zu tra-
gen.

Zum anderen ist festzustellen, dass
die im Folgenden vorgebrachten An-
merkungen letztlich das Maf3 der bau-
lichen Nutzung, also das Ausmal} des
Bauvorhabens betreffen. Das Mal}
der baulichen Nutzung ist wiederum
untrennbar mit der geanderten Ab-
standsflachenregelung verbunden, da
die Abstandsflachen mittelbar durch
die Baugrenzen und die maximal zu-
lassigen Wandhdhen, mithin also
durch die Kubatur des geplanten
Baukorpers bestimmt werden. Die
Anderungen bzw. Erganzungen des
Bebauungsplans sind daher im Hin-
blick auf die Auswirkungen bzw. die
planerischen Zusammenhéange nicht
abgrenzbar von den unverandert ge-
bliebenen Bebauungsplanfestsetzun-
gen (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg,

Die Mdglichkeit zur Abgabe von
Stellungnahmen wurde hier auf
die geédnderten bzw. erganzten
Teile beschrankt. Eine Ausei-
nandersetzung mit den nicht
geadnderten bzw. ergdnzten Tei-
len des Bebauungsplans ist hier
nicht geboten. Insbesondere
wurden auch die hier von der
Einwendungsfihrerin weiter
vorgetragenen Argumente ge-
gen die Bauleitplanung bereits
im bisherigen Bauleitverfahren
ausreichend bertcksichtigt. Auf
die weiter vorgebrachten Argu-
mente wird nur kurz eingegan-
gen:

14
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BauGB, 8§ 4a Rdn. 27). Vor diesem
Hintergrund erscheint die Beschrén-
kung der Stellungnahmen ohnehin als
unzulassig.

Zusammenfassend ist festzustellen,
dass der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan die abwagungserheblichen
Belange der Mandantschaft nicht be-
ricksichtigt und diese daher in ihrem
subjektiv-offentlichen Recht auf ge-
rechte Abwéagung, das aus § 1 Abs. 7
BauGB folgt, verletzt. Im Einzelnen:

a) Widerspriichliche Bebauungs-
plankonzepte

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan steht im diametralen Gegensatz
und im unauflésbaren Widerspruch zu
dem Konzept des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Feringastra3e”, der
fur die an das Vorhabengrundstick
angrenzenden Grundsticke gilt. Das
Konzept des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet  Feringastrale"”  wird
durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nunmehr ganz offen-
sichtlich durchbrochen und insgesamt
in Frage gestellt. Dadurch hat die
Gemeinde ihre in § 1 Abs. 3 BauGB
wurzelnde Pflicht zum konzeptions-
gemalen Verhalten verletzt und sich
zu ihren eigenen Planungsvorstellun-
gen in Widerspruch gesetzt (vgl. da-
zu Brigelmann, BauGB, § 1 Rdn.
1576). Dazu ist Folgendes auszufiih-
ren:

aa) Zwischen den im Eigentum der
Mandantschaft befindlichen Grund-
stucken, fur die eine GRZ von 0,5
festgesetzt ist, und dem Grundstick
FINr. 1189/56, auf dem ein Vorhaben
mit einer GRZ von maximal 0,6 zulas-
sig ist, befindet sich das Vorhabeng-
rundstick. Dort wurden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein
Bauvorhaben mit einer GRZ von 0,91
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(1) geschaffen. Damit wird die GRZ-
Obergrenze fir ,sonstige Sonderge-
biete" im Sinne von § 17 Abs. 1
BauNVO deutlich Gberschritten. Da-
rauf wird ausfuhrlich unter Zziff. 2.f)
eingegangen.

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan lasst zudem einen Baukorper zu,
der eine Grundflache von maximal
9.795 m2 Uberdecken darf.

Im Gegensatz zur festgesetzten offe-
nen Bauweise im Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Feringastrafe" lasst
der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan zudem einen Baukorper zu, der
mit einer Lange von 60 m an der
StralRenfront die zulassige Lange von
hdchstens 50 m in der offenen Bau-
weise deutlich Uberschreitet.

bb) Zwischen den hochwertigen Bi-
rogebauden auf den Grundstiicken
FINrn. 1189/40, 1189/109, 1189/108
und 1189/56 soll auf dieser Grundla-
ge ein Baumarkt mit Gartencenter
entstehen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan lasst es dabei zu,
dass aufgrund der fast vollstandigen
Versiegelung des Vorhabengrund-
stiicks jegliche Eingrinung entfallt,
Auch die Dachflachen des riesigen
Baukorpers kdnnen unbegriint blei-
ben.

cc) Die Festsetzung eines derartigen
NutzungsmafRes widerspricht ebenso
wie die geplante Nutzung als grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb, der ei-
nen Uberdrtlichen Einzugsbereich hat,
dem Gebietscharakter und dem Kon-
zept des Bebauungsplans ,,Gewerbe-
gebiet Feringastrae". Die weitere
Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe sollte durch den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Feringa-
straRe" gerade verhindert werden.
Eigentliches Ziel des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Feringastral3e"
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war, die vorhandenen groR3flachigen
Einzelhandelsbetriebe auf ihren Be-
stand zu setzen.

dd) Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan widerspricht dem Konzept
des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
FeringastraRe" auch insofern, als die
grundstiicksgliedernden Baumstreifen
der Baurechtsmaximierung geopfert
wurden. Das Ziel des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Feringastra-
Be", die Grundsticke optisch und
raumlich zu gliedern und die Grin-
strukturen - insbesondere im Bereich
der an das Vorhabengrundstiick an-
grenzenden Flachen - zu vernetzen,
wird dadurch vereitelt (vgl. Begrin-
dung des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet Feringastral3e”, S. 10).

ee) Im Ubrigen steht auRer Frage,
dass der Gebietscharakter des Ge-
werbegebiets noérdlich der Feringa-
stral3e durch das Bauvorhaben nach-
haltig negativ verdndert werden wir-
de. Die Umgebung des Vorhaben-
grundstiicks ist bislang gepragt durch
hochwertige, ansprechende Biroge-
baude mit stark eingegrinten Freifla-
chenbereichen. Die nahere Umge-
bung ist durch Verkehrslarm bislang
nur in den unmittelbar an die Feringa-
straRe angrenzenden Bereichen vor-
belastet. Die zentralen Grundstticks-
flachen sind bislang frei von Ver-
kehrslarm und kénnen insgesamt als
ruhig gelegen bezeichnet werden.

Die geplante Ansiedlung des Bau-
markts mit Gartencenter verandert
diese stadtebauliche Situation radikal
ins Negative:

Der geplante Gebaudekdorper mit ei-
ner Lange von Uber 160 m wirde
nahezu die gesamte Flache des Vor-
habengrundsticks bedecken.

Der geplante Gebaudekorper wirde
sich nicht nur aufgrund seiner véllig

Die angefiihrten zu bepflanzen-
den Flachen im urspringlichen
Bebauungsplan sind durch den
vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nur geringfligig redu-
ziert worden. Im Gebiet ,Fering-
astralRe” liegt nach Auffassung
der Gemeinde weiter eine aus-
reichende Begrinung vor

Der fur das Plangebiet ur-
sprunglich gulltige Bebauungs-
plan Nr. 49/87 hat ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt, flr welches
lediglich eine Abstandsflachen-
regelung von 0,25 H gilt. Weiter
war hier die Errichtung eines
Gebaudes mit einer Traufhthe
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aus dem Umgebungsrahmen fallen-
den Ausmafle als Fremdkérper dar-
stellen, sondern auch im Hinblick auf
seine Gestaltung: Die Gebaudefassa-
den wirden durch die geplante leuch-
tend rote und griine Farbgestaltung
optisch extrem negativ und die Um-
gebung dominierend in Erscheinung
treten. Die Errichtung von Fahnen-
masten fir Werbung, die Anbringung
beleuchteter Schriftziige und grof3
dimensionierter Werbeanlagen an
dem geplanten Gebaudekoérper wir-
den das negative Erscheinungsbild
unterstreichen.

Die negativen Auswirkungen des ge-
planten Bauvorhabens werden an-
schaulich durch die als Anlage 2 vor-
gelegte Visualisierung belegt. Gerade
die oben beschriebenen negativen
Auswirkungen groR3flachiger Einzel-
handelsbetriebe auf ein Gewerbege-
biet, das zu einem Standort fur hoch-
wertige  Buroimmobilien entwickelt
werden soll, stehen im krassen Ge-
gensatz zu den Zielen des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Feringa-
stralRe". Die Plangeberin dieses Be-
bauungsplans hat die Zul&ssigkeit
grof3flachigen Einzelhandels auf den
Flachen des Vorhabengrundstiicks
daher ganz bewusst und zielgerichtet
ausgeschlossen. Dieses Planungsziel
wird durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan konterkariert.

In diesem Zusammenhang wird da-
rauf hingewiesen, dass die Festset-
zung einer Flache fir einen grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb mit einer
GRZ von 0,91 im Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Feringastralle" of-
fensichtlich unwirksam gewesen wa-
re. Nichts anderes kann fur die Fest-
setzung eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebs durch den Briefmar-
kenbebauungsplan Nr. 49b/12 inmit-
ten des Bebauungsplangebiets ,Ge-
werbegebiet Feringastral3e" gelten.

von 18 m zulassig und zwar in
einem Abstand zum Grundstiick
der Einwendungsfiihrerin von
lediglich 5 m. Nunmehr wird auf
dem Nachbargrundstick ein
gewerblich gepragter grol3fla-
chiger Einzelhandel zugelassen.
Im Vergleich zum urspringli-
chen Bebauungsplan treten we-
der von der Nutzungsart noch
vom Malf3 der baulichen Nutzung
und erst recht nicht bzgl. der
einzuhaltenden Abstandsflachen
Nachteile fur das Grundstuck
der Einwendungsfuhrerin auf.

Die hier eingewandte negative
optische Gestaltung der Gebau-
defassaden im Vergleich zur
Umgebungsbebauung ware
ebenfalls im Rahmen des vo-
rausgegangenen  Bebauungs-
plan 49/87 zulassig gewesen.
Im Ubrigen geht die Gemeinde
hier nach Wirdigung des vor-
handenen Bestandes und des
geplanten Baumarktes davon
aus, dass es hier zu keinen ne-
gativen Auswirkungen auf das
Gebiet ,Feringastralle* kommt.

Der hier zugelassene Baumarkt
entspricht den heutigen Ausma-
Ben eines zeitgemalen Bau-
marktes. Der zugelassene Bau-
korper stellt im Vergleich zu den
Nachbargebéduden auch keinen
Fremdkoérper dar. Das Gebiet
.Feringastralle* ist entspre-
chend strukturiert und erschlos-
sen, um einen Baukoérper mit
den dargestellten Maf3en unter-
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Obwohl der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan sich rdumlich in das
Gewerbegebiet befindet, nimmt er
aus vorstehenden Griinden in keins-
ter Weise Riucksicht auf das Bebau-
ungsplankonzept des Gewerbege-
biets und dessen Gebietscharakter.
Die Gemeinde hat sich offensichtlich
mit dem Bebauungsplankonzept des
Gewerbegebiets nicht auseinander-
gesetzt, obwohl eine derartige Ausei-
nandersetzung mit Blick auf die vollig
unterschiedlichen Zielsetzungen der
aufeinandertreffenden  Bebauungs-
plane zwingend erforderlich gewesen
wére. Da die Gemeinde ihre aus § 1
Abs. 3 BauGB folgende Pflicht zum
konzeptionsgemaflen Verhalten ver-
letzt hat, ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan unwirksam.

b) Rucksichtnahmegebot

Der Bebauungsplan verstéf3t gegen
das Gebot sachgerechter Abwéagung,
das in 8 1 Abs. 7 BauGB geregelt ist.
Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind gegeniiber den Nachbarn
grob rucksichtslos. Im Einzelnen:

Die Grundstiicke der Mandantschaft
wirden sich einem Geb&udekdrper
mit einer Lange von Uber 160 m ge-
geniuber sehen, dessen bis zu 10,50
m hohe GebaudeaulRenwand weitge-
hend in grellen Farben gehalten und
mit Werbeflachen sowie beleuchteten
Schriftzigen versehen werden soll.
Zudem soll die LKW-Umfahrt unmit-
telbar entlang der gemeinsamen
Grundstucksgrenze gefihrt werden,
so dass die Grundsticke der Man-
dantschaft unzumutbaren Larm- und
Abgasbeeintrachtigungen ausgesetzt
sein wirden.

Die schutzwirdigen Belangen der
Mandantschaft, auf deren Grundsti-

zubringen.

Im Bereich der Feringastral3e ist
neben Blironutzung auch bereits
grol3flachiger Einzelhandel vor-
handen. Die hier behaupte Un-
vertraglichkeit besteht nicht.
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cken sich ansprechende und hoch-
wertige BlUrogebaude und ein dichter
Grunstreifen an der Grenze befinden,
werden damit in keinster Weise be-
achtet

c¢) Gefalligkeitsplanung

Die Planung der Gemeinde verst6(3t
auch insofern gegen 8 1 Abs. 3
BauGB, als sie ganz offensichtlich
ausschlie3lich die Interessen der
Vorhabentragerin und deren Wunsch
nach einer Maximierung des Bau-
rechts im Blick gehabt hat. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan ist
daher nicht stadtebaulich motiviert,
sondern stellt sich als ,Gefalligkeits-
planung" dar. Dies belegen eindeutig
die vorgenannten Punkte.

Allein die Tatsache, dass das Bau-
vorhaben die GRZ-Obergrenze fur
.sonstige  Sondergebiete" deutlich
Ubersteigt, ohne dass dafir stadte-
bauliche Grinde ersichtlich sind,
zeigt, dass das Vorhabengrundstiick
den gewaltigen Baukdrper nicht auf-
nehmen kann. Das Vorhabengrund-
stiick ist fur ein Einzelhandelsgrol3-
projekt dieses Umfangs schlichtweg
zu klein.

d) Gebietsbewahrungsanspruch
als abwéagungserheblicher Belang

aa) Gleichzeitig hat die Gemeinde
ganz offensichtlich Ubersehen, dass
die Mandantschaft einen Anspruch
auf Bewahrung (Erhaltung) der
Baugebietsart ,Gewerbegebiet" und
damit auch ein abwagungserhebli-
ches Bewahrungs- bzw. Erhaltungsin-
teresse hat.

Die Mandantschaft hat zwar keinen
Anspruch darauf, dass das Gewerbe-
gebiet in seiner Eigenart unverandert
bleibt; sie kann aber beanspruchen,

Die Einhaltung der maligebli-
chen Immissionsrichtwerte wur-
de bereits im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen.
Bedenken gegen die Zulassung
des Vorhabens bestehen daher
nicht.

Eine Gefalligkeitsplanung findet
nicht statt. Die Planung erfolgt
ausschlie3lich aus stadtebauli-
chen Griinden.
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dass das Bewahrungsinteresse, das
durch den Gebietsbewahrungsan-
spruch geschitzt wird, in dem Be-
bauungsplanverfahren fur das Vorha-
ben ,Baumarkt mit Gartencenter be-
ricksichtigt wird, da dieses Vorhaben
- wie gezeigt - gravierende Auswir-
kungen auf die Eigenart dieses Ge-
biets hat (vgl. BayVGH, Urteil vom
26.05.2008, BayVBI 2009, 86-88).
Ausweislich der Bebauungsplanbe-
grindung hat die Gemeinde dieses
Interesse nicht ansatzweise erkannt
und daher auch nicht zum Gegen-
stand ihrer Abwagung gemacht. Da-
bei ist sich die Gemeinde offensicht-
lich bereits dartber im Unklaren, in
welcher Form die an den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan angren-
zenden Grundsticke genutzt werden.
Wie sich aus Ziff. 2.3 der Bebauungs-
planbegrindung ergibt, geht die Ge-
meinde offensichtlich davon aus, dass
sich ostlich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans  Einzelhandelsnut-
zungen befinden. Dies ist allerdings
unzutreffend. Tatséchlich befinden
sich dstlich des Vorhabengrundstticks
Birogebéaude.

In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr.
49/87 nicht ersatzlos beseitigen sollte,
sondern diese nur Uberlagern soll.
Geht von dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan somit keine rechtliche
Wirkung aus, gilt der Bebauungsplan
Nr. 49/87 unverandert fort (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen,  Urteil vom
21.12.2010, BauR 2011, 1635-1640).
bb) Der Gebietsbewahrungsanspruch
greift gegen das Vorhaben ein, da es
in dem Gewerbegebiet weder pla-
nungsrechtlich noch bauordnungs-
rechtlich zulassig ist noch nach 31
Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB im Wege
einer Ausnahme oder Befreiung zuge-

Ein Uber das jeweilige Bauge-
biet hinausgehender Gebietser-
haltungsanspruch besteht nicht.

Bei Blronutzung einerseits und
grol¥flachigen Einzelhandel an-
dererseits handelt es sich um
keine Nutzungen die grundsatz-
lich einer raumlichen Trennung
bedirfen. Die Ausfihrungen der
Einwendungsfuhrerin greifen
daher nicht durch.

Unter Ziff. 2.3 der Begrindung
werden die vorhandenen Nut-
zungen nur grob dargestellt. Der
Gemeinde ist im Einzelnen sehr
wohl bekannt, auf welchen
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lassen werden kann. Nach Ziff. 2. der
textlichen Festsetzungen sind grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe -wie
der Baumarkt mit Gartencenter - ex-
plizit unzulassig.

Nur der Vollstandigkeit halber ist da-
rauf hinzuweisen, dass der Gebiets-
bewahrungsanspruch auch fir die
Bironutzung gilt, die in den Gebé&u-
den auf den Grundstiicken der Man-
dantschaft stattfindet, da sich die
Mandantschaft als Grundstiickseigen-
timerin  gegen baugebietswidrige
Nutzungen wehren kénnen muss, die
sie in ihrer Nutzung stéren (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
21.12.2010, BauR 2011, 1635-1640).
Eine derartige Storung geht von dem
geplanten Baumarkt mit Gartencenter
auf die Blrogebaude der Mandant-
schaft ganz offensichtlich aus.

Dabei ist auch zu bertcksichtigen,
dass groR¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemal § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2
BauNVO eigens fir sie festgesetzten
Sondergebieten und Kerngebieten
zugewiesen sind, um sie in Gewerbe-
gebieten auszuschlieRen. § 11 Abs. 3
S. 1 Nr. 2 BauNVO pragt damit die
Gebietstypik (auch) eines Gewerbe-
gebiets (negativ) mit. Entscheidet sich
eine Gemeinde fur eine Gewerbege-
bietsausweisung, schliel3t sie folglich
zugleich fur das betreffende Plange-
biet die Ansiedlung grofR¥flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe aus. Der Verord-
nungsgeber sieht diese spezifische
Betriebsart nicht als gewerbegebiets-
typisch an, weshalb er sie bauleitpla-
nerisch von diesen Baugebieten ge-
trennt behandelt wissen will. Vielmehr
soll sie — anders als Gewerbegebiete
— den Wohnstandorten wegen ihrer
gewissen funktionalen N&ahe zum
Wohnen raumlich und verkehrlich
zugeordnet werden (vgl. OVG Nord-
rhein-Westfalen, Urteil vom

Grundsticken welche Nutzun-
gen vorhanden sind. Die Ge-
meinde geht auch bzgl. des
Baumarktes von einer sinnvollen
und stadtebaulich gebotenen
Nutzungsstruktur aus.

Der vorhabenbezogene Bebau-
lasst grofRflachigen
Eine Verlet-

ungsplan
Einzelhandel zu.
zung des Gebietserhaltungsan-
spruchs kommt daher nicht in
Betracht.

Ein baugebietsibergreifender
Gebietserhaltungsanspruch
kommt hier nicht in Betracht.
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21.12.2010, a.a.0.).

Auch unter diesem Blickwinkel ist die
Planung der Gemeinde abwagungs-
fehlerhaft. Die Gemeinde als Plange-
berin ignoriert die o0.g. Planungs-
grundsatze, indem sie ein Sonderge-
biet fur Einzelhandel mitten in ein
Gewerbegebiet ,hineinplant”.

In diesem Zusammenhang ist auch
hervorzuheben, dass die mit einem
grol3flachigen  Einzelhandelsbetrieb
mit  Gberértlichem  Einzugsbereich
verbundene Erhéhung des Verkehrs-
aufkommens potentiell gewerbege-
bietsunvertréglich ist (vgl. OVG Nord-
rhein-Westfalen, Urteil vom
21.12.2010, a.a.0.). Die Erhthung
des Verkehrsaufkommens durch den
im  Bebauungsplan festgesetzten
Baumarkt mit Gartencenter ist auch
tatsachlich gebietsunvertraglich, wie
sich aus den Aussagen im Verkehrs-
gutachten von Februar 1990 ergibt.
An der Gewerbegebietsunvertraglich-
keit des Bauvorhabens bestehen also
auch hinsichtlich der unginstigen
verkehrsinfrastrukturellen ~ Rahmen-
bedingungen keine Zweifel.

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan hat damit den abwagungserheb-
lichen Belang der Mandantschaft auf
Bewahrung der Baugebietsart igno-
riert und damit das Recht der Man-
dantschaft auf gerechte Abwéagung
ihrer Belange verletzt.

e) Konfliktbewdltigung

Darlber hinaus wirft der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Konflikte auf,
die er nicht bewaltigen kann, Er ver-
stoldt daher auch insofern gegen das
Abwégungsgebot des § 1 Abs. 7

Bei Blronutzung einerseits und
grol¥flachigen Einzelhandel an-
dererseits handelt es sich um
keine Nutzungen die grundsatz-
lich einer raumlichen Trennung
bedirfen. Die Ausfihrungen der
Einwendungsfuhrerin greifen
daher nicht durch.

Die eingeholten Verkehrsgut-
achten (z.B. Gutachten vom
05.09.2014 von Prof. Kurzak
haben, ergeben, dass die vor-
handenen ErschlieRungsstralien
auch den zusatzlich zu erwar-
tenden Verkehr aufnehmen
koénnen.
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BauGB (vgl. Brigelmann, a.a.0., § 1
Rdn. 1575) und verletzt die Mandant-
schaft in ihrem Recht auf gerechte
Abwagung ihrer Belange. Da die von
dem Bebauungsplan hervorgerufenen
Konflikte zudem einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuwider-
laufen, verstéf3t der Bebauungsplan
auch insofern gegen 8 1 Abs. 3
BauGB (vgl. Brigelmann, a.a.0., § 1
Rdn. 1576). Im Einzelnen:

aa) Die fehlende Konfliktbewaltigung
— aber auch die Widersprichlichkeit
der Bebauungsplankonzepte — wer-
den eindrucksvoll durch das dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan
zugrundeliegende Verkehrsgutachten
von Oktober 2012 belegt. Im Einzel-
nen:

(1) Zunéachst ist nochmals darauf hin-
zuweisen, dass es vorrangiges Ziel
des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet
FeringastraRe" ist, eine (weitere) An-
siedlung von groR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben im Bebauungsplan-
gebiet zu verhindern. Damit soll ins-
besondere einer weiteren Verkehrs-
belastung entgegengewirkt werden
(Bebauungsplanbegrindung, S. 8).

Wie bereits in der Sachverhaltsdar-
stellung erlautert, kam das Gutachten
von Februar 1990 seinerzeit zu dem
Ergebnis, dass eine Beschrankung
der weiteren Bautatigkeit im Gewer-
begebiet — auch durch den Aus-
schluss weiterer grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe — notwendig ist, um
die Verkehrsmenge bewadltigen zu
kénnen (Bebauungsplanbegriindung,
S.3und S. 8).

Dieselben Verkehrsgutachter kom-
men dagegen in ihrem Gutachten von
Oktober 2012 erstaunlicherweise zu
dem Ergebnis, dass die Zusatzbelas-
tungen aus der Verlegung und Ver-
groBerung des Baumarktes an der
FeringastralRe sowie aus der Nachfol-
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genutzung auf den frei werdenden
Flachen derzeit und auch noch im
Jahr 2025 leistungsfahig Gber den
Knotenpunkt Munchner Stra-
Re/FeringastralRe abgewickelt werden
kénnen (Verkehrsgutachten von Ok-
tober 2012, S. 15). Daher bestehen
nach Ansicht der Gutachter aus ver-
kehrlicher Sicht keine Bedenken ge-
gen die Errichtung des Baumarkts mit
Gartencenter sowie die dadurch er-
maoglichte Neunutzung der frei wer-
denden Flachen in der Feringastralle
durch einen Elektrofachmarkt oder
mehrere Fachgeschéfte (Verkehrs-
gutachten von Oktober 2012, S. 20).

2) Weder die in dem Verkehrs-
gutachten von Oktober 2012 aufge-
stellten Pramissen noch die Ergeb-
nisse sind zutreffend. Das Gutachten
weist malRgebliche methodische Feh-
ler auf. Die gutachterlichen Aussagen
sind vor dem Hintergrund folgender
Tatsachen nicht nachvollziehbar:

Die Ergebnisse des Verkehrsgutach-
tens von Oktober 2012 stehen offen-
sichtlich im vélligen Widerspruch zu
den Ergebnissen des Verkehrsgut-
achtens von Februar 1990, Es ist
schlicht abwegig, dass die im Gutach-
ten von Oktober 2012 beschriebenen
Zusatzbelastungen verkehrlich bewal-
tigt werden kdnnen, obwohl die Ver-
kehrsinfrastruktur nicht verbessert,
die Nutzung in der Feringastral3e
gleichwohl weiterverdichtet wurde und
weitere Einzelhandelsbetriebe — de-
ren Zulassigkeit doch gerade wegen
des dadurch induzierten Verkehrs im
Gewerbegebiet ausgeschlossen wur-
de! — angesiedelt werden sollen.

Nochmals im Einzelnen: Der Verkehr
wird nach wie vor uUber die Minchner
StralRe, die sich im selben Ausbauzu-
stand wie im Jahr 1990 befindet, und
die als Sackgasse ausgebildete
Feringastralle abgewickelt. Eine Ent-

Soweit hier das zu erwartende
Verkehrsaufkommen gegen die
Planung eingewandt wird, ist auf
die hierzu bereits eingeholten
Verkehrsuntersuchungen  hin-
zuweisen, die bestatigt haben,
dass hier die ErschlieBungs-
straRen ausreichend sind um
den vorhandenen Verkehr zu

bewdltigen. Dies wurde im
Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens auch unter

Bertcksichtigung der hier konk-
ret vorgebrachten Einwande von
Herrn Prof. Dr. Ing. Kurzak be-
statigt.  Anhaltspunkte, dass
maf3gebliche Dinge nicht be-
ricksichtigt wurden, sind nicht
vorhanden.

Herr Prof. Dr Ing. Kurzak hat
insoweit mit dem der Gemeinde
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lastung durch S- bzw. U-Bahn st
nach wie vor nicht gegeben. Demge-
genuber hat sich das Verkehrsauf-
kommen durch die Nutzungsverdich-
tung erhéht und wird sich durch die
geplante Ansiedlung des Baumarkts
mit Gartencenter und eines Elektro-
fachmarktes auf dem frei werdenden
Grundstuck weiter — und realistischer
Weise drastisch erhthen. Dabei ist
fraglich, ob die im Verkehrsgutachten
von Oktober 2012 prognostizierte
Zusatzbelastung tatsachlich realis-
tisch ist, da gerade ein Elektrofach-
markt und ein Baumarkt erhebliche
Frequenzbringer sind und Magnet-
funktion haben.

Sind die Verkehrsgutachter in ihrem
Gutachten von Februar 1990 zu dem
— wohl zutreffenden — Ergebnis ge-
kommen, dass der Ausschluss weite-
rer grol3flachiger Einzelhandelsbetrie-
be notwendig ist, um die Verkehrs-
menge bewadltigen zu kdnnen, stellt
es nun einen unaufldsbaren Wider-
spruch dar, wenn das Verkehrsgut-
achten von Oktober 2012 davon aus-
geht, dass die Verkehrsmenge auch
dann noch bewaltigt werden kann,
wenn sich neben dem — deutlich
erweiterten — Baumarkt mit Garten-
center noch ein grof3flachiger Elektro-
fachmarkt oder mehrere andere
Fachmarkte ansiedeln.

- Die Widersprichlichkeit der beiden
Verkehrsgutachten dirfte u.a. darauf
zurickzufuhren sein, dass das Ver-
kehrsgutachten von Oktober 2012
von einer falschen Datengrundlage
ausgeht.

Hauptdatengrundlage des Verkehrs-
gutachtens ist offensichtlich eine Ver-
kehrszahlung Uber 14 Stunden am
11.10.2012. Dabei handelt es sich
letztlich um eine Momentaufnahme.
Diese Momentaufnahme hat keine
Aussagekraft, da die Maximalbelas-
tung — darauf kommt es im Rahmen

vorliegenden Schreiben vom
05.09.2014 ausgefiuhrt, dass es
im Jahr 1990 nicht vorausseh-
bar war, dass es in Miinchen im
Zusammenhang mit der Welt-
meisterschaft fur 2006 zu einem
8-streifigen Ausbau der Auto-
bahn A 9 bei Garching und der
Ausweitung der Fahrspuren
beim Autobahnkreuz Nord bis
Freimann von 4 auf 6 kommen
wirde. Insbesondere der Bau
der dritten Fahrspur auf der Au-
tobahn A 9, die Ende 2005 in
Betrieb ging, hat die Verkehrssi-
tuation in Unterféhring wesent-
lich verbessert. Die Minchner
Stral3e ist seither deutlich gerin-
ger belastet als 1990.

Weiter wurde von Herrn Prof.
Kurzak festgestellt, dass das
Verkehrsaufkommen in  der
FeringastralBe seit 1990 selbst
zurlickgegangen ist. Dies beruht
darauf, dass die Anziehungs-
kraft des damals in der Feringa-
strale einmaligen ,Kaufmark-
tes* durch entsprechende Kon-
kurrenzangebote in der Umge-
bung stark zurtickgegangen ist.
Weiter wurde auch die Kreu-
zung Minchner Stralle — Foh-
ringer Ring (Isarbriicke) durch
eine zusatzliche Direktrampe
deutlich  leistungsfahiger ge-
macht.

Das Zusammenwirken der vor-
genannten Faktoren hat dazu
gefuhrt, dass fir das Vorhab-
engrundstiick festgestellt wer-
den konnte, dass sowohl die
Erweiterung des Baumarktes als
auch die zu erwartenden Folge-
nutzungen im Gebiet ,Feringa-
straRe* verkehrlich leistungsfa-
hig Uber die vorhandenen Er-
schlieBungsstral3en abgewickelt
werden kénnen. Damit sind die
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einer Prognoseentscheidung ent-
scheidend an! — bei Vollvermietung
und Ausnutzung des derzeit gelten-
den Baurechts weitaus hoher ist. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, dass das
genehmigte bzw. das zulassige Bau-
recht zum Zeitpunkt der Verkehrszah-
lung aufgrund eines Leerstandes im
Umfang von mindestens 29.274 gm
Flache (Buronutzung) bei weitem
nicht ausgeschopft war. An der Leer-
standsituation hat sich bis zum heuti-
gen Tage wenig verandert.

Sobald der Leerstand zuriickgeht
bzw. die Vollvermietung erreicht ist
und das genehmigte bzw. das zulas-
sige Baurecht voll ausgeschdpft wird,
wird das Verkehrsaufkommen deut-
lich steigen. Dies konnte insbesonde-
re der Fall sein, wenn der ,Marktkauf
durch neue Nutzungen oder ein neu-
es Nutzungskonzept attraktiver wird
oder wenn der ,Marktkauf" den
Standort aufgibt und sich an dessen
Stelle ein attraktiverer Einzelhandels-
betrieb ansiedelt (vgl. zur Verkehrs-
anziehung des ,Marktkaufs": Ver-
kehrsgutachten von Oktober 2012, S.
3). Da das Verkehrsgutachten das
prognostizierte Verkehrsaufkommen
nicht auf der Grundlage der Be-
standsnutzungen und der genehmig-
ten bzw. baurechtlich zul&ssigen,
aber noch nicht ausgeschopften Nut-
zungen berechnet hat, ist es fehler-
haft

- Die Gutachter ziehen die Ergebnisse
und die Belastbarkeit ihrer Aussagen
letztlich selbst in Zweifel, wenn sie
der Ansicht sind, dass bei der Aus-
wahl von Nachfolgenutzungen fir das
Grundstick Feringastralle 6 solchen
Einzelhandels- oder Bironutzungen
der vorzugeben werden sollte die kein
extremes Kundenverkehrsaufkommen
erwarten lassen (Verkehrsgutachten
von Oktober 2012, S. 19).

Damit werden Uberlegungen in das

Aussagen im urspringlichen
Bebauungsplan 49/87 auf
Grundlage des damaligen Ver-
kehrsgutachtens heute nicht
mehr einschlagig.

Der Bebauungsplan wirft mithin
auch bzgl. der ausreichenden
wegemaligen Erschliel3ung
keine unbewaltigten Konflikte
auf.
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Gutachten eingefuihrt, die baupla-
nungsrechtlich nicht umsetzbar sind.
Baurechtlich darf Nutzungen nicht der
Vorzug gegeben werden, nur weil sie
ein bestimmtes Kundenverkehrsauf-
kommen erwarten lassen; vielmehr
sind Einzelhandelsnutzungen zwin-
gend zu genehmigen, wenn sie bau-
planungsrechtlich zuldssig sind —
unabhangig von dem Verkehrsauf-
kommen, dass die Nutzungen nach
sich ziehen.

Ein Elektrofachmarkt auf dem Grund-
stiick Feringastral3e 6 ist zwar derzeit
bauplanungsrechtlich unzulassig, da
davon auszugehen ist, dass er mehr
als 700 m2 Verkaufsflache umfassen
wird. Mdoglicherweise wird die Ge-
meinde aber den Bebauungsplan
entsprechend &ndern.

In jedem Fall erscheint die Richtigkeit
der gutachterlichen Aussagen bereits
durch die oben zitierte Ansicht der
Verkehrsgutachter mehr als fragwur-
dig, Es dréangt sich der Verdacht auf,
dass die Gutachter in Wahrheit der
Auffassung sind, dass die Verkehrs-
belastung in der FeringastraRe durch
die zahlreichen bestehenden und
geplanten grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe realistischer Weise nicht
bewaltigt werden kann. Diese Auffas-
sung haben die Gutachter zumindest
in ihrem Gutachten von Februar 1990
vertreten. Der Bebauungsplan ist da-
her auch insofern abwégungsfehler-
haft, als er die verkehrlichen Belange
aufgrund der Fehlerhaftigkeit des
Verkehrsgutachtens von  Oktober
2012 falsch bewertet hat.

bb) Der vorhabenbezogene Bebau-
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ungsplan ist auch insofern abwa-
gungsfehlerhaft, als die von dem fest-
gesetzten Bauvorhaben auf die Um-
gebung ausgehenden Emissionen
nicht untersucht wurden. Insofern
liegt ein vollstdndiger Abwagungsaus-
fall vor. Zudem wirft der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan dadurch Kon-
flikte auf, die er — mangels entspre-
chender Regelungen — nicht bewalti-
gen kann. Auch deshalb ist das Recht
der Mandantschaft auf gerechte Ab-
wagung ihrer Belange verletzt. Im
Einzelnen:

Die Gemeinde hat insbesondere ver-
kannt, dass die Bewaltigung des Im-
missionskonflikts nicht dem nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren
Uberlassen werden kann (Ziff. 1V.5.
der textlichen Festsetzungen). Bei
vorausschauender Betrachtung er-
scheint der Konflikt dort nicht mehr
sachgerecht losbar (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 16.03.2010 — 4 BN
66.09 — zitiert aus juris), Dies folgt
aus der Tatsache, dass der Betrieb
eines Baumarkts mit Gartencenter der
geplanten GroRRe Ublicherweise nicht
ohne unzumutbare Larmwirkungen
auf die benachbarte Birobebauung
maoglich ist. Dabei muss auch beriick-
sichtigt werden, dass der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan selbst das
geplante Bauvorhaben bereits im De-
tail festsetzt, insbesondere die Lkw-
/Pkw-Umfahrt und die Situierung des
Ladehofs. Insofern durfte fur die Be-
auflagung wirksamer Larmschutz-
mallnahmen im Baugenehmigungs-
bescheid nahezu kein Spielraum sein.
Dies qilt inshesondere im Hinblick auf
die Tatsache, dass sich die Lkw-
/Pkw-Umfahrt direkt an den Grund-
stiicksgrenzen befinden soll. Zudem
soll offensichtlich die gesamte Lade-
tatigkeit Uber einen — nicht einge-
hausten — Ladehof unmittelbar an
der westlichen Grundstiicksgrenze
abgewickelt werden. Fir eine indivi-

Es war hier bei der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sachgerecht, den
Nachweis der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte auf das
Baugenehmigungsverfahren zu
verlagern. Es gab im Ubrigen
wahrend der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans keine Anhaltspunkte
dafur, dass der Immissionskon-
flikt hier nicht im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens
positiv gelést werden kann. Die
im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens eingeholten
Immissionsschutzgutachten
haben diese Einschatzung auch

bestétigt. Ausweislich der im
Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens erstellten

schalltechnischen Untersuchung
wurde die Einhaltung der malf3-
geblichen Immissionsrichtwerte
an allen in Betracht kommenden
Immissionsorten eindeutig be-
statigt.
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duelle  Ricksichthahmebetrachtung
im Baugenehmigungsverfahren nach
§ 15 BauNVO bleibt daher kein Raum
mehr (vgl. VGH Baden-Wirttemberg,
Urteil vom 24.01.2013 — 5 S 913/11
— zitiert aus Juris).

Unabhéngig davon hétte die Gemein-
de Larmschutzbelange in die Abwa-
gung einbeziehen missen, da die
Larmbelastung infolge des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ansteigt
(vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss vom 17.01.2014, ZfBR 2014,
585, 587). Dieser Abwagungsfehler
fuhrt zur Gesamtunwirksamkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss v. 17.01.2014, a.a.0.). Vor
diesem Hintergrund ist die Abwégung
mit Blick auf das Ricksichthahmege-
bot defizitar. Der Abwéagungsmangel
ist auch offen-sichtlich und auf das
Ergebnis des Bebauungsplanverfah-
rens von Einfluss gewesen.

f) GRZ

Die Festsetzung der GRZ mit 0,91
und damit die Uberschreitung der
Obergrenze einer GRZ von 0,8 flr
.sonstige Sondergebiete" verstofdt
gegen 8§ 17 BauNVO bzw. die ihm
innewohnende Leitlinien- und Orien-
tierungsfunktion bei der Konkretisie-
rung der Anforderungen an eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung,
denen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane unterliegen (= BVerwG,
06.06.2002 — 4 CN 4.01 - BauR
2002, 1655 ff.). Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan ist daher bereits
aus diesem Grund unwirksam. Im
Einzelnen:

aa) § 17 BauNVO ist auf den verfah-
rensgegenstéandlichen  vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan unmittelbar
anzuwenden, da die oben genannte
Entscheidung des BVerwG des sich
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noch auf 8§ 7 BauG-MaflRnahmenG
bezog, wahrend § 12 Abs. 3 S, 2
BauGB nunmehr davon ausgeht,
dass die Satzung Uber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan eine Bebau-
ungsplansatzung darstellt (vgl.
BVerwG, a.a.0., S. 1656, 2. Absatz
a.E.). Aus diesem Grunde trifft die
Gemeinde eine Verpflichtung zu kon-
sequenter Anwendung des selbst
gewahlten Beurteilungsmal3stabes fir
die Zulassigkeit der Vorhaben. Wenn
— wie hier — in der Begriindung un-
ter Ziff. 6, S. 15, ausdricklich mit § 17
Abs. 2 S. 1 BauNVO gearbeitet wird,
so muss die Abwagungsentscheidung
sich auch an diesen Mal3stdben mes-
sen lassen:

(1) Die Plangeberin hat von § 17 Abs.
2 Satz 1 BauNVO in der Fassung
vom 11.06.2013 Gebrauch gemacht
(Bebauungsplanbegrindung,  Seite
15). Begriindet wird die Uberschrei-
tung der GRZ Obergrenze mit der
Wiedernutzbarmachung einer grof3-
tenteils versiegelten Flache.

(2) Die Uberschreitung der Obergren-
ze setzt stadtebauliche Grinde vo-
raus. Daran fehlt es. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass die Obergrenze
des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO den stadte-
baulichen Regelfall darstellt und das
Uberschreiten der Obergrenze den
Ausnahmefall. Dabei kommt es we-
sentlich auf das planerische Konzept
an, das der Planung zugrunde liegt,
und auf die jeweilige stadtebauliche
Situation und ihre Besonderheiten,
die das planerische Konzept aufgreift
(val.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberg
er, BauGB, § 17 BauNVO, Rn. 20).

Da der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan als Briefmarkenbebauungs-
plan in das Gewerbegebiet Feringa-
stral3e eingebettet ist, missen insbe-
sondere die dem Konzept des Be-
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bauungsplans ,Gewerbegebiet Ferin-
gastraRe" zugrunde liegenden GRZ-
Festsetzungen beachtet werden. Im
Bebauungsplan .Gewerbegebiet
FeringastraRe" ist fur die Grundstlicke
in der Umgebung des Vorhaben-
grundstiicks eine GRZ von 0,5 bzw.
von 0,6 festgesetzt. Vor diesem Hin-
tergrund ist es stadtebaulich in keins-
ter Weise zu rechtfertigen, dass die
GRZ auf dem Vorhabengrundstiick in
derart drastischer Weise aus dem
Rahmen der Umgebung fallt.

In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass die Uberschreitung
der Obergrenze nicht allein deshalb
zu rechtfertigen ist, wenn Plankonzept
und Uberschreitung stadtebaulich im
allgemeinen Sinne nur nutzlich (ver-
tretbar) sind. Uberschreitungen sind
auch nicht zulassig, wenn das stadte-
bauliche Ziel in dem betreffenden
Gebiet auch unter Einhaltung der
Obergrenzen erreicht werden kann
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberg
er, a.a.0., § 17 BauNVvO, Rn. 21).
Letzteres ist hier der Fall. Zwar mag
die  Uberschreitung der GRZ-
Obergrenze verstandlicherweise im
Interesse der Vorhabentragerin sein;
allerdings ist nicht erkennbar, wes-
halb das Bauvorhaben nicht kleiner
dimensioniert werden kann, so dass
die GRZ-Obergrenze eingehalten
werden kann. Nochmal: Interessen
der Vorhabentrager in Bezug auf eine
hohe bauliche Nutzbarkeit ihrer
Grundsticke stellen keine stadtebau-
lichen Grinde im Sinne von § 17 Abs.
2 BauNVO dar
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberg
er,a.a.0., 8§ 17 BauNVO, Rn. 21a).

Gerade in der Festsetzung der GRZ
von 0,91 in Verbindung mit den plane-
rischen Darstellungen beweist sich
die Rucksichtslosigkeit des Vorha-
bens: Die verbleibenden Grunflachen
kénnen nur als ,ein Schamgrin" be-

Die Uberschreitung wurde aus
stadtebaulichen Griinden zuge-
lassen. Dabei wurde berticksich-
tigt, dass sich im Plangebiet ein
ehemaliger MAN-Standort, ein
emittierender  Gewerbebetrieb,
mit umfangreicher Geschossfla-
che, befand. Durch die Uberpla-
nung konnte der ehemalige Ge-
werbestandort mit Uberwiegend
versiegelter Flache und umfang-
reichen Baurecht einer sinnvol-
len stadtebaulichen Folgennut-
zung zugefuhrt werden. Gleich-
zeitig konnte so vermieden wer-
den, dass durch den geplanten
Baumarkt bisher unbebaute
Flachen Uberplant werden mds-
sen.

So konnte dem Gebot der Fla-
chenschonung und der Wie-
dernutzbarmachung von Fla-
chen vollumfanglich entspro-
chen werden. Die Uberschrei-
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zeichnet werden. Diese Restflachen
haben keinerlei planerischen Zusam-
menhang bzw. keinerlei stadtebauli-
che Bedeutung, sondern stellen
schlechterdings die Differenz zwi-
schen Baukorper und Feuerwehrzu-
fahrt, wie sie sich aus den zu beach-
tenden Radien ergibt, dar. Irgendeine
stadtebauliche Qualitat oder einen
Nutzen, geschweige denn Aufent-
haltsqualitat fur die Angestellten des
kunftigen Betriebs sind nicht erkenn-
bar. Vielmehr verlagert der Bebau-
ungsplan seine Grinflachenforderun-
gen gewissermafien auf die Dritt-
grundstiicke; der Bebauungsplan pro-
fitiert von den Grinanforderungen, die
die Nachbarn nach Maligabe des
alten Bebauungsplans erfillt haben.
Dies stellt auch einen Verstol3 gegen
die Forderung nach gesunden Ar-
beitsverhaltnissen im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB dar, da die er-
heblichen Larm- sowie Abgasbelas-
tungen unmittelbar an den jeweiligen
Grundstuicksgrenzen auf einer Lange
von bis zu 160 m entstehen werden,

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO muss die
Uberschreitung der Obergrenze zu-
dem durch Umstande ausgeglichen
sein oder durch MaRRnahmen ausge-
glichen werden, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Diese
Ausgleichspflicht ist als zuséatzliche
Voraussetzung fiir die Uberschreitung
der Obergrenze geregelt.

Einen Ausgleich fir die Uberschrei-
tung der Obergrenze sieht der vorha-
benbezogene Bebauungsplan nicht
vor. Ein Ausgleich — welcher Art
auch immer — wére insbesondere mit
Blick auf das hohe Verkehrsauftkom-
men, das durch die dichte Bebauung
ausgelost wird, allerdings zwingend

tung der Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO war mithin aus
stadtebaulichen Griinden gebo-
ten. Das Gebiet ,Feringastralle”
ist auch entsprechend struktu-
riert und erschlossen, um den
vorgesehenen einen Baukorper
aufzunehmen.

Auch der urspriingliche Bebau-
ungsplan hat hier unter Beriick-
sichtigung des Umstandes, dass
auf dem Grundstiick der Ein-
wendungsfihrerin - Blronutzung
stattfindet auf dem Grundstick
der Vorhabentragerin in einem
Grenzabstand von nur 5 m ein
Gebaude mit einer Traufhthe
von 18 m zugelassen. Ungeach-
tet dessen war hier beim Be-
stand eine ausreichende Belich-
tung und Beliiftung gegeben.
Diese Situation verbessert sich
nunmehr durch den vorgesehe-
nen Baumarkt. Eine ausrei-
chende Belichtung und Belif-
tung samtlicher Blroraume ist
bei den hier zugelassenen Ab-
standsflachen im Ubrigen un-
eingeschrankt gewabhrleistet.
Der insoweit geforderte 45 Grad
Lichteinfallwinkel zur Senkrech-
ten an den notwendigen Fens-
terflachen im Sinne des Art. 45
Abs. 2 Satz 1 BayBO ist sicher-
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erforderlich. Sollte das Bauvorhaben
realisiert werden, konnte das Ver-
kehrsaufkommen kaum  bewaltigt
werden. Insofern wirden die Arbeits-
verhéltnisse beeintrachtigen werden.
Das Bauvorhaben wiirde auch nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt
haben.

bb) Sofern man § 17 BauNVO nicht
unmittelbar anwenden will, stellt vor-
liegender Fall einen Anwendungsfall
der sog. Leitlinien- und Orientierungs-
funktion im Sinne der 0.g. Rechtspre-
chung dar. Wenn der Leitsatz 2 des
0.g. Urteils irgendeine praktische Be-
deutung haben soll, dann gerade in
diesem vorliegenden Fall, der
dadurch gekennzeichnet ist, dass das
Baugrundstiick fur die beabsichtigte
Nutzung zu klein bzw. die beabsich-
tigte Nutzung flr das vorhandene
Grundstuck zu grol ist und versucht
wird, die mit dem urspringlichen
Konzept des ehemaligen Bebauungs-
plans verbundenen stadtebaulichen
Ziele uber Bord zu werfen und das
Bauvorhaben von den hohen grin-
planerischen  Anforderungen des
ehemaligen Bebauungsplans gewis-
sermal3en profitieren zu lassen; der
vorhabenbezogene Bebauungsplan
schmarotzt also an der umgebenden
stadtebaulichen Situation.

Im Unterschied zu dem der o.g. Ent-
scheidung des BVerwG zugrundelie-
genden Sachverhalt ist der vorliegen-
de Fall dadurch gekennzeichnet, dass
gerade keinerlei stadtebauliche Be-
grindung fur die hohe Versiegelung
gegeben werden kann. Wenn es
zwingendes Ziel gewesen ware, die
zugelassene Verkaufsflache mit den
gegeben Nebenfunktionen zu etablie-
ren, dann stellt sich die Frage, wes-
halb solche nicht in einem Baukorper
mit reduzierter Grundflache und dafur
strukturierter Hoéhenentwicklung bzw.
Geschossigkeit zugelassen werden

gestellt. Zusammenfassend ist
mithin festzuhalten, dass der
vorhabenbezogene Bebauungs-
plan hier fir das Grundsttick der
Einwendungsfuhrerin sowonhl
hinsichtlich der Abstandsfla-
chenregelungen als auch hin-
sichtlich der zu erwartenden
Immissionen im Vergleich zum
Bestandsbebauungsplan  aus-
schlieBlich zu einer Verbesse-
rung der Situation fahrt. Weder
beim urspriinglichen Bebau-
ungsplan und erst recht nicht
beim jetzigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan kommt es
im Ubrigen zu unzumutbaren
Beeintrachtigungen im Sinne
von unzumutbaren Immissionen
oder von einer unzureichenden
Belichtung, Belluftung oder Be-
sonnung fur das Grundstiick der
Einwendungsfuhrerin.
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kann. Offensichtlich ist die Planung
aber genau so konzipiert, dass eine
zweite Ebene aus Kostengriinden
vermieden werden soll. Der Mandant-
schaft sind selbstverstandlich zahlrei-
che Falle von SB-Baumarkten be-
kannt, bei denen das Warenangebot
in zwei Ebenen vermarktet wird. Es
kann nur als Hohn angesehen wer-
den, wenn in der Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
davon gesprochen wird, dass ,die
Beschrénkung der Grundflachenzahl"
zur ,sanften Einbindung in die beste-
hende Geb&udestruktur sowie das
Landschaftsbild" beitrige (vgl. S. 5
der Begrindung). Fehlt aber jegliche
stadtebauliche Nachvollziehbarkeit im
Hinblick auf die extrem hohe GRZ,
dann ist nach dem Vorgesagten ein
Versto3 gegen 8§ 1 Abs. 3 BauGB
aufgrund der Leitlinien- und Orientie-
rungsfunktion im o.g. Sinne zu kon-
statieren und der Bebauungsplan
nach dem Vorgesagten im Ergebnis
abwagungsfehlerhaft. =~ Dementspre-
chend ist nach dem Vorgesagten der
Bebauungsplan im Ergebnis abwa-
gungsfehlerhaft und stellt auch einen
Verstol3 gegen § 1 Abs. 3 BauGB
aufgrund der Leitlinien- und Orientie-
rungsfunktion im o.g. Sinne dar.

g) Ziele der Raumordnung

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ist auch insofern fehlerhaft, als er
den Zielen der Raumordnung wider-
spricht.

aa) Nach Einschatzung der Regie-
rung von Oberbayern ist der geplante
Baumarkt mit Gartencenter angeblich
als nicht erheblich Gberortlich raum-
bedeutsam zu bewerten, da von der
geplanten Erweiterung bzw. Verlage-
rung des Bau- und Gartenmarktes
voraussichtlich keine Auswirkungen
auf die bestehende Wirtschafts- und

Die Uberschreitung ist durch die
historische Situation und die
Wiedernutzbarmachung des
Plangrundstiicks bereits ausge-
glichen.
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Verkehrsinfrastruktur ausgehen (Be-
bauungsplanbegriindung, S. 7). Aus
diesem Grund wurde auf die Durch-
fuhrung eines Raumordnungsverfah-
rens verzichtet.

bb) Auf die Durchfihrung eines
Raumordnungsverfahrens durfte nicht
verzichtet werden, da das Bauvorha-
ben zum einen — wie bereits ausflhr-
lich erlautert — erhebliche Auswir-
kungen auf die Verkehrsinfrastruktur
nach sich zieht und zum anderen an-
gesichts seiner Gr6Re tatsachlich
erhebliche Uberortliche Auswirkungen
auf die Wirtschafts- bzw. Einzelhan-
delsstruktur hat.

Ob der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan mit den Zielen der Raum-
ordnung im Einklang steht, wurde
mangels Raumordnungsverfahren
nicht festgestellt, ware aber ange-
sichts der Auswirkungen des Vorha-
bens feststellungsbediirftig gewesen.
Der Bebauungsplan ist damit in jedem
Fall abwagungsfehlerhaft. Unabhéan-
gig davon erscheint es auch madglich,
dass das Vorhaben den Zielen der
Raumordnung widerspricht.

An der Einschéatzung der Regie-
rung von Oberbayern, dass der
geplante Baumarkt nicht erheb-
lich dGberértlich raumbedeutsam
ist, bestehen keine Zweifel. An
der bisherigen Planung wird
unter Abwagung der Einwande
festgehalten.

Beschluss: 9:0
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Die Einwendungen der BG Oktavian GmbH (vertreten durch die Kanzlei Wager

111 9 sonner Rechtsanwaélte) mit Schreiben vom 23.01.2015 werden zur Kenntnis ge-
nommen und gemalf vorangehender Stellungnahme abgewogen. An der bishe-
rigen Planung wird unter Abwégung der Einwénde festgehalten.

IHK Minchen; Schreiben vom 21.01.2015
Im Schreiben vom 21.01.2015 wurde mitgeteilt, dass mit der Sondergebiets-
ausweisung Einverstandnis besteht.

Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

112 Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 29.12.2014
Mit Schreiben vom 29.12.2014 teilte die Regierung von Oberbayern mit, dass
die vorliegende Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entge-
gensteht.

Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

113 LRA Minchen, Abteilung Baurecht Denkmalschutz und Raumordnungsrecht;
Schreiben vom 19.01.2015
Das Landratsamt Minchen hat mit Schreiben vom 19.01.2015 mitgeteilt, dass

in der Begriindung bei Ziffer 3.3 (Seite 8) noch die aktuellen Fassungsdaten
anzugeben sind. Aus Sicht des Immissionsschutzes und der Griinordnung
erfolgte keine Stellungnahme.

Beschluss: 9:0

In der Begrindung bei Ziffer 3 werden die aktuellen Fassungsdaten der jewei-
114 9 ligen Rechtsgrundlagen angegeben.

Staatliches Bauamt Freising; Schreiben vom 23.12.2014
Das staatliche Bauamt Freising hat bereits mit Schreiben vom 22.09.2014

mitgeteilt, dass keine Einwande gegen die Planung erhoben werden und dies
mit Schreiben vom 23.12.2014 weiter bestétigt.

Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

115 9

Gemeinde Ismaning; E-Mailschreiben vom 14.01.2015
Die Gemeinde Ismaning hat mit E-Mail vom 14.01.2015 mitgeteilt, dass keine
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Anregungen oder Bedenken vorgebracht werden.
Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

116 9
Regionaler Planungsverband; Miinchen Schreiben vom 12.01.2015
Der Regionale Planungsverband Miinchen hat mit E-Mail vom 12.01.2015

mitgeteilt, dass zum

Vorhaben keine regionalplanerischen Bedenken angemeldet werden.
Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

117 9
Weiteres Vorgehen
Der Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschuss Unterfohring hat die einge-
gangenen Stellungnahmen und Anregungen beschlussmafig gepruft und mit
allen anderen 6ffentlichen und privaten Belangen untereinander und gegen-
einander abgewogen. Eine weitere Auslegung ist aus diesem Grund nicht
mehr erforderlich. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49b/12 zur
Verlegung eines Baumarktes mit Gartencenter und Tiefgarage zur Feringa-
stral3e 5, kann als Satzung beschlossen werden. werde
Beschluss : 9:0

118 9 1.) Der Bau-, Verkehr- und Grundstlicksausschuss der Gemeinde Unterféh-

ring nimmt die im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahrens gemaf 8§
4a, 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zum Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49b/12 zur Kenntnis.

2.) Der Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschuss Unterféhring hat die ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen beschlussmafig geprift und
mit allen anderen 6ffentlichen und privaten Belangen untereinander und ge-
geneinander abgewogen.

3.) Der rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung vom 12.12.2013 wird
wie folgt geandert:

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt geédndert:

Die textliche Festsetzung I. 3. Abstandsflachen wird ersatzlos gestrichen

Die textliche Festsetzung Il. 4. Einfriedungen erhalt folgende Fassung:

[...]

4. Einfriedungen
Alle Einfriedungen sind als offene Einfriedungen auszufihren. Vorgesehen
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sind Maschendrahtzaune mit einer H6he von maximal 2,0 m, gemessen von

der natirlichen Geldndeoberkante.

Im Bereich zwischen Schiebetor am Freiverkauf und Elektrotor des Ladehofs
kann ein Stabgitterzaun (einschlief3lich Tore) mit einer Héhe von maximal 3,5
m, gemessen von der natirlichen Gelandeoberkante, aufgestellt werden.

Die Einfriedungen an der nordlichen, westlichen und dstlichen Grundsticks-
seite sind direkt auf der Grundstlicksgrenze zu errichten.

Alle Einfriedungen sind sockellos auszufuhren. [...]*

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird wie folgt geandert:

Im Vorhaben und ErschlieBungsplan wird neben der zeichnerischen Festset-
zung des Stabgitterzauns angegeben: ,H = max. 3,50 m Stabgitterzaun®.

Im Vorhaben und ErschlieBungsplan wird neben der zeichnerischen Festset-
zung des Maschendrahtzauns angegeben: ,H = max. 2 m Maschendraht-
zaun®.

Bei den Schnitten und Ansichten zum Vorhaben- und Erschliel3ungsplan wird
der Satz ,Mal3e aus Schnitten verbindlich* gestrichen.

Die Begrindung wird wie folgt gedndert:

Die Begrindung des Bebauungsplans wird unter dem Punkt ,4. Planvorha-
ben Abstandsflachen” wie folgt gefasst:

,purch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und den jeweils festge-
setzten zulassigen maximalen Wandhéhen werden die zugelassenen Ab-
standsflachen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO vorgegeben. Diese Festset-
zungen fuihren dazu, dass in einigen Bereichen (Gartencenter, Ladehof und
Wareneingangsbiro) die gesetzlichen Abstandflachen nicht eingehalten wer-
den. Die Einhaltung einer Abstandsflache von ca. 0,5 H ist jedoch selbst im
Bereich des Ladehofs sichergestellt. Unter Berlicksichtigung des Umstandes,
dass es sich bei dem Plangebiet um ein gewerblich gepréagtes Sondergebiet
handelt, an welches wiederum Gewerbebiete angrenzen, ist eine ausreichen-
de Belichtung, Besonnung und Belluftung sowohl im Plangebiet als auch in
den angrenzenden Gewerbegebieten gewahrleistet.”

Die Begriindung des Bebauungsplans wird unter dem Punkt ,4. Planvorha-

ben Einfriedungen” wie folgt gefasst

LAlle Einfriedungen sind als offene Einfriedungen auszufiihren. Vorgesehen
sind Maschendrahtzaune mit einer Hohe von maximal 2,0 m, gemessen von
der natirlichen Geldndeoberkante.

Im Bereich zwischen Schiebetor am Freiverkauf und Elektrotor des Ladehofs
kann ein Stabgitterzaun (einschlief3lich Tore) mit einer Héhe von maximal 3,5
m, gemessen von der natirlichen Gelandeoberkante, aufgestellt werden.

Die Einfriedungen an der nordlichen, westlichen und dstlichen Grundstiicks-
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seite sind direkt auf der Grundstlicksgrenze zu errichten.
Alle Einfriedungen sind sockellos auszufiihren.

Durch die Vorgabe, dass die Einfriedungen offen auszufiihren sind, wird auch
im Bereich des bis zu 3,50 m hohen Stabgitterzauns erreicht, dass keine Ein-
friedungen entstehen, von denen eine geb&dudegleiche Wirkung ausgeht. Der
hier vorgesehene Stabgitterzaun weist (Stabdicke waagrecht 8 mm, senk-
recht 6 mm) eine Maschenweite von 25/200 mm (waagrecht / senkrecht) auf.
Damit ist sichergestellt, dass der Stabgitterzaun eine umfassende Durch-
sichtmoglichkeit erdffnet und die gebotene Luftzirkulation erfolgt. Bei der
Wirdigung der nachbarlichen Interessen wurde hier weiter berticksichtigt,
dass das Plangebiet und die Umgebung gewerblich gepragt sind und Zulas-
sung einer 3,50 m offenen Einfriedung im Einklang mit der vorhandenen ge-
werblichen Nutzung steht".

4.) Folgende in der Gemeinderatssitzung vom 12.12.2013, Nr. 1066 bereits
beschlossenen Anderungen des Bebauungsplans (in kursiver Schrift hervor-
gehoben) werden entsprechend den Hinweisen im Schreiben des Landrats-
amtes Minchen vom 02.10.2014 im Bebauungsplan in der Fassung vom
05.11.2014 aufgenommen und vorsorglich nochmals beschlossen:

Textliche Festsetzungen [...]

1.3.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

[...] Gebaude und Gebaudeteile sind nur innerhalb der Baugrenzen (Bau-
fenster), Tiefgaragen nur auf den fir sie gekennzeichneten Flachen innerhalb
der Baugrenzen (Baufenster) zulassig.

Die vom Landratsamt im Schreiben vom 02.10.2014 genannten Hinweise am
Ende der textlichen Festsetzungen werden entsprechend der Planfassung
vom 12.12.2013 aufgenommen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden au3erdem die MalRangaben
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tbernommen.

5.) Eine Uber die beschlossenen Anderungen und Erganzungen hinausge-
hende Anderung des Planentwurfs i.d.F. vom 05.11.2014 ist nicht veranlasst.
Der so geédnderte Planentwurf erhalt das Fassungsdatum 24.02.2015.

Empfehlung an den Gemeinderat zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planentwurf Nr. 49b/12 zur Verlegung eines Baumarktes mit Gartencenter
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und Tiefgarage zur FeringastralRe 5
Beschluss: 9:0
119 9 Dem Gemeinderat wird folgender Beschluss empfohlen:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf Nr. 49b/12 zur Verlegung
eines Baumarktes mit Gartencenter und Tiefgarage zur Feringastralde 5, in
der Fassung vom 05.11.2015, ist unter Bericksichtigung der vorstehenden
Beschlisse zu erganzen. Der Bebauungsplan erhalt das Fassungsdatum
24.02.2015

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2014 mit einge-
arbeiteten redaktionellen Anderungen und Hinweisen vom 24.02.2015 wird
als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 12.12.2013, Nr.1066, wird
auf Grund der Durchfiihrung des ergdnzenden Verfahrens gleichzeitig aufge-
hoben.

Das Verfahren geméan § 10 Abs. 3 BauGB ist durchzufiihren.

AZ 610
3.1;3.2,3.3;,34

Bauantrag von Herrn Gunther und Herrn Reinhard Maschewski zum
Ausbau des Dachgeschosses und Erweiterung Keller am Grundstiick an
der FeldstralRe 4

Der Erste Birgermeister gibt den Bauantrag von Herrn Ginter und Herrn
Reinhard Maschewski zum Ausbau des Dachgeschosses und Erweiterung
Keller am Grundstiick an der Feldstral3e 4 vom 06.02.2015 bekannt.

Die Bauvorlagen vom 28.11.2014 wurden dem Gremium zugestellt.

Das Grundstiick Feldstral3e 4 (787 m?) befindet sich im unbeplanten Inner-
ortsbereich und ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Mit Bauantrag wird der Ausbau des Dachgeschosses als abgeschlossene
Wohnung (ca. 67 m? Wohnflache) sowie die Errichtung eines Lichtgrabens
mit ca. 7,36 Breite an der ostlichen Kellerwand des bestehenden Wohnhau-
ses beantragt. Im Keller wurden ein Bad sowie zwei Zimmer und ein Hobby-
raum beantragt.

Der Blrgermeister weist auf die Bauausschussbeschliisse vom 26.07.2011,
Nrn. 440 und 441 hin. Im Beschluss Nr. 440 wurde einer Wohnnutzung im
Kellergeschoss ausdriicklich nicht zugestimmt. Im Beschluss Nr. 441 wurde
den beantragten Lichtschachten (Abgrabungen mit insgesamt

rund 22 m2) nicht zugestimmt.
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Durch Antrag werden drei abgeschlossene Wohnungen (insgesamt ca. 340
m2) im bestehenden Wohngebaude an der FeldstralRe 4 errichtet. GemaR
Stellplatzberechnung des planenden Architekten Manfred Seifert, 80796
Minchen, vom 28.11.2014 sind 5 Stellplatze erforderlich. 5 Stellplatze wer-
den in den Bauvorlagen vom 28.11.2014 nachgewiesen.

Die ortsuibliche GFZ von 0,45 als Orientierungswert fur Allgemeine Wohnge-
biete wird eingehalten.

120 9 Beschluss: 9:0

Zu dem Bauantrag von Herrn Giinter und Herrn Reinhard Maschewski vom
06.02.2015 mit Bauvorlagen vom 28.11.2014 zum Ausbau des Dachge-
schosses und Erweiterung des Kellers wird mit folgenden Maf3gaben Stellung
genommen:
e Fir das beantragte Vorhaben sind mindestens 5 Stellplatze zu er-
richten und dauerhaft zu erhalten
e Das Dachgeschoss ist als kein Vollgeschoss zu errichten
¢ Dem beantragten Lichtschacht wird nicht zugestimmt
e Einer Wohnnutzung im Kellergeschoss wird ausdriicklich nicht zu-
gestimmt
e Esist ein Kinderspielplatz zu errichten
¢ Auf die Nachbarbeteiligung gemaR Art. 66 BayBO wird hingewie-
sen.

AZ 610
3.1

Bauantrag der Container Depot Minchen GmbH & Co. Service KG zur
Verlagerung der bestehenden Blroanlage auf dem Grundstiick an der
Minchner StralR3e 26

Der Dritte Burgermeister bringt den Antrag der Container Depot Miinchen
GmbH & Co. ServiceKG vom 06.02.2015, die korrigierten Bauzeichnungen
vom 10.02.2015 sowie die Vorhabensbeschreibung des Container Depots
Minchen, Herrn Rainer Jabke, vom 10.02.2015 zur Kenntnis.

Die Vorhabensbeschreibung des Container Depot Miinchen, Herrn Jabke,
vom 10.02.2015 sowie die Bauzeichnungen des planenden Architekturbiiro
Pdllmann vom 10.02.2015 wurden dem Gremium zugestellt.

Das Grundstick FI.Nr. 179 der Gemarkung Unterféhring, Miinchner StralRe
26 (Wilhelm-Kemmelmeyer-Bogen; nicht gewidmet), mit einer Grol3e von
59.598 m?, befindet sich im unbeplanten Innerortsbereich von Unterféhring
und ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausge-
wiesen.
Gemal Vorhabensbeschreibung der Container Depot Miinchen GmbH & Co.
Service KG hat diese im Sommer 2014 Planungen vorgenommen, inwiefern
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die Verkehrsfiihrung auf der Depotflache optimiert werden kann. Die CDM ist
zum Entschluss gekommen, dass es sinnvoller wére, die Fahrzeugabferti-
gung im unmittelbaren Einfahrtsbereich vorzunehmen. Hierfir ist es jedoch
erforderlich, das bestehende Abfertigungsgebéude aufzugeben und diese
Arbeiten ebenfalls in den vorderen Teil des Betriebsgelandes zu verlagern.
Somit handelt es sich um eine Verlagerung bereits bestehender Blrordume in
eine Burocontaineranlage im vorderen westlichen Teil des Betriebsgelandes.

Mit Bauantrag vom 06.02.2015 wird die temporare Aufstellung von Birocon-
tainern zweigeschossig als Biroanlage fir die Dauer von 10 Jahren mit den
Malen Lange 15,04 m x Breite 12,12 m x H6he 5,64 m mit AuRentreppe und
einer Dachterrasse Lénge 6,06 m x Breite 3,00 m beantragt.

Fiur das Vorhaben sind gemal3 Art. 47 Abs. 2 Satz 1 Bayerische Bauordnung
in Verbindung mit 8§ 20 Garagen- und Stellplatzverordnung (GVBI 1993, S.
910) zehn Stellplatze erforderlich und werden in den Bauvorlagen ausgewie-
sen.

Beschluss: 8:0

Dem Bauantrag der Container Depot Miinchen GmbH & Co. ServiceKG vom
06.02.2015 mit Bauvorlagen vom 10.02.2015 zur Verlagerung der bestehen-
den Buroanlage auf dem Grundstiick an der Miinchner Strafl3e 26 wird mit
folgenden Mafl3gaben zugestimmt:

e Der Verlagerung der Biuroanlage in Containerbauweise wird nur
temporar fur die Dauer von max. zehn Jahren zugestimmt.

e Fur die Buroanlage sind zehn Stellplatze zusétzlich zu errichten
und fur die Dauer der befristeten Nutzung zu erhalten.

o Auf die verkehrliche Situation innerhalb des Betriebsgrundstiicks
ist fir die beantragte Blroanlage zu achten (Zufahrtssituation).

e Gesunde Arbeitsverhaltnisse (Immission und Emission) sind zu
bertcksichtigen.

e Auf die Nachbarbeteiligung gemaf Art. 66 Bayerische Bauord-
nung wird hingewiesen.

e Der Grundstiickseigentimer is im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens mit einzubinden.

Der Erste Burgermeister ist gemaf3 Art. 49 Abs. 1 GO von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen.

Az: 6100
3.1; 3.2

Antrag des Herrn Andreas Brand| auf Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 71a/12 zur 1. Teilanderung des Bebauungs-
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planes Nr. 71/02 Einheimischen-Modell nérdlich der Aschheimer Strale
zur Errichtung einer Stellplatziiberdachung auf dem Grundstiick FI.Nr.
576/120

Der Erste Blrgermeister gibt den Antrag des Herrn Andreas Brandl auf Be-
freiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 71a/12 zur 1. Tei-
landerung des Bebauungsplanes Nr. 71/02 Einheimischen-Modell nérdlich
der Aschheimer Stral3e zur Errichtung einer Stellplatziiberdachung auf dem
Grundstuck FI.Nr. 576/120 vom 03.02.2015 bekannt.

Der Lageplan mit Bauvorlagen wurde dem Gremium zugestellt.

Herr Brandl beantragt stellvertretend fr die weiteren Eigentimer die Befrei-
ung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 71a/12 zur Errichtung
einer Stellplatziiberdachung mit den MalRen Lange 5,00 m x Breite 5,00 m x
Durchfahrtshéhe 2,25 m.

Das Grundsttick FI.Nr. 576/120 befindet sich im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 71a/12 zur 1. Teildnderung des Bebauungs-
planes Nr. 71/02 Einheimischen-Modell nérdlich der Aschheimer Straf3e und
ist als Gemeinschaftsstellplatze ausgewiesen.

Die geplante Stellplatziiberdachung ist gemaf Art. 57 abs. 1 Satz 1 Buchsta-
be b Bayerische Bauordnung verfahrensfrei, widerspricht jedoch den Festset-
zungen des Bebauungsplanes. Gemal Art. 63 Abs. 3 Satz 1 i.V.m. Art. 63
Abs. 2 Satz 1 Bayerische Bauordnung entscheidet Uiber die Zulassung von
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes bei verfahrens-
freien Bauvorhaben die Gemeinde (isolierte Befreiung).

Das beantragte Vorhaben befindet sich unmittelbar an der Sichtachse der
Aschheimer Stral3e, welche im Siiden durch Vorgartenlinie mit rechtskrafti-
gem Baulinienplan Nr. 14 sowie nordlich durch Bebauungsplan Nr. 71/02
Einheimischen-Modell nordlich der Aschheimer StralRe von oberirdischer Be-
bauung freigehalten ist.

Beschluss: 9:0

Dem Antrag des Herrn Andreas Brandl auf Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 71a/12 zur 1. Teilanderung des Bebauungsplanes
Nr. 71/02 Einheimischen-Modell nérdlich der Aschheimer Straf3e zur Errich-
tung einer Stellplatziberdachung auf dem Grundstiick FI.Nr. 576/120 wird
aus Prazedenzgrinden nicht zugestimmit.

Die Sichtachse an der Aschheimer Straf3e ist weiterhin von oberirdischer Be-
bauung freizuhalten.

Az: 6024
3.1

Antrag von Frau Carola Jehle auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Einheimischen-Modell ndrdlich der Aschheimer Stra-
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3e zur Errichtung einer Terrassentiberdachung am Grundstiick am
Germanenweqg 2

Der Erste Blrgermeister gibt den Antrag von Frau Carola Jehle auf Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Einheimischen-Modell nérdlich
der Aschheimer Stral3e zur Errichtung einer Terrasseniiberdachung am
Grundstiick am Germanenweg 2 vom 06.02.2015 bekannt.

Der Antrag von Frau Carola Jehle auf Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Errichtung einer Terrasseniiberdachung auf dem
Grundstiick am Germanenweg 4 vom 06.02.2015 wurde dem Gremium zuge-
stellt.

Der Erste Burgermeister bringt den Beschluss des Bau-, Verkehrs- und
Grundstiicksausschusses vom 05.11.2014, Nr. 83, in Erinnerung, mit wel-
chem dem Antrag vom 02.10.2014 von Frau Slama auf Errichtung einer Ter-
rassenuberdachung in ihrer Eigentumswohnung am Germanenweg 4, EG
rechts unter der MalRgabe zugestimmt wurde, dass bei der Errichtung der
beantragten Dachterrassentiberdachung keine Einhausung (offen nach allen
drei Seiten) erfolgen darf. Des Weiteren sind die Mal3e und Flachen geman
Art. 57 Abs. 1 Ziffer BayBO Terrassenuberdachungen mit einer Flache bis 30
m2 und mit einer Tiefe von bis zu 3 m) einzuhalten. Auf die Nachbarbeteili-
gung der WEG wird hingewiesen.

Frau Jehle ist Eigentimerin der Erdgeschoss-Wohnung rechts mit Terrasse
und Gartenanteil und méchte auf der sidlich gelegenen Terrasse eine WG-
Uberdachung mit folgenden Eckdaten errichten:

[] Terrassendach mit z.B. Aluminiumprofilen und Sicherheitsglas-
Elementen
Schneelast bis 125 kg/m?
Kaltdach ohne thermische Trennung
Pulverbeschichtung: It. Bestellung in z.B. Ral 9016 verkehrsweil3
Anzahl der Pfosten: bis zu ca. 3-4
Uberdachte Flache voraussichtlich ca. 10 m2

Qooggg

Im Rahmend er Eigentiimerversammlung der WEG, letztmalig am
15.01.2015, wurde das Anliegen der Frau Jehle vorgestellt und It. Protokoll
fur die Erdgeschoss-Eigentumer Frau Slama und Frau Jehle genehmigt.

Das Grundstick Germanenweg 2 (1.254 m?) befindet sich im Geltungsbe-
reich des rechtskréftigen Bebauungsplan Einheimischen-Modell nérdlich der
Aschheimer Stral3e und ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Fiur das Wohngebaude sind Baugren-
zen mit einer maximal zulassigen Grundflache von 600 m? ausgewiesen. Das
bereits errichtete Wohngeb&ude weil3t gemal Vermessungsdaten eine
Grundflache von 609,85 m? auf.

GemaR Punkt 1.1 der textlichen Festsetzungen sind Uberschreitungen der
Baulinien sind jeweils im Suiden auf der Gartenseite 1- oder 2-gechossig mit
Balkonen und Wintergarten bis zu einer Tiefe von 2 m zulassig. Dabei ist die
jeweilige maximale Grundflache GR einzuhalten, bei Teilabschnitten der pro-
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zentuale Wert entsprechend der Lange.
Durch das beantragte Vorhaben werden sowohl die Baugrenzen in Richtung
Siden als auch die Grundflache zusatzlich Gberschritten.

123 9 Beschluss: 9:0

Dem Antrag vom 06.02.2015 von Frau Carola Jehle auf Errichtung einer Ter-
rassentberdachung in ihrer Eigentumswohnung am Germanenweg 2, EG
links wird unter der MafRgabe zugestimmt, dass bei der Errichtung der bean-
tragten Terrassenuiberdachung keine Einhausung (offen nach allen drei Sei-
ten) erfolgen darf. Des Weiteren sind die Maf3e und Flachen gemaf Art. 57
Abs. 1 Ziffer 1g BayBO (Terrassenltiberdachungen mit einer Flache bis 30 m2
und mit einer Tiefe von bis zu 3 m) einzuhalten. Auf die Nachbarbeteiligung
der WEG wird hingewiesen.

Az: 6024
3.1; 3.2

Bauantrag von Herrn und Frau Alois und Marianne Ebner zur Erweite-
rung der bestehenden Schleppgauben am Grundstiick an der Ringstra-
Re 18

Der Erste Burgermeister gibt den Bauantrag vom 12.02.2015 von Herrn und
Frau Alois und Marianne Ebner zur Erweiterung der bestehenden
Schleppgauben am Grundstiick an der Ringstral3e 18 bekannt.

Die Bauvorlagen vom 13.02.2015 wurden dem Gremium zugestellt.

Das Grundstick RingstraRe 18 (600 m?) befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9a/00, mit welchem der Aufteilungs-,
Baulinien- und Bebauungsplan Nr. IV/1 - B 1 62/52 vom 08.10.1952, geneh-
migt mit Beschluss des Landratsamtes Miinchen vom 25.02.1954, in allen
Festsetzungen ersatzlos aufgehoben wurde. Bei dem aufzuhebenden Bau-
leitplan handelt es sich um einen Aufteilungs-, Bauliniendnderungs- und Be-
bauungsplan alter Art.

Die Festsetzungen des Bauleitplanes durch Planzeichen oder Text entfallen,
da sie in vielen Fallen nicht mehr dem Bestand und den ortsplanerischen
Zielsetzungen entsprechen. Die Beurteilung soll kiinftig nach § 34 BauGB
erfolgen. Die Nutzungsarten (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet),
entsprechend der Ausweisung im Flachennutzungsplan vom 23.05.2000,
werden durch dieses Verfahren nicht beeintrachtigt.

Mit Begleitschreiben der planenden Architektin Daniela Gandl vom
12.02.2015 wird erklart, dass die Familie Ebner in Ihrer Doppelhaushélfte die
bestehende Gaube erweitern mdochte. Bis jetzt hat die Mutter der Familie im
Dachgeschoss gewohnt. Leider kann diese nicht mehr zu Hause gepflegt
werden. Da sich das Bad der Familie momentan im Keller befindet und auch
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der Sohn ein Zimmer bendtigt, soll das Dachgeschoss nun fiir diese Zwecke
erweitert werden. Fur die nétige Eingabeplanung wurde sich an der Nachbar-
bebauung orientiert. Die Nachbarbebauung wird per Digitalaufnahmen darge-
stellt.

Gemal Bauantrag vom 12.02.2015 wird die Erweiterung (Ersatz) von zwei
Schleppgauben am Grundstiick RingstraRe 18 an der Nordseite mit den Ma-
3en Breite 3,46 m x Hohe 2,31 m und an der Stidseite mit einer Breite von
2,90 m x H6he 2,31 m, beantragt. Hierdurch sollen die bereits vorhandenen
Schleppgauben an der Nord und Siidseite mit einer Breite von jeweils 1,80 m
ersetzt werden.

Gemal Geschossflachenberechnung der planenden Architektin Frau Daniela
Gandl vom 12.02.2015 ergibt das Dachgeschoss bei Umsetzung des Vorha-
bens kein Vollgeschoss. Die ortstbliche Geschossflachenzahl fir Allgemeine
Wohngebiete von 0,45 wird eingehalten.

Beschluss: 9:0

Dem Bauantrag vom 12.02.2015 von Herrn und Frau Alois und Marianne
Ebner zur Erweiterung (Ersatz) von zwei Schleppgauben an der Nordseite mit
den MalRen Breite 3,46 m x Hohe 2,31 m und an der Sitdseite mit einer Breite
von 2,90 m x Hohe 2,31 m, am Grundstiick an der Ringstral3e 18 wird zuge-
stimmit.

Die ortsubliche GFZ fir Allgemeine Wohngebiete von 0,45 als Orientie-
rungsmal ist einzuhalten.

Auf die Nachbarbeteiligung gem. Art. 66 BayBO wird hingewiesen.

Az: 6024
3.1;3.2

Bauantrag von Herrn Johann Leitner fir das Auf- und Einbringen von
Materialien auf und in Béden auf dem Grundstick Tfl. FI.Nr. 916 der
Gemarkung Unterféhring

Der Erste Burgermeister gibt den Antrag von Herrn Johann Leitner fir das
Auf- und Einbringen von Materialien auf und in Boden auf dem Grundstick
Tfl. von FI.Nr. 916 der Gemarkung Unterféhring vom 12.02.2015 bekannt. Bei
dem betroffenen Grundstiick (Tfl. Von FI.Nr. 916) handelt es sich um kein
Grundstiick im Eigentum der Gemeinde Unterfohring.

Mit dem Bauantrag wurde folgende Baubeschreibung des Antragstellers fur
Tfl. 916 eingereicht:

Mit der Auffullung, bzw. Gelanderegulierung auf der Teilflache von ca. 3.000
m2 (Tfl-Nr. 916) wurde 2010 begonnen. Insgesamt wurden ca. 500 m3 Volu-
men abgelagert und mit der Verschiebung begonnen. Es ist ausschlieBlich
sauberer Erdaushub aufgefillt worden. Die maximale Hohe der Aufflllung
sollte ca. 0,20 m betragen.

Durch die geplanten Gelandeauffullungen, bzw. Regulierungen soll die Erhal-
tung und bessere landwirtschaftliche Nutzung eines Teilbereichs und Erho-
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hung der Bodenfruchtbarkeit erreicht werden. Die Flache wurde bisher und
soll auch zukiinftig als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt werden. Die zur
Auffiillung beantragten Flachen liegen im AuRenbereich und sind im verbind-
lichen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde als "Flache
fur die Landwirtschaft" dargestellt.

Auf der Flache soll der bereits aufgetragene Oberboden auf ca. 0,20 m abge-
schoben werden.

Da bei der Erstbewirtschaftung frisch aufgefillter Flachen auf das noch emp-
findliche Bodengeflige und die gestorte biologische Aktivitdt besonders zu
achten ist, muss auf eine schonende Bodenbearbeitung (leichtes Gerét, tro-
ckene Witterung) und die Reaktivierung des Bodenlebens durch Grindin-
gung und/oder organische Dingung (Kompost) gefdrdert werden.

Stéarkere Verdichtungen und Vernédssungen werden durch mechanische Tie-
fenlockerung beseitigt werden. Anschliel3end werden tiefwurzelnde und was-
serzehrende Pflanzen (z.B. Luzerne, Kleegras, Phacelia, Olrettich, Roggen)
ausgesat. Durch Mulchen des Aufwuchses und/oder Kompostdiingung im
ersten Jahr wird dem Boden wertvolle organische Masse zugefiihrt Wenn
danach die Flachen regular genutzt werden, wird zunachst Wintergetreide
ausgesat, damit der noch empfindliche Boden im Frihjahr bei feuchter Witte-
rung nicht bearbeitet werden muss.

Die entsprechenden Unterlagen wurden dem Gremium zugestellt.

Der Vorsitzende teilt mit, dass nach DIN 19731 eine Auftragshdéhe von maxi-
mal 20 cm fachlich zu rechtfertigen ist. Dabei wird davon ausgegangen, dass
das Material mit modernen Pflligen bei einer Arbeitstiefe von 30 bis 40 cm
geackert wird, so dass eine griindliche Vermischung des Aufbringmaterials
mit dem darunter liegenden Mutterboden erfolgt. Bei hdherem Auftrag ist in
der Regel keine ausreichende Vermischung mehr gewahrleistet.

Beschluss: 9:0

Dem Bauantrag des Herrn Johann Leitner vom 12.02.2015 firr das Auf- und
Einbringen von Materialien auf und in Boden auf Tfl. FI.Nr. 916 der Gemar-
kung Unterféhring wird unter folgenden MafRgaben zugestimmt:

[] Es wird einer maximalen Auftragshthe von 20 cm nach der DIN
19731 als fachlich gerechtfertigt zugestimmt. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass das Material mit modernen Pflligen bei einer Arbeits-
tiefe von 30 bis 40 cm geackert wird, so dass einer griindliche Vermi-
schung des Aufbringmaterials mit dem darunter liegenden Mutterbo-
den erfolgt.

[] Auf das Merkblatt ,Bodenschutz Anforderungen an das Auf und Ein-
bringen von Materialien auf oder in den Boden* des Landratsamtes
Munchen vom 15.01.2015, 6.1-178/Br, wird hingewiesen.

[] Soweit erforderlich sind die entsprechenden Fachbehorden (Amt fur
Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten, Wasserwirtschaftsamt Miin-
chen, Landratsamt Miinchen staatliches Abfallrecht) zu beteiligen.

[] Der fehlende Herkunftsnachweis gemaf § 12 BBodSchG ist nachzu-
reichen.
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[] Auf die Nachbarbeteiligung gemaf Art. 66 Bayerische Bauordnung
wird hingewiesen.

Az: 6024
3.1; 3.2

Bauantrag von Herrn Dr. Anton Lechner fiir das Auf- und Einbringen
von Materialien auf und in Béden auf den Grundstiicken FI.Nrn. 782 und
783 der Gemarkung Unterféhring

Der Erste Burgermeister gibt den Antrag des Herrn Dr. Anton Lechner vom
10.02.2015 fir das Auf und Einbringen von Materialien auf und in Boden auf
den Grundstiicken FI.Nrn. 782 und 783 der Gemarkung Unterféhring bekannt.

Die entsprechenden Bauantragsunterlagen wurden dem Gremium zugestellt.

Die Grundstiicke FI.Nrn. 782 und 783 der Gemarkung Unterféhring befinden
sich im AuRRenbereich und sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Nach DIN 19731 ist eine Auftragshéhe von maximal 20 cm fachlich zu recht-
fertigen. Dabei wird davon ausgegangen, dass das Material mit modernen
Pfligen bei einer Arbeitstiefe von 30 bis 40 cm geackert wird, so dass eine
grandliche Vermischung des Aufbringmaterials mit dem darunter liegenden
Mutterboden erfolgt. Bei héherem Auftrag ist i. d. R. keine ausreichende Ver-
mischung mehr gewabhrleistet.

Durch Herrn Dr. Anton Lechner wird mit Antrag vom 10.02.2015 erklart, dass
abweichend zum genehmigten Abgrabungsantrag vom 20.10.2014 (Hotel und
Nahversorgung an der Mitterfeldallee) ein Teil des Humusoberbodens nicht
auf dem 6stlichen Bereich des urspriinglich vorgesehenen Grundsticks FLNT.
238 (nahe Etzweg) der Gemarkung Unterféhring, sondern auf den Flursti-
cken FILLNrn. 782 und 783 der Gemarkung Unterféhring aufgebracht werden
soll. Die Aufbringstérke wird nach Angabe des Antragsstellers ca. 15 cm be-
tragen und der Humus wird im Anschluss in den vorhandenen Oberboden
untergepfllgt.

Die Herkunft des Humus wird durch den Antragsteller aus der Baumafinahme
Hotel und Nahversorger an der Mitterfeldallee, FI.Nrn. 238 und 239 der Ge-
markung Unterféhring, angegeben.

Beschluss: 9:0

Dem Bauantrag des Herrn Dr. Anton Lechner vom 10.02.2015 fur das Auf-
und Einbringen von Materialien auf und in Béden auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 782 und 783 der Gemarkung Unterféhring wird mit folgenden Mal3ga-
ben zugestimmt:
[] Es wird einer maximalen Auftragshdhe von 20 cm nach der DIN
19731 als fachlich gerechtfertigt zugestimmt. Dabei wird davon aus-
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9

gegangen, dass das Material mit modernen Pfligen bei einer Arbeits-
tiefe von 30 bis 40 cm geackert wird, so dass einer grindliche Vermi-
schung des Aufbringmaterials mit dem darunter liegenden Mutterbo-
den erfolgt.

] Auf das Merkblatt ,Bodenschutz Anforderungen an das Auf und Ein-
bringen von Materialien auf oder in den Boden* des Landratsamtes
Minchen vom 15.01.2015, 6.1-178/Br, wird hingewiesen.

[] Soweit erforderlich sind die entsprechenden Fachbehdrden (Amt fir
Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Wasserwirtschaftsamt Miin-
chen, Landratsamt Miinchen staatliches Abfallrecht) zu beteiligen.

[] Auf die Nachbarbeteiligung gemaf Art. 66 Bayerische Bauordnung
wird hingewiesen.

Az: 6024
3.1; 3.2

Antrag auf Vorbescheid von Herrn Florian Dobler zum Neubau eines
Mehrfamilienhauses als Ersatzbau mit Abbruch Altbestand (hintere
Doppelhaushalfte) auf dem Grundstick an der DammstralRe 4

Der Erste Burgermeister gibt den Antrag auf Vorbescheid von Herrn Florian

Dobler vom 11.02.2015 zum Neubau eines Mehrfamilienhauses als Ersatz-

bau mit Abbruch Altbestand (hintere Doppelhaushélfte) auf dem Grundstick
an der Dammestral3e 4 bekannt.

Die Bauvorlagen vom 11.02.2015 wurden dem Gremium zugestellt.

Das Grundstiick Dammstraf3e 4 (699 m?2), FI.Nr. 1205/30 liegt im unbeplanten
Innerortsbereich von Unterféhring und ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Mit Schreiben vom 11.02.2015 des Architekten Weinrautner werden folgende
Angaben im Vorbescheid gegeben:
1. Das bestehende Doppelhaus soll im hinteren 2. Teil abgebrochen
werden
2. Als Ersatzbau ist geplant ein Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten
3. Firstrichtung bleibt dieselbe Dachneigung 30°, H6he ca. 9,99 m,
Wandhohe 7,10 m
4. Pro Wohneinheit wird 1 Stellplatz nachgewiesen + 1 Stellplatz fir Be-
sucher
5. GFZ entspricht ca. 322 m? - davon Altbau ca. 128 m? und Neubau ca.
165 m2 - OK
6. Altbau und Neubau ergeben insgesamt 4 Wohneinheiten — es wird
derzeit ein Stellplatz ausgewiesen.

Beschluss: 9.0

50



Lfd.
Nr.

Anwe-
send

9. Sitzung des Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschusses am
24.02.2015

Vortrag - Beschluss

Dem Antrag auf Vorbescheid von Herrn Florian Dobler vom 11.02.2015 zum
Neubau eines Mehrfamilienhauses als Ersatzbau mit Abbruch Altbestand
(hintere Doppelhaushalfte) auf dem Grundsttick an der DammstralRe 4 wird
mit folgenden Mal3gaben zugestimmt:

» Das geplante Gebaude ist in Dachform, - Neigung- und Deckung dem
bestehenden, angebauten Gebaude anzupassen (Beachtung des Ein-
fugegebotes § 34 BauGB)

» Als Orientierungsmall ist die ortsuibliche GFZ von 0,45 fiir allgemeine
Wohngebiete einzuhalten

» Es sind je Wohnung folgende Stellplatze zu errichten und dauerhaft zu
erhalten:

o Wohnflache bis 60 m2 1,3 Stellplatze
o Wohnflache ab 60 m2 1,5 Stellplatze
o Wohnflache ab 100 m2 2,0 Stellplatze
Besucher 10 v. H. mindestens 1 Stellplatz

Az: 6024
3.1

Antrag auf Vorbescheid von Herrn Otto Miller zum Neubau eines Dop-
pelhauses mit Garage am Grundstick an der Isaraustraflle 8

Der Erste Burgermeister bringt den Beschluss des Bau-, Verkehr- und
Grundstiicksausschusses vom 30.09.2014, Nr. 61, in Erinnerung.

Vom Antragsteller wird die Errichtung eines Doppelhauses mit den Mal3en
Lange 10,00 m x Breite 12,00 m x Firsthéhe 10,90 m geplant. Die Dachform
soll dabei als Satteldach mit einer Dachneigung von 40° ausgefuihrt werden.
AulRerdem sind je eine Garage sowie ein Stellplatz je Doppelhaus auf dem
Grundstick geplant. GemaR vorgelegter Berechnung der Geschossflachen-
zahl vom 19.09.2014 wird bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen eine
Geschossflachenzahl von 0,57 realisiert. Mit Beschluss des Bau-, Verkehrs-
und Grundstiicksausschusses vom 30.09.2014, Nr. 61, wurde zum Antrag auf
Vorbescheid des Herrn Otto Muller, Miinchen, zum Neubau eines Doppel-
hauses mit Garage an der Isaraustraf3e 8, FI.Nr. 1205/23, vom 11.09.2014,
wie folgt Stellung genommen:
Zu Frage 1:

Es ist eine GFZ von 0,45 einzuhalten

Die Baugrenzen gemal einfachem Bebauungs- und Baulinienplan Nr.
6 sind einzuhalten.
Zu Frage 2:

Die Wandhdhen sind gemald umliegender Bebauung einzuhalten.
Zu Frage 3:

Die Firsthdhe ist gemal umliegender Bebauung einzuhalten.
Zu Frage 4.

Der Dachneigung von 40° wird zugestimmt.
Zu Frage 5:

Fur die Stellplatzberechnung ist folgender Schiissel anzuwenden:
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Wohnflache bis 60 m2 1,3 Stellplatze
Wohnflache ab 60 m2 1,5 Stellplatze
Wohnflache ab 100 m2 2,0 Stellplatze
RH/DH/EFH 2,0 Stellplatze

Im Ubrigen wird auf die Einhaltung des rechtskraftigen einfachen Bebauungs-
und Baulinienplanes Nr. 6 hinsichtlich der Baugrenzen hingewiesen. Zur Ge-

staltung und Ausfiihrung (z.B. Dacheinschnitte, Balkone etc.) hat der Antrag-

steller keine Fragen gestellt und sind nicht Gegenstand der Stellungnahme.

Mit Schreiben des Landratsamtes Miinchen vom 03.02.2015, Az.;: 7.1.1-
0072/14NB, wird die Gemeinde Unterféhring im Anhdrungsverfahren zur Er-
setzung des gemeindlichen Einvernehmens beteiligt.

Das Schreiben des Landratsamtes Minchen, Az. 7 .1.1-0072/14NB, vom
03.02.2015, wird dem Gremium bekannt gegeben.

Mit vorbezeichnetem Schreiben teilt das Landratsamt Munchen, Frau Gehrke,
mit, dass das Grundstuick mit der FI.Nr. 1205/23 der Gemarkung Unterfohring
im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 6 (0001/49/BL) vom
06.12.1950 liegt. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung richtet sich nach §
30 Abs. 3i.V.m. § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch- BauGB-. Danach ist ein Vorha-
ben dann zuléassig, wenn es die Vorgaben des Bebauungsplanes einhalt und
sich im Ubrigen sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néa-
heren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist.

Die vorgelegte Planung eines Doppelhauses erflllt aus Sicht des Landrats-
amtes Miunchen die Tatbestandsmerkmale des 8§ 34 BauGB. Das vorgesehe-
ne Doppelhaus fligt sich insbesondere auch in Bezug auf das Malf3 der bauli-
chen Nutzung in die Umgebungsbebauung ein. Bei Prufung der Frage, ob
sich das Vorhaben hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung in die néhe-
re Umgebung einfiigt, ist auf die pragenden Merkmale der Bebauung in der
Umgebung abzustellen. Das beantragte Doppelhaus mit einer Grundflache
von 10 x 12 m, einer Wandhéhe von 6 m und einer Firsth6he von 10,9 m fugt
sich in Bezug auf seine Gebaudeabmessungen und Héhenentwicklung sowie
der Uiberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung ein
und entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Struktur der Nachbarbebau-
ung; als Bezugsfall kann beispielsweise die bestehende Bebauung auf dem
Grundstiick FI.Nr. 1205/110 herangezogen werden. Ein Verstol3 gegen das
Einflgegebot kann von der vorgesehenen GFZ von ca. 0,57 nicht abgeleitet
werden. Die Geschossflachenzahl fir sich ist kein geeignetes Kriterium zur
Beurteilung der Einfligung, die von der Gemeinde Unterféhring regelmafig
vorgegebene GFZ von 0,45 hat keine rechtliche Grundlage.

Im Ergebnis ist das Vorhaben als bauplanungsrechtlich zuldssig und somit
genehmigungsfahig zu bezeichnen. Die Gemeinde Unterféhring wird gebeten,
bis spatestens 06.03.2015 erneut Uber das Vorhaben zu entscheiden und das
erforderliche gemeindliche Einvernehmen zu erteilen. Sollte das Einverneh-
men im Ergebnis weiterhin rechtswidrig verweigert werden, wird das Landrat-
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samt das Einvernehmen gemaf Art. 67 Abs. 1 BayBO im Rahmen der Ertei-
lung der Baugenehmigung ersetzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die als Préazedenzfall genannte Bebauung
KanalstralRe 27 mit Bescheid des Landratsamtes Miinchen vom 06.02.2006,
Az. 7.1.1-1551/05N, auf Grundlage des Vorbescheid des Landratsamtes
Minchen vom 13.10.2004, Az.: 7.1.1-0043/03NB, genehmigt wurde. Mit Be-
schluss des Beschluss des Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschusses
vom 27.05.2004, Nr. 186, wurde das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag
auf Vorbescheid von Frau Felicia Nwarneri vom 05.05.2003 zur Errichtung
eines Doppelhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstiick Kanalstral3e,
FI.Nr. 1202/110, nur bis zu einer maximalen Bebauung mit einer GFZ von
0,45 zugestimmt.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde durch die Erteilung des Vorbeschei-
des vom 13.10.2004 gemal} Art. 74 Abs. 3 i.V.m. Art. 75 Abs. 2 BayBO er-
setzt. Die seitens Landratsamts Minchen als Prazedenzfall genannte Bebau-
ung Kanalstraf3e 27, FI.Nr. 1205/110, wurde durch Ersetzen des gemeindli-
chen Einvernehmens seitens Landratsamts genehmigt und stellt keinen Be-
zugsfall zur gemeindlichen Stellungnahme dar.

Die betroffenen Nachbarn wurden mit Schreiben der Gemeinde Unterféhring
vom 28.01.2015 gemal Art. 71 Bayerische Bauordnung beteiligt.

Mit Schreiben vom 13.02.2015 haben die betroffenen Nachbarn Siegfried
Sammer, Isaraustral3e 4, Simone Reuter, Isaraustrale 4 sowie die Grund-
stiickseigentiimer Jakob-Max, Sieglinde und Thomas Gandl, Isaraustrafie 2,
erklart, dass diese nicht gegen den Bau Isaraustral3e haben, fordern jedoch,
dass die in Unterfohrings Wohngebieten ortsiibliche GFZ von 0,45 zwingend
einzuhalten ist. In personlicher Vorsprache wurde durch Herrn Thomas Gandl
bereits erklart, dass das die Bebauung Kanalstraf3e 27 als zu méchtig erach-
tet wird und sich dies nicht wiederholen sollte.

Zu diesem Tagesordnungspunkt kamen einige Fragen aus der Mitte des
Gremiums. U.a. warum die Verwaltung vorschlagt bei der bisherigen Be-
schlusslage 0,45 GFZ zu bleiben, da das Landratsamt angekindigt hat, die
Gemeinde ersetzen wird. Herr Kapfenberger hat noch einmal die Sach- und
Rechtslage allen anwesenden erlautert. Insbesondere dass es sich bei dem
Schreiben des Landratsamtes Miinchen um eine sog. Anhérung im Verwal-
tungsverfahren handelt. Der Gemeinde wird damit das gesetzlich vorge-
schriebene Recht eingerdumt, noch einmal zu ihrer Haltung Stellung zu neh-
men. Der Erste Burgermeister erinnert noch einmal nachdrucklich auf die
letzten zwanzig Jahre, in denen die ortubliche GFZ als Orientierungswert
herangezogen wurde. Sollte das Gremium oder der Gemeinderat der Mei-
nung sein, dass dies kinftig nicht mehr in dieser Form umgesetzt werden soll,
ist dies eine Entscheidung des Organs. Herr Kapfenberger hat noch einmal
aufgeklart, dass gegen Bescheide des Landratsamtes Klage eingereicht wer-
de koénnte. Alle Beteiligten (z.B. Nachbarn etc.) haben die Mdglichkeit je nach
Sachlage, Rechtsmittel einzulegen.

Ebenso erklart der Erste Burgermeister dass auch in der Vergangenheit die
Gemeinde Unterfohring ihre Haltung beibehalten hat auch wenn eine andere
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Institution (Landratsamt, Regierung etc.) eine eigene Rechtsauffassung ver-
trat.

128 9 Beschluss: 7:2

Die Gemeinde Unterfohring nimmt das Schreiben des Landratsamtes Min-
chen, Frau Gehrke, vom 03.02.2015, zur Kenntnis. Die als Prazedenzfall ge-
nannte Bebauung Kanalstraf3e 27, FI.Nr. 1205/110, wurde nicht im Einver-
nehmen der Gemeinde genehmigt und stellt daher keinen Mal3stab zur ge-
meindlichen Beurteilung dar.

An der bisherigen Beschlusslage vom 30.09.2014, Nr. 61, wird weiterhin fest-
gehalten. Es ist als Orientierungsmal’ eine ortstibliche GFZ von 0,45 einzu-
halten

Az: 6024
3.1

Bauantrag von Frau Silvia Heinzinger zum Anbau einer Stahl-
AulBentreppe an das bestehende Zweifamilienhaus und Erstellung einer
neuen Wohnungstir im 1. OG am Grundstiick an der Alten Miinchner
StralRe 55

Der Erste Blrgermeister gibt den Bauantrag von Frau Silvia Heinzinger vom
11.02.2015 zum Anbau einer Stahl-Aul3entreppe an das bestehende Zweifa-
milienwohnhaus und Erstellung einer neuen Wohnungstir im 1. OG am
Grundstiick an der Alten Minchner Stral3e 55 bekannt.

Die Bauvorlagen zum Bauantrag wurden dem Gremium zugestellt.

Das Grundstuck an der Alten Munchner Stral3e 55 (422 m?) befindet sich im
unbeplanten Innerortsbereich von Unterféhring und ist im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Durch die Antragstellerin wird die Errichtung einer Stahl-Au3entreppe im Si-
den an das bestehende Zweifamilienwohnhaus zum bestehenden Balkon und
Erstellung einer neuen Wohnungstir im 1. OG beantragt. Eine Flachenmeh-
rung findet nicht statt. Die Stahl-Auf3entreppe wird ohne Einhausung errichtet.
Abstandsflachen werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Durch das Vor-
haben soll die innenliegende Treppe zur Schaffung eines Technikbereiches
fur Hausanschlusse ersetzt und aufgeldst werden.

Mit Mail vom 20.02.2015 wurde durch den betroffenen Grundstiicksnachbarn,
Herrn Rolf Geiger, Alte Miinchner Stral3e 55, Bedenken gegen das geplante
Vorhaben vorgebracht.

Die E-Mail des Herrn Rolf Geiger vom 20.02.2015 wurde dem Gremium zu-
gestellt.

Herr Rolf Geiger ist Eigentiimer des Wohnhauses an der Alten Minchner
Stral3e 55. Herr Geiger, auch stellvertretend fur Frau Ute Geiger, gibt an,
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dass es sehr schwierig ist, mit Frau Heinzinger personlich in Kontakt zu treten
bzw. ein Gesprach zu fiihren und sie auf jeden Fall vermeiden mdchten, dass
die Treppe zu nah an deren Grundstick gebaut wird bzw. sie vor vollendete
Tatsachen gestellt werden. Sie mdchten mit dem Schreiben darauf hinwei-
sen, dass die entsprechenden Grenzen auf jeden Fall werden bzw. einzuhal-
ten sind. Weiter méchten sie gerne auf jeden Fall dartiber informiert werden,
falls es bei diesem Bauantrag zu Anderungen kommt.

Mit E-Mail vom 20.02.2015 haben die Ehegatten Klaus und Angela Ebert, Alte
Minchner StralRe 55a, Bedenken und Anregungen gegen das geplante Vor-
haben vorgebracht.

Die E-Mail der Ehegatten Klaus und Angela Ebert vom 20.02.2015 wurde
dem Gremium zugestellt.

Die Ehegatten Ebert sind Eigentiimer des Wohnhauses an der Alten Minch-
ner StralRe 55a (Neubau/Anbau). Wie im Telefonat mit deren Nachbarn Herrn
Geiger bereits erlautert, geht es um das Bauvorhaben von Frau Silvia Hein-
zinger in der Alten Minchner Stral3e 55a (Altbau) — Anbau einer Aul3entrep-
pe.

Die Ehegatten Ebert geben an, dass es sehr schwierig ist, mit Frau Heinzin-
ger personlich in Kontakt zu treten oder ein Gesprach zu fihren und sie auf
jeden Fall vermeiden mdchten, dass die Treppe zu nah an deren Grundstick
gebaut wird und sie scheinbar schon vor vollendeten Tatsachen stehen,
mdochten sie mit diesem Schreiben darauf hinweisen, dass die entsprechen-
den Grenzen auf jeden Fall eingehalten werden sollen. Sie mdchten weiterhin
darauf aufmerksam machen, dass die Mal3e und die im Bauplan eingezeich-
neten Stellplatze nicht den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechen. Weiter
mdochten sie auf jeden Fall dartiber informiert werden, falls es bei diesem
Bauantrag zu Anderungen kommt.

Zugleich mochten die Ehegatten Ebert dartiber informieren, dass sie vor ca.
12 Jahren, nach Absprache mit den Nachbarn, nachtraglich einen Holzbalkon
mit einer Ausladung von weniger als einem Meter angebaut haben. Seitens
der Gemeinde haben sie damals telefonisch die Auskunft bekommen, dass
daflir keine weitere Genehmigung erforderlich sei. Sie bitten um Auskunft, ob
nach den neuesten Richtlinien eine wie auch immer geartete Bescheinigung
erforderlich ist.

Beschluss: 9:0

Dem Antrag von Frau Silvia Heinzinger vom 11.02.2015 zum Anbau einer
Stahl-Aul3entreppe an das Zweifamilienwohnhaus und Erstellung einer neuen
Wohnungstir im 1. OG am Grundstiick an der Alten Minchner Stral3e 55 wird
zugestimmt.

Auf die Nachbarbeteiligung geman Art. 66 BayBO wird hingewiesen.

Az: 6024
3.1
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Parkraumbewirtschaftungskonzept im Gewerbegebiet Unterféhring;
Sachstand und weiteres Vorgehen

Der Erste Burgermeister bringt die Beschliisse des Gemeinderates seit
12.09.2013, Nr. 1019, in Erinnerung.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.10.2014, Nr. 97, sprach sich die-
ser grundsatzlich fir mindestens zwei 6ffentliche Parkhauser im Gewerbege-
biet Unterféhring aus. Dabei sind als erste Grundlage folgende Punkte einzu-
beziehen:
[] Folgende Standorte sind zu prifen:
A Birgerfestplatz (Teilflache FI.Nrn. 508, 508/1 und 508/2) an der
Jahnstral3e
B Beta-StralRe, stdlich Hausnummer 13 (Teilflache FI.Nr. 239/2)
C1 DieselstralRe 3 (Teilflache FI.Nr. 247)
D Medienallee 19 / Dieselstraf3e 1 (Teilflache FI.Nr. 248)
[] Es sind mit ca. 450 — 500 KFZ-Stellplatze je Parkhaus zu planen

Die Verwaltung wurde beauftragt alle erforderlichen Schritte und Malinahmen
fur den Prifungsumfang vorzunehmen (evtl. Beauftragung von Fachbiros)
und dem Gemeinderat die Ergebnisse zum Standort und Kosten zur weiteren
Entscheidung vorzulegen.

Mit der Prifung, Zusammenfiuhrung und Erganzung der bisher durch die
Verwaltung erhobenen Daten (Firmenbefragung, Spartenauskinfte, etc.)
wurde das Ingenieurbiro EDR GmbH, Minchen, im Rahmen von Projekt-
steuerungsleistungen beauftragt.

Bei der Grundlagenermittiung wurden noch informatorisch die Grundstiicke
C2 (Gesamtgrundstuck Dieselstra3e 3) und E (zwischen Dieselstral3e und
Beta-StralRe) mit in die Uberlegungen einbezogen.

Die ersten Prifungsergebnisse(ohne Kostenermittlung) fir die Realisierung
von Parkh&usern im Gewerbegebiet Unterfohring der EDR GmbH, Miinchen,
vom 17.02.2015, wurden dem Gremium zugestellt.

Fur weitere Entscheidungen zum Parkraumbewirtschaftungskonzept sind
noch zusatzliche Parameter erforderlich. Hierzu wird vorgeschlagen, die bis-
her ausgewahlten Standorte auf Grundlage folgender Kriterien durch Punkte-
vergabe (10 = Gut, 5 = Mittel, 0 = Schlecht) zur weiteren Untersuchung (Kos-
ten, Bauweise) zu bewerten:

Lage/verkehrliche Erreichbarkeit

kurze Weglange zu den Firmen (FuBweglange, Akzeptanz)
zeitliche Verfugbarkeit des Grundstiicks (Sparten, Bebauung)
Grolie/Nutzbarkeit des Grundstiicks

Mdgliche Héhe (Nachbarbebauung)

Verlust von vorhandenen Stellplatzen (Uberbauung)

Oogoon
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130

131

Nach ausfiihrlicher Diskussion im Gremium entschied man sich dafir, keine
Gewichtung vorzunehmen und die drei Standorte

A Burgerfestplatz (Teilflache FI.Nrn. 508, 508/1 und 508/2) an
der Jahnstrafde

C1/D Dieselstral3e 3 (Teilflache FI.Nr. 247) und Medienallee 19 /
Dieselstrafe 1 (Teilflache FI.Nr. 248) als einen gemein-
samen Standort

E FI.Nr. 239 zwischen DieselstralRe und Beta-Stralie

naher zu untersuchen und mégliche Varianten zur Umsetzung der Be-
schlussvorgabe 450-500 KFZ-Stellplatze mit geschatzten Kosten zu ermitteln.

Beschluss: 9:0

Der Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschuss spricht sich dafiir aus, keine
Gewichtung fiir einzelne Standorte (Vorschlag von Ing.-Biro EDR, Miinchen)
vorzunehmen. Weiter sind von den im Vorbericht (A bis E), aufgefiihrten fol-
gende drei Standorte:

A Birgerfestplatz (Teilflache FI.Nrn. 508, 508/1 und 508/2) an
der Jahnstral3e

C1/D DieselstralRe 3 (Teilflache FI.Nr. 247) und Medienallee 19/
Dieselstral3e 1 (Teilflache FI.Nr. 248) als einen gemeinsamen Standort

E FI.Nr. 239 zwischen DieselstralRe und Beta-Stralle

naher zu untersuchen und mogliche Varianten zur Umsetzung der Be-
schlussvorgabe 450-500 KFZ-Stellplatze mit geschatzten Kosten zu ermitteln.
Vor einer Behandlung im Gemeinderat sind die weitern Ergebnisse dem Bau-,
Verkehr- und Grundstiicksausschuss vorberatend vorzulegen.

Az: 6024
6100

R&um- und Streupflicht von 6ffentlichen Gehwegen

Der Erste Blrgermeister gibt bekannt, dass vermehrt Anfragen bei der Ge-
meinde eingegangen sind, ob Raum- und Streupflicht auch fur éffentliche
Gehwege an der Minchner Stral3e bestehen.

Der Erste Burgermeister erlautert, dass gemalR der Reinhaltungs- und Reini-
gungsverordnung der Gemeinde Unterfohring die Sicherungsflachen von
Vorder- und Hinterliegern an Werktagen ab 6.30 Uhr und an Sonn- und ge-
setzlichen Feiertagen ab 8.00 Uhr von Schnee zu rdaumen und bei Schnee-,
Reif- oder Eisglatte mit geeigneten abstumpfenden Stoffen (z.B. Sand, Splitt,
Granulat), nicht jedoch mit atzenden Mitteln zu bestreuen oder das Eis zu
beseitigen. Diese Sicherungsmafinahmen sind bis 20 Uhr so oft zu wiederho-
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len, wie es zur Verhitung von Gefahren fir Leben, Gesundheit, Eigentum
oder Besitz erforderlich ist.

Auch aus haftungstechnischen Griinden und dem Gleichheitsprinzip missen
die jeweiligen Eigentiimer gemaf der Verordnung der Reinhaltung und Reini-
gung von 6ffentlichen StralRen vom 09.12.1999 der Raum- und Streupflicht
von offentlichen Gehwegen nachkommen.

Eine Beschlussfassung ist nicht veranlasst.

Az.: 6312
3.2:3.3:34

Bekanntgaben und Anfragen

Abbau des Maibaums wegen geféhrdeter Standsicherheit

Der Erste Burgermeister gibt bekannt, dass der Maibaum am Birger-
haus an der Minchner Str. 65 am Dienstag, den 17.02.2015 abgebaut
wurde. Grund hierfur war ein am 13.02.2015 erstelltes Gutachten. Es
wurde eine Stammfaule im Maibaum festgestellt, wodurch die Stand-
sicherheit des Maibaums nicht mehr gewahrleistet war. Das Gutach-
ten wird vorgelegt. Der Erste Blrgermeister hatte hierzu eine kurzfris-
tige Besprechung mit dem Burschenverein Unterféhring, dem
G.T.E.V. Edelweil’ Unterfohring, der freiwilligen Feuerwehr Unterfoh-
ring und dem Sprecher der Vereine einberufen und Uber den Sach-
verhalt vorab informiert.

Schrankenanlage S-Bahnhof; Bekanntgabe mutwillige Beschédigung
Der Erste Burgermeister gibt bekannt, dass die Schrankenanlage am
S-Bahnhof in der Nacht vom 16.02.2015 auf 17.02.2015 mutwillig be-
schadigt wurde. Anzeige wurde bereits erstattet. Fotos Uber die Be-
schadigung werden dem Gremium vorgelegt. Der Schaden belauft
sich auf ca. 1.500,00 €.

Flutlichtbeleuchtung an den FuRR3ballplatzen am Etzweg

In der Sitzung des Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschusses am
27.01.2015, gab Herr Gemeinderat Udo Guist bekannt, dass bei den
FuRRballplatzen am Etzweg die Flutlichter brennen, obwohl kein Trai-
nings- oder Spielbetrieb festzustellen sei.

Der Hinweis wurde Uberprift und folgendes hierzu mitgeteilt:

Vom gemeindlichen Bauhof wurden die Flutlichteinstellungen gean-
dert. Die offentliche Stralenbeleuchtung ist nun von 16.00 Uhr bis
24.00 Uhr mit Dammerungsschalter wegen Vandalismus in Betrieb.

Bekanntmachung Mobilfunkantenne Telekom
Gemal Schreiben der Deutschen Funkturm GmbH vom 19.02.2015
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wird in Kirze die Mobilfunkstation der Deutschen Telekom Technik
GmbH auf dem Strommasten nérdlich der A 99 erneuert. Im Rahmen
des Bayerischen Mobilfunkpaktes haben die Mobilfunknetzbetreiber
zugesagt, die Kommunen — selbst bei genehmigungsfreien Vorhaben
— vor Baubeginn zu informieren. Eine Stellungnahme der Gemeinde
hierzu ist nicht erforderlich.

* Frau Gemeinderétin Schodl erinnert noch einmal an Ihre Anfrage aus
der letzten Sitzung bzgl. der Priifung ob die Bannerwerbung der
Commerzbank an der Bahnhofstral3e Ecke Johanneskirchner StralRe
der Verwaltung bekannt sei. Der Vorsitzende teilt hierzu mit, dass
nach Mitteilung der Commerzbank ein Bauantrag vorbereitet wird und
der Gemeinde zur Behandlung vorgelegt wird.

» Herr BUrgermeister Kemmelmeyer teilt mit, dass auch diesbeztglich
das ,Neuerd6ffnungsschild” bei der Metzgerei Schafert entfernt wurde.

* Herr Gemeinderat Unterstein fragt an, wie die Winterdiensthandha-
bung in der Gemeinde Unterféhring und insbesondere beim Bulrger-
haus (z.B. 3m breiter freigeraumter Steifen) sei. Hier wurde der Sach-
stand seitens Herrn Kapfenberger und des Vorsitzenden erlautert.

* Aus der Mitte des Gremiums wurde darum gebeten, dass die geplant
Anleitung erst fir April 2015 seitens der Verwaltung/IT-Koordinator
durchgefihrt wird.

Der Vorsitzende dankt allen Anwesenden fiir den konstruktiven Sitzungsver-
lauf winscht allen einen schonen Abend und schliel3t die heutige offentliche
Sitzung um 22:35 Uhr.

Andreas Kemmelmeyer
Erster Burgermeister

Lothar Kapfenberger
SchriftfGhrer
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