STADT PUCHHEIM 2018/0729
10. Juli 2018

BESCHLUSSVORLAGE STADTRAT

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 fir den Bereich beiderseits der Friedenstralie
zwischen NordendstraBe und Grébenzeller Stralle

hier: a) Beschlussfassung tber die wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung sowie der
erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen

b) Fassung des Satzungsbeschlusses

Beratungsfolge

17.07.2018 Planungs- und Umweltausschuss offentlich
24.07.2018 Stadtrat offentlich

Beschlussvorschlag

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Stadtrat, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Vom Ergebnis der erneuten o6ffentlichen Auslegung gem. § 4 a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
und den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 a
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 wird Kenntnis genommen.

2. Die vom Planungs- und Umweltausschuss gefassten Einzelbeschliisse zu den Anregungen und
Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen und bestétigt. Der Bebauungsplan wird entspre-
chend redaktionell gedndert und erhalt das Plandatum 17.07.2018.

3. Der Bebauungsplan Nr. 49 fur den Bereich beiderseits der FriedenstralRe zwischen Nordendstral3e
und Grobenzeller Stral3e mit Begriindung in der Planfassung vom 17.07.2018 wird gem. § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

4. Der Erste Birgermeister wird beauftragt, den Beschluss des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 3
BauGB ortsiblich bekannt zu machen.



Vorschlagsbegrindung

Zuletzt wurde in den Sitzungen des Planungs- und Umweltausschusses am 13.03.2018 und des
Stadtrates am 22.03.2018 Uber das Ergebnis der ersten offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 und
der Behoérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB beraten. Dabei wurde beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 49 fir den Bereich beiderseits der FriedenstraRe zwischen Nordendstrale und Groben-
zeller StraRe nochmals in verschiedenen Teilbereichen zu dndern. Bei den Anderungen handelte es
sich u. a. um den Wegfall der Begrenzung der Wohnungsanzahl und die Zulassung von Tiefgaragen
im reinen Wohngebiet auch aufRerhalb der Baugrenzen sowie die Aufnahme einer Moglichkeit zur
Verlagerung der zulassigen Grundflachen zwischen zwei Bauraumen.

Daraufhin wurde der Bebauungsplan in der Zeit vom 11.05. 2018 bis 15.06.2018 gem. § 4 a Abs. 3in

Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Parallel dazu wurde eine erneute Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 4

Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Wahrend der erneuten Beteiligung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Landratsamt Firstenfeldbruck, Schreiben vom 15.06.2018

In der Stellungnahme des Landratsamtes wird Uberwiegend auf Festsetzungen eingegangen, die be-
reits im Rahmen der ersten Beteiligung im Bebauungsplanentwurf (Fassung vom 21.03.2017) enthal-
ten waren. Seitens der Stadt wird in diesem Zusammenhang darum gebeten, dass Anregungen, Be-
denken, Hinweise etc. im ersten Beteiligungsschritt vorgebracht werden. Andernfalls kann es sein,
dass es — soweit diese spater eingebrachten Punkte eine Anderung der Planung auslésen —zu einer
nicht gewollten/unnétigen Verzdgerung der Planung kommt.

Festsetzungen durch Planzeichnung/Planzeichen/Text

3.1 Verlagerung der Grundflache

Zur neu aufgenommenen Festsetzung zur Verlagerung der Grundflachen zwischen zwei Baurdaumen
weist das Landratsamt hinsichtlich der Sicherung auf Folgendes hin: Grunddienstbarkeiten sind bei
einem betroffenen Grundsttick nicht méglich, da sie zwei Grundstlicke voraussetzen. Die Sicherung
wird daher nur mit einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit mdglich sein.

Hierzu wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen einer Neubebauung auch eine Grundstiickstei-
lung maoglich ist, so dass eine Grunddienstbarkeit durchaus in Frage kommen kann. Da dies aber
nicht in allen Fallen vorkommen wird, wird vorgeschlagen, die Festsetzung zur Klarstellung inso-
weit zu erganzen, dass die Verlagerung durch eine Grund- und/oder beschréankt personliche
Dienstbarkeit zu sichern ist.

3.2 14D und Il (Vollgeschosse) in einem Bauraum

Seitens des Landratsamtes wird vorgebracht, dass aus stadtebaulichen Griinden innerhalb eines Bau-
raums keine unterschiedlichen Geschossigkeiten ermdglicht werden sollten, insbesondere, da dies
auch unterschiedliche zuldssige maximale Wand- und Firsthéhen bewirken kann.

Hierbei geht es um die ergénzende Festsetzung, wonach sich die Grundflache bei einem Gebéau-
de, das sowohl mit zwei Vollgeschossen als auch mit I+D gebaut wird, nur anteilig fir den [+D-



Teil um 30 % erhdht. Diese bereits im urspringlichen Entwurf enthalte Regelung wurde u. a. auf-
genommen, um dem Umstand des Planens und Bauens im Bestand Rechnung tragen zu kén-
nen. Auch nach der Uberplanung sollen An- und Umbauten an bestehenden Geb&uden innerhalb
des durch den Bebauungsplan vorgegebenen Rahmens mdglich sein (z. B. Teilaufstockung oder
erdgeschossiger Anbau). Ein entsprechendes Gebéaude hatte sich auch im nicht Uberplanten In-
nenbereich eingefugt. Auch stadtebaulich werden solche Gebaude, die ja aufgrund der unter-
schiedlichen Geschossigkeit einen deutlichen Hohenversatz aufweisen, im Bereich der Frieden-
straf3e fur vertraglich angesehen. Daher wird vorgeschlagen, diese Regelung beizubehalten.

4.1 Baugrenze

Das Landratsamt weist darauf hin, dass die Baugrenzen als solche und zu den Grundstiicksgrenzen
vermaldt werden sollen. Das Fehlen der Vermalf3ung ist angesichts der Tatsache, dass z. T. die Ab-
standsflachen unterschritten werden dirfen, rechtlich problematisch.

Hierzu ist auszufuhren, dass die Abstandsflachenverkiirzung gem. Festsetzung 4.2 nur entlang
der Grundstiicksgrenzen entlang Zuwegungen zu Hinterliegergrundstiicken vorgesehen sind. In
der Planzeichnung wurde bisher der Abstand auf dem Grundstiick Friedenstral3e 47 vermallt, da
dort ein Abstand von genau 2 m festgesetzt wird. Alle Gbrigen Baugrenzen, die diese Regelungen
in Anspruch nehmen kénnen, liegen eindeutig ndher zu den jeweiligen Wegegrenzen, so dass ei-
ne Vermalung fur entbehrlich gehalten wurde. Um hier die Anwendbarkeit der Abstandsflachen-
verkiirzung eindeutiger zu definieren, wird vorgeschlagen, die Abstande zu diesen Grenzen zu
vermal3en, soweit die Baugrenzen nicht direkt an der Grenze zum Weg liegen.

4.2 Abstandsflachen

Mit dieser ebenfalls bereits in der Vorfassung enthaltenen Festsetzung wird definiert, dass die Ab-
standsregelungen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Soweit Baugrenzen direkt an oder in unmittel-
barer Nahe (2 m und naher) einer bestehenden Grundstiicksgrenze festgelegt sind, werden die Ab-
standsflachen zu diesen Grundstiicksgrenzen abweichend durch die Baugrenze festgesetzt. Das
Landratsamt schreibt hierzu, das sich die Frage stellt, was bei Abstanden von gréRer 2 m und kleiner
3 m gelten soll. Die Vermaf3ung der Baugrenzen fehlt. Eine Abstandsflachenverkirzung wird ohne
Begrenzung der Dachneigung (Nr. 5.1 — nur Mindestdachneigung von 22° vorgegeben) fir nachbar-
rechtlich bedenklich gehalten (Dacher mit einer Neigung Gber 45° sind zu einem Drittel auf Abstands-
flache anzurechnen).

Hierzu ist Folgendes festzustellen: Da nach dem Wortlaut nur die Abstande von Geb&uden ver-
kirzt werden dirfen, die 2 m und naher an einer Grundstiicksgrenze liegen, ist eindeutig gere-
gelt, dass in allen anderen Fallen die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Ihren
Ausgangspunkt hat diese Regelung in dem Umstand, dass Bestandsgebaude aufgrund nachtréag-
licher Grundstiicksteilungen die Abstandsflachen teilweise nicht mehr einhalten. Dabei geht es
ausschlie3lich um die Grenzen zu Wegegrundstiicken, die riickwértige Grundstiicksbereiche er-
schliel3en. Die Regelung dient auch dazu, dass eine Neubebauung in &hnlicher Weise erfolgen
kann wie bisher bzw. wie auf Grundstiicken, bei denen kein eigenstandiger Weg zu den Hinter-
liegergrundstiicken herausgeteilt wurde. Die Einhaltung der gesetzlichen Mindestabstandsflachen
zu diesen Wegegrundstiicken ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. Eine Beeintrachtigung
der Belichtung und Beliftung ist damit nicht verbunden. Dass auch Gebaude mit einer Dachnei-
gung uber 45° errichtet werden kdnnen, ist richtig. Allerdings sind die Mdglichkeiten hierzu durch
die Deckelung der Gesamthdhe auf 10 m begrenzt. Dies gilt insbesondere fiir Geb&dude mit einer



Wandhohe von 6 m und mehr. Allerdings bezieht sich die Abstandsflachenverkirzung jeweils nur
auf ,diese” naheliegende Grundstlicksgrenze des herausgeteilten — nicht bebaubaren - Weges.
Zur Grenze des an den Weg angrenzenden Nachbargrundstiicks mit einer mdglichen Wohn-
hausbebauung sind die erforderlichen Abstande einzuhalten. Insoweit sind die nachbarrechtli-
chen Belange beriicksichtigt. Es wird vorgeschlagen, im Text noch klarzustellen, dass die Ver-
kirzung zu einer in der Planzeichnung eingetragenen Grundstiicksgrenze erfolgen kann und die
Regelung in der Begrindung noch néher zu erlautern ist.

5.2 Bauliche Gestaltung / Zusammenbau von Gebauden

Seitens des Landratsamtes wird darauf hingewiesen, dass die Regelung fur an der Grundstiicksgren-
ze zusammengebaute Gebdude (u. a. Abstimmung Dachform, Dachneigung, Traufhdhe ...) auch fir
zusammengebaute Gebaude auf einem Grundstiick gelten sollte (siehe auch Hinweis zu 3.2.).

Hierzu ist festzustellen, dass die Festsetzung mit dem gleichen Inhalt im gesamten Altbauquartier
von der Moosstralie bis zur Miinchner Stral3e (Bebauungsplane Nr. 40, 44 und 48) gliltig ist. Fur
den noch zu Uberplanenden Bereich der Friedenstralle wurde diese Regelung tbernommen. Auf
die Ausfuihrungen zu 3.2 wird verwiesen. Die Notwendigkeit fir die Regelung zum Zusammenbau
von Gebauden wird insbesondere fir die Falle gesehen, wenn Gebaude an der Grenze nicht
gleichzeitig als ein einheitlich geplantes Bauvorhaben ausgefiihrt werden und hierfir eine nach-
tragliche Abstimmung der Gestaltung erforderlich ist.

5.3,5.4,5.5 Wintergarten, Balkone usw. - Abstandsflache

Diese Festsetzungen regeln, dass Balkone, Wintergarten, Erker usw. unter bestimmten Vorausset-
zungen die zulassige Grundflache und die Baugrenze Uberschreiten dirfen, wobei die Abstandsfla-
chen einzuhalten sind. Das Landratsamt stellt sich die Frage, ob die Abstandsflachen dann an allen
Seiten oder nur bzgl. des Bauteils Balkon bzw. Wintergarten einzuhalten sind (siehe 4.2).

Hierzu ist zu bemerken, dass Voraussetzung fur die gemaf diesen Festsetzungen zulassige
Uberschreitung von Baugrenzen und Grundflache die Einhaltung der Abstandsflache ist. Dies ist
eine Spezialregelung fir die entsprechenden Bauteile. Warum sich die Errichtung eines Winter-
gartens oder Balkons nach dieser Regelung auf die Abstandsflachenverkiirzung zu den Wege-
grenzen nach 4.2 auswirken sollte, erschlief3t sich nicht. Klar ist, dass ein entsprechendes Bautelil
— soweit es Abstandflachen auslést — auf der Gebaudeseite mit der verkiirzten Abstandsflache
nicht errichtet werden kann. Eine kurze Erlauterung in der Begrindung kann erganzt werden.

5.5 Kombination von Bauteilen

Das Landratsamt fragt, was bei einer Kombination von z. b. Erkern, Balkonen und/oder Wintergérten
gelten soll. Kombinierte Bauteile sind in der Regel nicht mehr untergeordnet und daher auf die Grund-
flache und Abstandsflache anzurechnen.

Hierzu ist festzustellen, dass eine Anrechnung auf die Abstandsflache als notwendig angesehen
wird, um den Schutz der Nachbarn nicht zu unterlaufen. Soweit durch eine Kombination von Bau-
teilen eine Abstandsflache ausgeltst wird, ist diese einzuhalten. Dass die zulassige Grundflache
und die Baugrenze fir diese Bauteile in dem durch die Festsetzung definierten Umfang tber-
schritten werden kénnen, ist ein wesentlicher Regelungsgehalt der Festsetzung. Dabei schlief3t
der Bebauungsplan eine Kombination nicht grundsétzlich aus. In Bezug auf die mégliche Grund-
flachenUberschreitung kann eine Kombination sogar von Vorteil sein, da damit nur eine (sich
Uberdeckende) Grundflachentberschreitung ausgeldst wird.



6.6 Wandhohe Garagen

Die Wandhohe der Garagen darf traufseitig 3 m nicht Gberschreiten. Bezliglich Grenzgaragen sollte It.
Landratsamt auf den Wortlaut des Art 6 Abs. 9 BauBO verwiesen werden. Ggf. ware ein Hinweis sinn-
voll, dass vom natirlichen Geldnde aus gemessen wird.

Hierzu ist auszufuhren, dass ein Verweis auf die (jeweils) geltende Regelung der BayBO fiir ent-
behrlich gehalten wird. Zudem wird im Bebauungsplan abweichend von der dort geregelten
Wandhohe im Mittel eine max. Wandhdhe von 3 m vorgegeben. Fiur die Ermittlung der Wandho-
he gilt Art. 6 Abs. 4 BayBO (von der Gelandeoberflache bis ..... ).

7.1 zu erhaltende Baume

Hierzu bringt das Landratsamt nunmehr aus der Sicht der Bauverwaltung vor: ,Zu erhaltende Badume'
sollten konkretisiert, d.h. um Angaben zur Baumart (z. B. Linde) und des Stammumfangs, erganzt
werden. Die Baume sollten gegentber dem Bauherrn unmissverstandlich sein. Dies hatte auch mehr
Gewicht, z. B. im BuR3geldverfahren, da besser nachvollzogen werden kann, welche Bedeutung der
Baum und dessen Erhalt hat.

Hierzu ist festzuhalten, dass die Festsetzung der Baume im Bebauungsplan auf der Grundlage
von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauBO aus stadtebaulichen Griinden erfolgt. Die konkrete Baumart
ist hierbei kein wesentliches Kriterium. Den Stammumfang zum Zeitpunkt der Bebauungs-
planaufstellung in den Bebauungsplan einzutragen, wird als nicht sinnvoll angesehen, da sich
dieser im Laufe von dessen Geltungsdauer veréandern wird. Fur den stadtebaulichen Erhaltungs-
wert ist der Stammumfang - im Gegensatz zu einer Baumschutzverordnung — nicht entscheidend.

7.4 Abweichen vom Baumstandort

Das Landratsamt weist zur neu ergénzten Festsetzung, dass vom Standort der festgesetzten Baume
ausnahmsweise abgewichen werden kann, darauf hin, dass dann zumindest ein isoliertes Verfahren
bei der Stadt erforderlich ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7.7 Abgrabungen

Seitens des Landratsamtes wird es begrif3t, dass Abgrabungen nicht zulassig sein sollen. Die Praxis
zeigt allerdings, dass eine solche Festsetzung bei unebenem Geléndeverlauf nicht eingehalten wer-
den kann und eine Befreiung notwendig ist. Auch kleinere Lichtgraben zur Belichtung von einzelnen
Kellerraumen waren nicht moéglich. Fur beide Félle sollte eine geeignete Regelung getroffen werden.

Hierzu ist zu bemerken, dass das Geléande im Bereich der Friedenstral3e relativ eben ist. Wenn in
einem Grundstlck erhebliche Gelandeverdnderungen durch Abgrabungen vorgesehen sind, ist
eine Prifung im Genehmigungsverfahren sinnvoll. Ein Ziel der Regelung ist, gerade im Hinblick
auf Starkregenereignisse, der Ausschluss von Abgrabungen rund um die Geb&ude. Hier kdnnen
stattdessen Lichtschéchte errichtet werden.

Naturschutz

Es wird mitgeteilt, dass aus naturschutzfachlicher Sicht weiterhin Bedenken gegen den Bebauungs-
plan bestehen. Wegen der Zulassung von Tiefgaragen auch auf3erhalb der Baugrenzen wird es zu
weiteren Fallungen kommen.

Hierzu wird auf die Abwégung zur letzten Stellungnahme verwiesen. Die Zuléssigkeit von Tiefga-
ragen im reinen Wohngebiet wurde als Ergebnis der Abwagung zum Wegfall der Begrenzung von



Wohneinheiten in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Begrenzung der Gber- bzw. unter-
baubaren Flache auf eine GRZ von max. 0,50 wurde die fiir die Tiefgarage nutzbare Flache auf
ein relativ niedriges Mal3 begrenzt. Aufgrund dessen ist es notwendig, dass Tiefgaragen zum Teil
unter den Wohnhausern angeordnet werden. Hinsichtlich des festgesetzten Baumbestandes wird
nochmals darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB handelt. Diese Festsetzung kann nur aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden.
Hier geht es u. a. um die Sicherung der Stadtlandschaft mit Baumen. Bei einer im Einzelfall not-
wendigen Fallung, z.B. aufgrund einer Krankheit des Baumes oder vorhandenen Baurechts, kann
dieses Ziel durch Ersatzpflanzungen auf Dauer gesichert werden. Im Ubrigen wéren Tiefgaragen
nach der bisherigen Rechtslage im Gebiet bereits mdglich gewesen.

Wasserrecht

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen keine (grundlegenden) Einwande. Jedoch ist der unter Nr. 4 der
Hinweise aufgenommene ,Versickerungsschacht® zu streichen.

Hierzu ist zu bemerken, dass der Hinweis, dass in Ausnahmeféllen eine Versickerung auch tber
~oickerschachte“ moglich ist, bereits in der vorherigen Fassung enthalten war. Aufgrund der da-
raufhin eingegangenen Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wurde dieser um den Text
~wobei bei hohem Grundwasserstand Sickerschachte und Sickerrohre nur eingeschrankt moglich
sind” erganzt. Trotzdem kann der Hinweis auf ,Sickerschachte” wieder herausgenommen wer-
den.

Kreisstralien

Es werden weiterhin keine Bedenken vorgebracht, wenn die genannten Hinweise eingehalten werden.
Die Empfehlung zum Eintrag eines Sichtdreiecks an der Kreuzung Nordendstraf3e wird weiterhin ge-
geben. Zudem wird die Anlage von Fahrradabstellplatzen auf jedem Grundstiick empfohlen.
Hierzu ist zu informieren, dass aufgrund der ersten Stellungnahme ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen wurde, dass fir Vorhaben an der KreisstraRe die Vorgaben der Kreis-
straRenverwaltung zu beachten sind. Auf den Eintrag des Sichtdreiecks wurde fur den Kreu-
zungsbereich Nordendstral3e verzichtet.

Hinsichtlich der Fahrradabstellplatze gilt die Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt. Ausgenommen
hiervon sind Ein- und Zweifamilienh&auser, da hier die Méglichkeit fir die Errichtung von Abstell-
platzen auf dem eigenen Grundstiick besteht. Dies gilt auch fur den Bereich der Friedenstrale,
weshalb ein Hinweis als nicht notwendig erachtet wird.

Immissionsschutz, Abfallrecht, StraRenverkehrsamt

Keine Einwande / keine Bedenken.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt; der Bebauungsplan ist entsprechend redaktionell zu
andern bzw. zu ergénzen.



Freiwillige Feuerwehr Puchheim-Bahnhof, Mail vom 11.06.2018

Seitens der Freiwilligen Feuerwehr wird eingebracht, dass es wiinschenswert ware, wenn im mittigen
Bereich der FriedenstraRe ein Uberflurhydrant gesetzt wird.

Es wird vorgeschlagen, dies zur Priifung an den Amperverband weiterzugeben, ob seitens des
Wasserversorgers ein entsprechender Hydrant eingebaut werden kann.

Beschlussvorschlag

Der Amperverband wird gebeten, zu priifen, ob ein entsprechender Uberflurhydrant gesetzt werden
kann.

Landesbund fir Vogelschutz, telefonische Mitteilung vom 30.05.2018

Der LBV bittet insbesondere im Zusammenhang mit dem maglichen Abriss von Gebauden dringend
darum, einen Hinweis auf § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen. Dabei geht es vor allem um den Schutz von Gebaude- und Mauerbritern. Deren Brutstétten
sind zu schilitzen bzw. ausreichend Ersatzquartiere zu schaffen.

Ein entsprechender Hinweis kann in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Beschlussvorschlag

Der Bebauungsplan ist um einen entsprechenden Hinweis zu ergénzen.

In den weiteren von den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegebe-
nen Stellungnahmen werden keine Einwande vorgebracht, auf bisherige Stellungnahmen verwiesen
oder z. T. bereits vorgebrachte Stellungnahmen bzw. Hinweise wiederholt. Bei den Beteiligten, die
keine Stellungnahme abgegeben haben, kann davon ausgegangen werden, dass die von diesen Be-
teiligten wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht beriihrt werden.

Offentlichkeit

Gerhard und Stephanie Ebner, Schreiben vom 11.06.2018

Auf die beigefligte Stellungnahme der Eigentimer des Grundstiicks an der Moosstrafie 28 d wird ver-
wiesen. Diese wird nachfolgend nur in Ausziigen bzw. zusammengefasst wiedergegeben. Die Ein-
wendungen richten sich primar gegen das vorgesehene Mal3 der baulichen Nutzung sowie die nicht
ausreichende Beachtung der Belange des Naturschutzes bzw. der Landschaftspflege. Es wird darum
gebeten, sich nochmals mit den vorgesehenen liberbaubaren Flachen kritisch auseinanderzusetzen



und dem Uberbaubaren Raum mehr Gewicht einzurdumen, die Wahrung der Abstandsflachen sicher-
zustellen und den Umweltbelangen mehr Gewicht zu geben, d. h insbesondere den zu erhaltenden
Baumbestand zu erweitern und diesem Vorrang gegentber einer Bebaubarkeit einzurdumen.

1. Zielsetzungen der Planungen

Es wird vorgebracht, dass die genannte Zielsetzung der Planung (u. a. vorhandene und gewachsene
Struktur soll erhalten bleiben und weiter entwickelt werden) nicht erreicht wird. Die Festsetzungen
ermdglichen und begriinden vielmehr eine weitere Auflésung bisheriger Einzelhausstrukturen und
fihren zudem zu einer weitestgehenden Uberbauung bisher noch nicht tiberbauter Flachen.

Hierzu ist festzustellen, dass der Bebauungsplan im Bereich des reinen Wohngebietes die vor-
handene Baustruktur mit zwei Baureihen festsetzt (mit Ausnahme von Einzelgrundstiicken, in de-
nen eine ein- oder dreireihige Bebauung vorhanden ist). In den Baurdumen sind — nunmehr ge-
steuert durch den Bebauungsplan — weiterhin Einzel- und Doppelhauser méglich. Eine durchgén-
gige Bebauung der Grundstlicke mit einem grof3en Baukoérper wird durch den Bebauungsplan
ausgeschlossen. Auch bei moglichen kleineren Mehrfamilienhdusern handelt es sich um Einzel-
hauser, die sich aber bzgl. des Bauvolumens in die bestehende Struktur einfigen mussen.

2. Mal3 der Nutzung
a) Uberbaubare Flache

In der Stellungnahme wird beschrieben, dass im Vergleich zu dem in der Begriindung angegebenen
Orientierungswert einer GRZ von 0,24 bzw. 0,21 und der davon ausgehend tberwiegend vorgesehe-
nen Baurdumen mit einer Grundflache von 140 m2, tatséchlich aufgrund der Festsetzungen eine deut-
lich groRere Flache Giberbaut werden kann. Nach dem erlauterten Rechenmodell durfen rd. 65 bzw.
Uber 70 % der Grundstucksflache tberbaut werden. Zusétzlich verscharft wird die Problematik beim
Bau von Tiefgaragen, wodurch auch die Sicherstellung von wasserrechtlichen Anforderungen in Frage
gestellt wird. Insgesamt wird in Summe der Einzelaspekte die in der Begriindung angegebene Zielset-
zung — ein angemessenes Verhéltnis zwischen tberbaubarem Raum und dem von Bebauung freizu-
haltenden Raum herzustellen — verfehlt.

Hierzu kann Folgendes ausgefuhrt werden: Bei der Friedenstral3e handelt es sich um ein Altbau-
gebiet, bei dem das durch den Bestand vorgegebene Baurecht bei der Uberplanung beriicksich-
tigt werden muss. Ein Entzug von Baurecht kdnnte nur in sehr eingeschranktem Umfang erfol-
gen. Im Bereich der Friedenstral3e wurde in den 70er Jahren die Grundlage fur die heute (ohne
Bebauungsplan) zulassige Bebauung gelegt. Die Eigenart des Gebietes wird auch gepragt durch
die gemischte Bauweise von E+D- und E+1-Gebauden, wobei die Gebdude mit E+D meist eine
deutlich gréRere Grundflache aufweisen. Ohne Uberplanung sind vor allem die absoluten Grund-
flachen der vorhandenen Bebauung malRgebend; die Bebauung kann nicht ins Verhaltnis zur
vorhandenen Grundstiicksgrof3e gesetzt werden. Durch den Bebauungsplan soll beispielsweise
auch gesichert werden, dass nicht die gro3flachigen E+D-Grundrisse als Bezug fiir eine Bebau-
ung mit E+1+D genommen werden kénnen. Mit einem dann deutlich gro3eren Bauvolumen wiir-
de es zu einer erheblichen und nicht mehr vertréaglichen Nachverdichtung kommen. Hinsichtlich
der Orientierungswerte fur die Nutzungsdichte wird klargestellt, dass im Rahmen der Bestands-
erhebung hier die Grund- und Geschossflachen der Hauptgebaude ermittelt wurden, welche das
Grundgeriist firr die Uberplanung gegeben haben. Die im Altbestand vorhandenen Geb&ude ver-
fugen aber auch uber Balkone, Wintergéarten, Erker und Eingangsuberdachungen, die nicht nur
im Bestand sondern auch bei neuen Gebduden oder im Rahmen von Umbauten zugestanden



werden sollen/mussen. Durch den Bebauungsplan werden diese aber auf die angegebenen Gro-
Ben begrenzt. Insgesamt lasst der Bebauungsplan durchaus eine Nachverdichtung im Vergleich
zum heutigen Bestand zu. Diese bewegt sich aber im Umfang dessen, was das vorhandene Bau-
recht schon vorgibt, tiberschreitet diesen Rahmen aber nicht. Hinsichtlich der zulassigen Grund-
flache sind die Doppelhausbebauungen auf den Grundstiicken Friedenstrafle 43 bis 43c und
FriedenstralRe 24 bis 24c Beispiele, die die im Bebauungsplan festgesetzte max. Grundflache fir
die Hauptgeb&ude ausnutzen. Ein Doppelhaus wie in der Friedenstral3e 43b/c wére auch ohne
Uberplanung durch einen Bebauungsplan auf dem Grundstiick an der FriedenstraRe 49 zulassig
und zwar, je nach Wandhdhe, ggf. auch in einem Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze Rich-
tung Moosstral3e.

Auch die Stellplatzfrage und die ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken waren im Rahmen
der Uberplanung zu l6sen. Eine flachensparende ErschlieRung wie in der MoosstralRe 28 usw.,
bei der vier Doppelhduser Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen werden (Flache 182 m2),
ist nur selten moglich und im Bereich der FriedenstraRe aufgrund der bestehenden Grundstiicks-
struktur nicht mehr festsetzbar. Eine ErschlieRung von Hinterliegergrundstiicken muss jedoch
aufgrund des dort bereits bestehenden Baurechts grundsatzlich zugelassen werden, weshalb die
mogliche Grundflachentberschreitung flr notwendige Zufahrten in die Planung aufgenommen
wurde. Pro Einfamilienhaus, Doppelhaus oder je Wohneinheit tber 80 m2 Wohnflache sind zwei
Stellplatze nachzuweisen; ein Stellplatz pro Einheit wie in den 70er Jahren reicht nicht mehr aus.
Auch hier muss die Bestandssituation beriicksichtigt werden. Zudem wird vorgegeben, dass
Stellplatze und die Zufahrten zu Garagen wasserdurchlassig auszubilden sind.

Auch wenn es flachenmafig vollig unerheblich ist, wird klargestellt, dass die Flachen von Garten-
hausern auf die Grundflache nach Festsetzung Nr. 3.3 anzurechnen ist.

Die Zulassung von Tiefgaragen im WR wurde im Laufe des Planungsprozesses aufgrund des
Wegfalls der Wohnungsbegrenzung aufgenommen. Nicht unbertcksichtigt lassen sollte man da-
bei auch die Freihaltung groRerer Flachen von einer Uberbauung und damit gréRerer Gartenfla-
chen (wenn auch nicht mit Baumen bepflanzbar) durch den Wegfall von oberirdischen Garagen
und Stellplatzflachen. Die auf max. 0,50 begrenzte GRZ bei der Errichtung von Tiefgaragen bildet
die Obergrenze der Uberbauung, d. h. hier sind die Grundflachen von den Hauptgeb&uden und
den anderen Nebenanlagen einzurechnen. Damit bestehen ausreichend Méglichkeiten, dass eine
ordnungsgemalie Versickerung von Niederschlagswasser auf den jeweiligen Baugrundstticken
erfolgen kann. Im WA ist dies durch geeignete MaRnahmen sicherzustellen.

Hinsichtlich der Grundflachenuberschreitungen fir notwendige Zufahrten ist noch zu erwahnen,
dass diese nur bei Hinterliegergrundstiicken in Anspruch genommen werden kénnen. Ohne diese
notwendigen Erschlielungswege kommt man in der Beispielrechnung bei vollstandiger Ausnut-
zung der Grundflache fiir das Wohnhaus, kompletter Inanspruchnahme der Uberschreitungsmag-
lichkeiten fr Garagenstellplatze und Nebenanlagen sowie der Errichtung eines Wintergartens auf
eine Grundflache von 244 m2 bzw. bei E+D auf 286 m2. Erganzend wird darauf hingewiesen,
dass Tiefgaragen im bisherigen unbeplanten Innenbereich grundsatzlich méglich sind.

Unter Berlicksichtigung des Baubestandes und des bestehenden Baurechts im ,Altbaugebiet*
FriedenstralRe begrenzt der Bebauungsplan den Gberbaubaren Raum durchaus und sichert ein
angemessenes Verhdltnis zwischen tberbaubarem Raum und dem von einer Bebauung freizu-
haltenden Raum auch fir die Zukunft.
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b) Abstandsflachen

Es wird u. a. ausgefihrt, dass die Regelungen zu den Abstandsflachen in besonderem Maf3 schutz-
bediirftige, nachbarliche Belange beriihren. Bezogen auf das Nachbargrundstiick FINr. 1770/97 wurde
bisher kein Gebéaude errichtet, das die Abstandsflachen aul3er Acht lassen wiirde. Es wird daher da-
von ausgegangen, dass die vorgesehene Ausnahmeregelung fiir das genannte Grundsttick nicht rele-
vant ist und die eingezeichneten Baugrenzen nur unter Beachtung der Abstandsflachen ausgenutzt
werden durfen.

Hierzu ist festzustellen, dass der Bebauungsplan — wie richtig erkannt — die Einhaltung der Ab-
standsflachenregelung nach Art. 6 BayBO vorgibt. Ausgenommen hiervon sind nur Abstande zu
Grundstiicksgrenzen, zu denen die Baugrenzen in einem Abstand von 2 m oder weniger festge-
setzt sind. Hierbei handelt es sich ausschlie3lich um Grundstiicksgrenzen zu ErschlielBungswe-
gen. Dies gilt damit z. B. fir die 6stliche Baugrenze auf dem Grundstiick an der Friedenstrale 47
und 47a. Hier ist die Baugrenze aufgrund des vorhandenen Geb&dudebestandes und des schma-
len Grundstlicks in einem Abstand von 2 m zur Grenze der 6stlich liegenden Wegeflache zur Er-
schlieBung des Hinterliegergrundstiicks dargestellt. Fir die nérdliche Baugrenze auf dem Grund-
stiick Friedenstral3e 49 gilt diese Regelung nicht. Diese Baugrenze liegt weder an der Grenze,
noch in einem Abstand von 2 m oder weniger. Zur Klarstellung werden im Bebauungsplan die
von der Verklrzung betroffenen Abstande zwischen Baugrenze und Grundstlicksgrenze vermalit,
soweit die Baugrenze nicht schon direkt an der Grundstlicksgrenze liegt.

c) Berlcksichtigung Landschaftsplan/Grinordnungsplan

Es wird darauf hingewiesen, dass Bauleitplane u. a. dazu beitragen sollen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen, zu entwickeln usw.. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde auf eine Umweltprifung verzichtet, was nicht bedeutet, dass
auf die Belange des Umweltschutzes verzichtet werden kann bzw. darf. Eingriffe in die Natur sind so
gering wie moglich zu halten. Das Plangebiet ist (noch) von vielen Baumen und Strauchern gepragt;
dies wird naher beschrieben.

Hierzu wird darauf hingewiesen, dass es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, bei dem die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist und auch die
Umweltpriifung entfallt. Bei der Uberplanung solcher schon bebauten Innenbereichsflachen gilt
der Eingriff in die Natur als bereits erfolgt. Trotzdem wurden in dem Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Grinordnung aufgenommen. Die Sicherung der Durchgriinung des Gebietes ist ein Ziel,
das mit dem Bebauungsplan verfolgt wird.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan lasst faktisch eine weitestgehende Uberbauung der Grundstiicke zu. Fur das
gesamte Plangebiet von rd. 44.200 m2 werden nur 36 Baume als zu erhaltend festgesetzt. Fir eine
Vielzahl von Grundstiicken wird gar kein zu erhaltender oder zu pflanzender Baumbestand festgelegt.
Die zu erhaltenden Baume sind fur die Bebaubarkeit (anders als im Bebauungsplan Moosstraf3e) nicht
bestimmend, d. h. der vorhandene Baumbestand kann bei Konflikten mit einer geplanten Bebauung
innerhalb der Baugrenzen entfernt werden.

Die Rechtsgrundlage fiir den Erhalt von Baumen durch Bebauungspléane gibt § 9 Abs. 1 Nr. 25 b

BauGB. Die Festsetzung von Baumen ist danach aber nur aus stadtebaulichen Griinden méglich.
Die Sicherung von Baumen aus Baumschutzgriinden ist ein (wenn auch sehr wiinschenswerter)

Nebeneffekt. Festgesetzte Baume kénnen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes nicht mehr
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pauschal gefallt werden. Allerdings ist es so, dass nach standiger Rechtsprechung auch ein ge-
schitzter Baum die Bebaubarkeit eines Grundstiickes nicht nehmen kann. D. h. einem vorhan-
denen Baum kann nicht der Vorrang vor der Bebauung eines Grundstiickes eingeraumt werden,
wenn ein entsprechendes Baurecht bereits vorliegt. Im Bereich der Friedenstral3e war das Bau-
recht bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes vorhanden; dieses wird durch den Bebau-
ungsplan nunmehr steuernd umgesetzt. Kiinftig muss bei einer beantragten Fallung im Zusam-
menhang mit einer Neubebauung dargelegt werden, dass der Baum z. B. aufgrund der erforderli
chen Baugrube und auch durch zumutbare MaRnahmen nicht erhalten werden kann. In diesem
Fall wére einer Fallung zuzustimmen. Gleichzeitig wird hierfiir aber eine Ersatzpflanzung festge-
legt. Dies istim Ubrigen auch im Bereich des Bebauungsplanes MoosstrafRe so.

Auch wenn in der Planzeichnung kein zu erhaltender Baum auf einem Grundstiick eingetragen
ist, ist durch den Bebauungsplan eine Mindestbepflanzung vorgegeben. Danach ist je 250 m2
Grundstucksflache mindestens ein Baum zu pflanzen und dann auch zu erhalten. Hier steht dem
Eigentiimer der Standort fur die Neupflanzung aber frei.

In der Stellungnahme wird ausgefiihrt, dass der Bebauungsplan es zulasst, dass der langjahrig ge-
wachsene und pragende Baumbestand zunéchst entfernt und zu einem spéteren Zeitpunkt ein Ersatz
gepflanzt wird. Baume mit 20 bis 30 m Hohe dirfen durch ,2-m-Baumchen® ersetzt werden und damit
wird die vorhandene Flora und Fauna zunéachst einmal zerstort. Durch die nunmehr vorgesehene bau-
liche Verdichtung, das Wegfallen von Gartenflachen und dem unzureichenden Schutz des vorhande-
nen Baumbestandes wird immer weniger gewahrleistet, dass die okologische Funktion der bisherigen
Flachen aufrechterhalten wird.

Hierzu ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan nicht allgemein eine Beseitigung des festgesetz-
ten Baumbestandes zulédsst. Hier kann im Einzelfall bei auftretenden Konflikten mit der Bebau-
ung, bei Krankheit oder fehlender Standsicherheit eine Fallgenehmigung beantragt werden. Ist
diese zu erteilen, wird gleichzeitig eine Ersatzpflanzung vorgegeben. Derzeit, d. h. bis zum In-
krafttreten des Bebauungsplanes ist kein Baum im Bereich der Friedenstralie geschiitzt. Alle
Baume hatten schon bisher und noch bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes gefallt werden
durfen. Bei Fallungen konnten bisher auch keine Ersatzpflanzungen verlangt werden. Auch wenn
aufgrund des bestehenden gegebenen Baurechts im Laufe der Zeit heute noch vorhandene gro-
Bere zusammenhangende Gartenflachen verloren gehen werden, kann durch den Bebauungs-
plan der Erhalt von Baumen vorgegeben und durch die festgesetzte Mindestbepflanzung auch
auf Dauer eine Durchgriinung des Gebietes gesichert werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Verwaltung wird gebilligt.

Die vorgeschlagenen Anderungen und Erganzungen dienen der Klarstellung oder enthalten nur Hin-
weise und haben keinen Regelungsgehalt, der eine erneute Beteiligung von Behérden und Offentlich-
keit erforderlich machen. Daher kann der Bebauungsplan Nr. 49 fir den Bereich zwischen Nordend-
stral3e und Grdbenzeller StralRe nunmehr als Satzung beschlossen werden.
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Derzeit gilt noch die Veranderungssperre fiir das Grundsttick FINr. 1770/17 an der Friedenstralle 42.
Diese tritt mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes, d. h. nach der Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses aulBer Kraft.

Vorhergehende Beschlisse

PUAS 04.10.2016 — Wiederaufnahme des Verfahrens (2016/0331)

PUAS 06.12.2016 — Anpassung des Plankonzeptes (2016/0367)

PUAS 21.03.2017 — Billigung des Bebauungsplanentwurfes (2017/0420)

PUAS 18.07.2017 — Zwischenbericht und Vorabklarung

PUAS 13.03.2018 / StRS 22.03.2018 — erneuter Billigungsbeschluss (2018/0633/1)

Anlagen

BP-49-Friedenstr-Planzeichnung
BP-49-Friedenstr-Festsetzungen
BP-49-Friedenstr-Begrindung
StN-LRA-180615

StN-FF Puchheim-Bhf-180611
StN-Ebner-180611

Fachbereich: Stadtplanung, Bauverwaltung Freigabe:

Bearbeiter/in: Frau Reichel
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