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Beschlussvorlage

Nr. vom

2021/0122 21. Juni 2021

Gegenstand

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 fiir das Gebiet beiderseits des Reiterweges in dem
Abschnitt zwischen Aubinger Weg und Reiterweg

hier: grundsatzliche Billigung des Plankonzepts

Beratungsfolge

Datum Gremium Status Zustandigkeit

29.06.2021 Ausschuss fir Stadtentwicklung und offentlich Entscheidung
Umwelt

Beschlussvorschlag

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 59 in der Planfassung vom 29.06.2021 wird grundsatzlich
gebilligt.

2. Der Erste Burgermeister wird beauftragt, den Bebauungsplanentwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen und die Stellungnahmen der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

Vorschlagsbegriindung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 08.12.2020 beschlossen,
fir das Gebiet beiderseits des kurzen Asts des Reiterweges einen Bebauungsplan aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2020 bekanntgemacht.

Anlass dazu war die Planung, die bestehende Doppelhaushalfte
am Reiterweg 22 so zu erweitern, dass das Gebaude mit E+1+D
mit nur noch einem Abstand von 1,28 m sehr nahe an die Stral3e
heranriicken wurde. Als vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes

wurde daher beschlossen, die Lage der Gebaude, insbesondere ;
die Abstande von Wohngebauden zum Reiterweg festzulegen. D } s

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses fiir den
Bebauungsplan wurde die Entscheidung Uber den
Vorbescheidsantrag fir die Doppelhauserweiterung auf Antrag
der Stadt vom Landratsamt Firstenfeldbruck mit Bescheid vom |
01.03.2021 bis zum 22.01.2022 zurilickgestellt.




Beschleunigtes Verfahren

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird das beschleunigte Verfahren
nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Verfahrens wurde der
Offentlichkeit die Mdglichkeit gegeben, sich entsprechend zu informieren und sich zur Planung zu
aufdern. Dies fand im Zeitraum vom 20.04.2021 bis 20.05.2021 statt. Dabei haben sich einige Blirger
Uber die Planung erkundigt; AuBerungen sind aber nicht eingegangen.

Einfacher Bebauungsplan

Das stadtebauliche Ziel der Uberplanung kann mit einem einfachen Bebauungsplan erreicht werden.
Das bedeutet, dass nur ein Teil der fir einen qualifizierten Bebauungsplan erforderlichen
Festsetzungen (Art und Maf} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen) gewahlt werden kdénnen. Die Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes richtet sich gem. § 30 Abs. 3 BauGB, im Ubrigen
nach § 34 BauGB.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstulicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festlegung eines
Abstandes von 4 m zum kurzen Abschnitt des Reiterweges wird die heutige Gebaudeflucht
aufgenommen, ein ausreichender Abstand fiir alle kiinftigen Wohngebaude erreicht und das
stadtebauliche Erscheinungsbild gesichert. Damit kann die erdriickende Wirkung durch Heranrticken
der Hauptgebaude an den insgesamt nur 7 m breiten Reiterweg vermieden werden.
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breiten Vorgartenzone tibernommen. Auf der Gartenseite ermdglicht die Baugrenze z.B. Anbauten in
Form von Wintergarten.



Fir die Grundstiicke am Aubinger Weg werden die Baugrenzen differenziert festgelegt:

Mit einer GréRe von ca. 1.000 m? ist auf dem Grundstick am Aubinger Weg 5 aufgrund der Eigenart
der naheren Umgebung auch ein grof¥flachiges Gebaude zulassig. Dementsprechend wird hier ein
grofRer Bauraum vorgesehen, der die Gebaudeflucht der nérdlich angrenzenden Grundstiicke
aufnimmt. Aufgrund der moglichen Gebaudegrofie wird aber zur riickwartigen Grundstiicksgrenze und
den dortigen Doppelhausgrundstiicken ein Abstand von 4 m vorgegeben.

Beim Grundstiick am Aubinger Weg 7 wird Richtung Nordosten der bestehende Grenzabstand von

3 m ubernommen. Aufgrund des einzuhaltenden 4-Meter-Abstandes zum Reiterweg und des
schmalen Grundstiicks wird die Baugrenze Richtung Stidosten gegentiber der stdlich angrenzenden
Bebauung etwas verlangert; mit 12 m ist aber noch ein stadtebaulich wirksamer und ausreichender
Abstand gegeben. Richtung Siiden besteht auf diesem Grundstlick heute eine Grenzbebauung, die
mit einer Abstandsflachenibernahme genehmigt ist. Das heutige Wohnhaus hat Bestandsschutz. Im
Falle einer Neubebauung soll aber auch hier eine offene Bebauung mit Grenzabstand von mindestens
3 m erfolgen.

Garagen- und Stellplatzsituation

Bei der Beratung Uber das Erweiterungsvorhaben fur die Doppelhaushélfte am Reiterweg 22 wurde
auch der neue Standort der Garage an der rickwartigen Grundstlicksgrenze kritisch gesehen. Das
Landratsamt hatte nach seiner Uberpriifung mitgeteilt, dass sich die Garage am neuen Standort
einfligen wirde. Bisher wurde noch keine Entscheidung getroffen, ob hier die Notwendigkeit einer
stadtebaulichen Regulierung gesehen wird.

Die Ausgangssituation ist hier, dass bisher in den gesamten
rickwartigen Gartenbereichen der Baureihe Reiterweg 20 bis 30
weder Garagen noch Stellplatze vorhanden sind. In der )

urspringlichen Baugenehmigung aus dem Jahre 1968 waren die — i—m
beiden Garagen fir die Eckgrundstliicke am Reiterweg an der !
westlichen Grundstlicksgrenze im Gartenbereich genehmigt und = "
hatten entsprechend errichtet werden kénnen. 1982 wurde die *EU!\?JI*' ‘
Garage fur das Grundstick Reiterweg 22 am heutigen Standort MM ;
beantragt. o |

Folgende Optionen bestehen:
1. Keine Regelung zu Garagen und Stellplatzen

Die Anordnung von kinftigen Garagen und Stellplatzen wirde sich weiterhin nach § 34 BauGB
richten. Wie vom Landratsamt mitgeteilt, waren Garagen, Carports und Stellplatze auch an der
ruckwartigen Grenze der beiden Doppelhaushalften (Reiterweg 20 und 22) zulassig.

Die im Bebauungsplanentwurf eingetragenen Garagenstandorte und Festsetzungen entfallen.



2. Sicherung der riickwartigen Gartenbereiche

Fir die Grundstiicke mit Hausnummern ,Reiterweg” werden
Garagenstandorte festgesetzt. Zusatzlich wird eine Festsetzung
aufgenommen, die die Zufahrt vom kurzen Ast des Reiterwegs
ausschlieRt. Damit werden die riickwartigen Gartenbereiche
gesichert.

Auf dem Grundstlick Reiterweg 22 erfolgt die Zufahrt zur
bestehenden Garage (anders als urspringlich genehmigt)
tatsachlich tGber den riickwartigen Bereich; hierfiir besteht
Bestandsschutz. Dies gilt auch fur den nicht in der Flache fur
Garagen enthaltenen Gerateraum (Nebenanlage).

Im Ubrigen Plangebiet werden die Garagenstandorte nicht konkret vorgegeben; hier sind Garagen
in den riickwartigen Grundstlicksbereichen zum Teil vorhanden. Da entlang des Aubinger Weges
direkt an der Stral3e keine Garagen vorhanden sind, wird fUr diese ein Abstand von 5 m zur
offentlichen Verkehrsflache vorgeschlagen.

Fir das Grundstiick am Reiterweg 5, fir das aufgrund seiner Gréfie im Falle einer Neubebauung
mit einem Mehrfamilienhaus gerechnet werden kann, ware ggf. eine erganzende Festsetzung zu
Tiefgaragen denkbar. Ziel wére es, bei der Errichtung von mehr als sechs Stellplatzen eine

Tiefgarage vorzugeben.
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3. Ergénzende Festsetzung Carport

Abweichend von Option Nr. 2 wirde im rickwartigen
Gartenbereich der beiden Eckgrundstiicke am Reiterweg jeweils
ein Carport festgesetzt. Der Carport kdnnte 3 m von der StralRe
zurlickgesetzt werden, wie in der Alternativzeichnung
dargestellt, und beim Grundstiick Reiterweg 22 die vordere
Kante der Nachbarsgarage aufnehmen. Es kénnte aber auch ein
naheres Heranrlicken an den Reiterweg Uberlegt werden (bis 1
m Abstand).

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist zunachst die weitergehende Option 2 enthalten, um die
erforderlichen Festsetzungen aufzuzeigen.

Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan wiirde je nach Beratungsergebnis angepasst. Anschlielend kann die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
werden.

Da nicht auszuschlief3en ist, dass sich die aktuell relativ gute Pandemielage wieder andert, wird

vorgeschlagen, fur die offentliche Auslegung das Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) zugrunde



zu legen und die Offentlichkeitsbeteiligung digitaler Form durch Veréffentlichung auf der stadtischen
Homepage umzusetzen. Ergéanzend soll eine analoge Auslegung im Rathaus erfolgen, wobei die

Einsicht zu den jeweils geltenden Offnungszeiten und Gber eine Terminvereinbarung erméglicht wird.

Beirate, Referent/in

Stellungnahme des Stadtentwicklungsreferenten:

,Zur geplanten Anderung des Bebauungsplans Reiterweg / Aubinger Weg halte ich den
Grundgedanken, die rickwartigen Gartenbereiche zu sichern (soweit nicht ,bestandsgeschitzt®), fur
richtig. Jedoch wiirden sich die beiden Carports wie in Ziffer 3 (Seite 4) der Beschlussvorlage genannt
m.E. vertretbar einfligen (insbesondere auf dem siiddstlichen Eckgrundstlick, wo der Carport ja direkt
an die bestehende Garage des Nachbargrundstiicks angrenzen wirde.*

Vorhergehende Beschliisse

ASU 08.12.2020 - Aufstellungsbeschluss (2020/0166)

Anlagen:

Bebauungsplanentwurf Reiterweg

Alternativplan Option 3

Begriindung Bebauungsplan Reiterweg
BV-2021-0166-BP-Reiterweg-Aufstellungsbeschluss
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