Die Nachbarn des
Bauvorhabens Im Tann
{Anschriften . Anhang)

An den
Oberbiirgenmeister der
Groflien Kreisstadt Germering
Rathausplatz 1

82110 Germering

7 - .
Germering, den 2. Feliruar 2016

Bauvorhaben Im Tann 17; Informationsgespréach im Bauamt vom 15.01.2016

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister Haas,

der neue Eigentiimer des Grundstiicks im Tann 17 hat uns im Rahmen der Nachbarbeteiligung Uber
sein Bauvorhaben schriftlich in Kenntnis gesetzt hat. Die Unterschrift der Nachbarm wird auf dem
Anschreiben erbeten, obwohl aus unserer Erfahrung die Unterschriften auf dem Eingabeplan geleistet
werden missten, der der Kommune vorgelegt wird. Uns wurden nur Einzelkopien vom Lageplan und
den Zeichnungen im Format A 4 und somit in einem viel zu kleinen Malistab Gbersandt. Die wichtigen
Maflangaben sind selbst mit Lupe nur schwer lesbar. Fir uns ist so nicht ersichtlich, ob die uns
vorliegenden Unterlagen mit dem der Stadt vorliegenden Eingabeplan identisch sind. Die

Nachbarbeteiligung gem. § 66 BayBQ. sehen wir daher als formal mangelhaft an.

Noch steht hier ein Zweifamilienhaus E + 1 + kleines Dachappartement unter einem Satteldach und
mit einer éstlich angebauten Doppelgarage als Grenzbebauung auf der vorderen Baulinie parallel zur
StraBenfront. Geplant ist ein MFH mit 8 (1) Wohneinheiten (It. Vorankindigung im Internst vermutlich
Eigentumswohnungen), dazu 1 Mehrfachparker mit 8 Stellplatzen, 1 Einzelgarage und 2 offene
Steliplatze sowie ein Fahradunterstand.

Dankenswerter Weise wurde den vom Bauvorhaben unmittelbar betroffenen Nachbarn kurzfristig ein
Informationsgesprach im Sachgebiet Bauordnung erméglicht. Unsere Einwande, warum sich ein
derart Uberdimensioniertes Bauwerk keinesfalls in den Rahmen der ndheren Umgebung einfigen
kénne, da es jegliches MaR an Ricksichtnahme vermissen ldsst, wurden als unbegrindet
zuriickgewiesen. Sachgebietsieiterin Frau Steege halt das Bauvorhaben unter dem Vorbehait einer
detaillierten Antragsprifung fir zuldssig. Und dies, obwohl man ihren Aussagen entnehmen konnte,
dass man auch im Sachgebiet die Planung als sehr unbefriedigend ansieht. Da sich das Bauvorhaben
jedoch in einem unbeplanten Innenbereich befinde, fehle es an klaren Festsetzungen einer
Bauleitplanung, so dass die Kriterien des § 34 BauGB einem Abwégungsprozess unterfiegen.
Nachdem dem Bautrager nach angeblich schwierigen Verhandiungen bereits die Zuldssigkeit des



Bauvorhabens signalisiert wurde, wenden wir uns nicht allein wegen unserer schwerwiegenden
Bedenken, sondern auch aus grundsatziichen Erwdgungen schiftlich an Sie.

Durch das Informationsgesprach ist der Eindruck entstanden, dass in diesem Abwagungsprozess das
nach § 34 BauGB grundsatzlich bereits bestehende Baurecht und damit das geplante Bauvorhaben
vorrangig, die stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Belange jedoch deutlich geringer gewichtet
_werden. Angesichts dieser Situation, die offenbar im Sachgebiet Bauordnung als ungut beurteilt wird,

pefirchten wir, dass es fir die Stadt zunehmend schwieriger wird, die mit solchen Bauantragen
Uber das

verbundenen  stadtebaulichen und  nachbarschaftichen  Probleme  allein
bauordnungsrechtliche Verfahren, und damit chne bauleitplanerische Rahmenbedingungen zur

Zufriedenheit aller Beteiligten I6sen zu kénnen.

Bauvorhaben von dieser Dimension sind innerhalb der umfangreichen Verénderungen in den

unterschiedlichen Innenbereichen der Stadt Germering keine Einzeffalle. Vorhaben, die sich vorrangig
an der gréRtmaglichen Grundstiicksnutzung orientieren, werden vermutlich immer &fter stadtebauliche
und nachbarschaftliche Spannungen und Konflikte ausldsen. Die Verwirklichung solcher Vorhaben hat
zunehmend so erhebliche Auswirkungen auf ihre Umgebung, dass damit die Veranderung des
Charakters der gesamten Umgebung eingeleitet wird, denn mit einer Genshmigung wird zwangslaufig
die Bezugnahme fur weitere, vergleichbare Vorhaben hergestelit. Damit wtrde die ungesunde
Entwicklung des Immobilienmarktes immer weiter angetrieben. Der nicht gewerbliche Bauinteressent
ist schon jetzt kaum noch in der Lage, in einer solchen Wohnlage eine Immobilie zu erwerben. D. h.,
gebaut wiirde kiinftig nur noch nach reinen Renditegesichtspunkten.

Gerade aus der kollidierenden Interessenlage der gewerblichen und nicht gewerblichen Bauherren
ergeben sich erhebliche Spannungen. Fir Gewerbliche wird immer die gréfRtmogliche Rendite ihr
Geschaftsziel sein. Die dirfte selbst dann noch gewahrleistet sein, wenn die maximale Planung
bauordnungsrechtlich reduziert werden misste. Fir uns ehemalige Bauherren stand im Vordergrund,
fir unsere Familien einen immobilen Wert zur Zukunfts- und Altersabsicherung in einem qualitativ
hochwertigen Wohnumfeld zu schaffen. Und dies zu bewahren, ist angesichts auch weiter zu
erwartender baulicher Veranderungen nach Eigentumswechsel nach wie vor unser vorrangiges
Interesse! Diese Interessenlage der Mehrzahi alier Grundbesitzer der Umgegend spiegelt sich in der
derzsitigen baulichen Struktur und dem Charakter der Umgebung wieder. Bauliche Veranderungen
vallzagen sich bis in die jungere Vergangenheit in einem vertretbaren Rahmen, denn es wurden nur
Ein- und Zweifamilienhauser genehmigt. Zwar fihrten Neubauten nach GrundstUcksteilungen schon
2u einer héheren Baudichte. Der Charakter der Umgebung wurde jedoch gewahrt, weil seitens der
Bauaufsichtsbehdrde in vielen Fallen ein strenger MaBstab angelegt wurde. Selbst kleinere
Ausnahmen wurden in der Vergangenheit aus Grinden der mangelnden Einfigung und der

Ricksichtnahme auf die Nachbarbebauung untersagt. Auch die Zlnahme der Anwohnerdichte, hat
Bei Bewilligung eines Bauvorhabens mi crde dieser

sich daher im Rahmen gehalten.
Rahmen jedoch erheblich Uberschriiten. Wurde das bestehende Haus noch von maximai 7 Personen

zeitgleich bewohnt, wiirden kinftig mehr als dreimal so viele Personen dort wohnent

Um dies zu ermdglichen, ist der geplante Wohnbiack in seinen 15, 40 m Breite

einschl. der dominanten Balkons, nicht ganz 10,00 m Héhe und 22,00 m Lange einschl. je 1,00 m far
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seitlich auf je 3,00 m Breite vorspringende Fassaden (Erker) unverhaltnismaiig. Er findet keinerlei
Bezug in der naheren Umgebung. Insbesondere die Hohe ubersteigt die der unmittelbaren und
naheren Nachbarbebauung (E+D) mit Héhen um die 8,00 m deutlich. Nachst hoheres Haus ist das
westlich benachbarte mit nur 9,00 m. Die disharmonische Bauform mit einer unproportionierten
Blechdachkonstruktion und dem vorgezogenen Erker mit Zwerchgiebel zeigt, dass das Bauwerk allein
auf den hdchstmaglichen Nutzen ausgelegt ist. Hierdurch entsteht quasi ein drittes Voligeschoss .
Vergleichbares gibt es in der naheren Umgebung nicht. Auterdem wird keine Ricksicht genommen
auf die hier Gbliche und damit stark Ortsbild pragende Satteldachform mit zurlickhaltendem
Dachausbau. Seine Realisierung wirden wegen seiner véliig andersartigen baulichen Struktur im
Vergleich zur Umgebung eine Zasur darstellen. Es bestehen daher erhebliche Zweifel, ob das Mal}
der Nutzung dem Gebot der Einfiigung gerecht wird.

Die Planung stelit auch insofem einen besonders gravierenden Einschnitt in die bestehende Situation
dar, weil der Wohnblock fast mitten ins Grundstiick gesetzt werden soll. Mit der Sudfassade kdme er
so rd. 18,50 m hinter der vorder,OO m ab StraBenfront) und damit nur im Abstand von
16,00 m zur hinteren Grundsttusgrenze zu stehen. Fir die unmittelbar westlich und Gstlich

angrenzenden Nachbargrundsticke war vorgeschrieber: Haus Nr. 15 durfte nicht tiefer als 11,00 m,

ausgehend von der vorderen Baulinie, hineingestelit werden; Haus Nr. 19,19a musste 20,00 m

Abstand zur hinteren Grundstiicksgrenze wahren. Die im Bauamt aufgezeigte hintere fiktive Bautinie
ist fir uns nicht nachvoliziehbar. Es bedarf daher der Begrundung, warum hier so_unterschiedlich

verfahiren wird.
Das Bauwerk hatte auf die Umgebung, insbesondere aber auf die wesentlich niedrigeren Hauser der

unmittelbaren Nachbargrundstiicke, ein@iase Wirkung witrde fir das
sstlich benachbarte, nur 8 m hohe EFH in fast bedroniicher Weise erheblich verstarkt durch ein
punkerahnliches automatisches Parkhaus mit anschlieflender Einzelgarage. Diese Anlage mit einer
Gesamththe von 4,00 m wird als bauliche Einheit Gber 1 1/2 Geschosse wahrgenommen und
keinesfalls als untergeordnete Nebenanlage. Mit inr aflein wirden fast 60 m* und damit mehr als die
Halfte der Grundflache des 0. g. EFH Gberbaut werden! Mit ganzer Tiefe von 6,00 m k&me das
Bauwerk vor dem einzigen, nach Westen ausgerichteten Fenster dieses Hauses zu stehen, was
zusatzlich eine deutlich verschiechterte Belichtung zur Folge hétte. Zu erwahnen ist in diesem

Zusammenhang, dass aus Ricksichtnahme auf die westliche Nachbarbebauung fur besagtes EFH
weder ein Kichenfenster in der Westfront noch Gauben anstelle der Dachflachenfenster

genehmigungsfahig waren. In dem Neubauvorhaben sind sieben (") Fenster auf der Ostseite
vorgesehen, was nicht allein als unverhaltnismagig, sondem auch als deutlicher Versto® gegen den

Grundsatz der Gleichbehandiung gewertet wird.
Die Privatsphare ware durch die mehrfache Einsehbarkeit in die Grundstiicke und grof3teils auch in die

Wohnraume sehr stark betroffen. Der enorme Schattenwurf des fast mittig im Grundstick geplanten

Bauwerks wirde die Sonneneginstrahlung, besonders deutlich im Winterhalbjahr, und damit die
Belichtung der Wohn-, aber auch der Gartenraume, erheblich mindern. Die hohe Umweltinvestition in
eine Solaranlage fur Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstitzung auf dem Hausdach des
astlichen Nachbarhauses wilrde wegen deutlich geminderter Energiegewinnung unwirtschaftlich

werden. Derartige Nachbarbeschwernisse werden fur nicht hinnehmbar gehalten.



Die Planung der erforderlichen Garagen- und Stellplatze fur Kfz und Fahrrader fur 8 WE macht die
Anlage eines Vorgartens véllig unméglich. Mit welcher Berechtigung ist das zuléssig, da in der ganzen
Umgebung bis dato die Anlage von Vorgérien vorgegeben war? Vorgérten sind fur die nahere wie
auch die weitere Umgebung stadtgestaiterisch pragend. Angesichts zunehmender stadtebaulicher
Verdichtung und in Zeiten des Kiimawandels mit ansteigenden Durchschnittstemperaturen ist
ausreichendes Grin, wie sie Haus- und Vorgarten bieten, unbedingt notwendig. Sie tragen It
Gutachten der Weltgesundheitsorganisation zu gesunden Lebensverhéltnissen bei. Sie haben damit
eine erhebliche Wertigkeit fiir die Allgemeinheit. Hinsichtlich der Auswirkungen eines Bauvorhabens
auf die Gesundheit und die Umwelt erwarten wir, dass die Grundsatzaussagen in Art. 3(1) BayBauQ
und die TZ V 4.2.2 des Leitbildes zur Germeringer Stadtentwicklung ernst genommen und
bertcksichtigt werden. Hierzu gehdrt auch die Prifung, ob fir ein derart groR dimensioniertes
Garagenbauwerk der Immissionsschutz in Bezug auf Larm- und Abgaswerte eingehalten wird.

Zweifel sind allerdings angebracht, ab der geplante Mehrfachparker Uberhaupt seinen Zweck gem.
BayBauQ erfullen und damit der bauordnungsrechtlichen Verpflichtung gem. BayGar.StVO und der
Germeringer Stellplatzsatzung gerecht werden kann. Die Stellplatze in dem Parkgebaude sind so
gering bemessen, dass groflere Pkw (SUV, Kombis) vermutlich nicht einparken kénnten. Selbst
normal grofle Pkw lassen sich in eine derartige Parkeinrichtung nur recht unkomfortabel und
zeitaufwendig einstelien. Daher wird befiirchtet, dass die Mehrzaht der kiinftigen Anwohner ihre
Fahrzeuge auf der StralRe parken wird. Bereits jetzt fuhren geparkte Fahrzeuge, insbesondere
Kleinbusse und Kleintransporter, im Bereich der Straleneinmindung Kiefernstrale zu einer
untbersichtlichen Verkehrssituation. Die Strae Im Tann ist ein von Kindern sehr stark genutzter Weg
van und zu den Schulen, den Horten sowie den beiden Kindertagesstatten im Kerschensteiner Viertel.
Zusétzlich parkende Fahrzeuge in einer StralBe ohne Blrgersteig wirde die Gefahrensituation vor

aflem fiir Kinder, behinderte und betagte Menschen erhdhen.

Alle hier genannten Einwédnde begriinden unsere Auffassing, dass das geplante Bauvorhaben den
sich aus der Umgebung abzuleitenden Rahmen erheblich Gberschreiten und sich damit nicht in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen wirde. Sollte die Stadt das Vorhaben dennoch fur zuléssig
erachten, vertreten wir die Auffassung, dass eine Verwirklichung des Verhabens bodenrechtlich
beachtliche, bewaltigungsbedurftige Spannungen hervorrufen wird, weil das Vorhaben die vorhandene
Situation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise stéren und belasten wirde. Mit der Verwirklichung
wlrden erhebliche negative Auswirkungen auf die Umgebung einhergehen: eine héhere Baudichte
mit der Folge anwachsender Anwohnerzahlen; Zunahme des Individualverkehrs; ein verschiechtertes
Klima durch mehr Larm und Abgase, auch deshalb, wei] Stadt gestaitende Hausgarten bis auf kisine
Restflachen verschwinden. Es wére der Beginn einer Entwicklung, mit der sich der Charakter der
Umgebung schiesichend, aber nachhaitig in erhebiicher Art und Weise verandern wirde. Auf diese in
der Dimension und in der Bauform véllig aus dem Rahmen fallende Wohnanlage wirden sich kinftige
Bauherren berufert, um in vergieichbarem Ausmai oder sogar noch dartber hinausgehend bauen zu
kénneqn.

Stadtebaulich begriindete Spannungen in Bezug auf besagtes Varhaben lassen sich auch aus dem
Flachennutzungsplan ableiten. In dem heifdt es unter TZ 7.2 - Umstrukturierungen: "Hinsichtlich der -



nicht im Flachennutzungsplan ausgewiesenen - Baudichten wird generell keine bauliche Verdichtung
bebauter Bereiche angestrebt,...Im Ubrigen soll durch die Beibehaltung der bisherigen Baudichte die
soziale Struktur bebauter Bereiche beibehalten sowie der Durchgrinungsanteil und die stadtebauliche
Gestalt gesichert werden."(l) Eine Genehmigung des Vorhabens wirde hierzu in vollem Widerspruch
stehen.

Spannungen verursacht ferner das Fehlen einer "polyzentrischen Versorgung”, woflr It
Flachennutzungsplan ein Konzept erarbeitetet werden soll. Es fehlt nicht nur dieses Konzept,
inzwischen gibt es im besagten Ortsbereich westliches Unterpfaffenhofen auch keine einzige
Maglichkeit der Grundversorgung mehr! Aufgrund derartiger Baubewilligungen immer noch stérkere
Verdichtung zuzulassen, ohne die Voraussetzungen fur die notwendigen Versorgungsmaglichkeiten
zu schaffen, ist mit einer geordneten Stadtplanung unvereinbar. Auch stimmen derartige
Baubewilligungen nicht mit dem Germeringer Leitbild Gberein, in dem es heilt, dass in Germering
"...die Lebensqualitat gesteigert..." werden solt.

Alle diese Widerspriiche und Probleme nehmen insbesondere die Grundeigentiimer in der Umgebung
eines solchen Vorhabens wahr. Man wird von so einer Entwicklung Oberrolit angesichts der Tatsache,
dass sich das Wohnumfeld in einer nicht gewollten Weise immer schneller veréndert. Wenn damit
dann auch noch ganz persénliche, unvertretbare Nufzungseinschrénkungen (s. 0.) einhergehen
sollen, werden diese als ein enormer Eingriff in die bisherige Wohn- und Lebenssituation
wahrgenommen. Hierauf als Burger und Betroffener wirksam Einfluss zu nehmen ist jedoch fast un-
méglich, was ein Geflihl van Ungerechtigkeit und Unruhe auslést.

Diese Spannungen und Konflikte zu beseitigen, dirfte u. E nur im Rahmen einer Bauleitplanung
maglich sein, in der die Offentlichkeit ein Recht auf AuRerung und damit Mitwirkung hat. Wir halten es
daher fur erforderlich, dass nicht nur im Rahmen dieses Bauantrags sondern generell die Frage

geprift wird, ob kinftig im Innenbereich derart in die stadtebauliche Situation eingreifende Vorhaben

ohne eine Festsetzung von Bauleitlinien unter Berufung auf § 34 BauGB berhaupt

genehmigungsfahig sein kénnen.

Wir wilrden es daher begriiRen, wenn zur Vermeidung weiterer Auseinandersetzungen die Stadt den
betroffenen Nachbam in diesem Sinne entgegenkommen wilrde. In diesem Zusammenhang werten
Sie auch unsere Bitte, dass die Stadt gem. Art. 64 Abs. 3 BayBO vom Bauwerber verlangt, dass zur
Beurteilung der Einwirkung des Bauvorhabens auf die Umgebung dieses in geeigneter Weise auf
dem Baugrundstilck dargestellt wird. Sofem dies unterbleiben sollte, bitten wir hierzu um eine
schriftfiche Begrindung.

Wegen der grundsétzlichen stadteplanerischen
Fraktionssprechern und Sprecherinnen im Germeringer Stadirat einen Abdruck dieses Schreibens

Erwagungen beabsichiigen wir, den

zZuzuleiten.
Mit freundlichen Grifzen

Die auf nachfolgender Ubersicht Unterzeichnenden



