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Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrte Frau Képpl,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die Hausgemeinschaft

W, vertreten durch Frau siimssimsssssmnisamm—i——t 52110
Germering sowie Frau SNEEEEEEENEECEENINOEEEEE 20110

Germering anwaltlich vertreten und beraten. Auf uns lautende Vollmacht ist

beigefligt.

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten bringen wir hiermit folgende
Einwendungen gegen den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans IG 7a fir

den Bereich ,Eschenhof® vor:

Eversheds Sutherland (Germany) LLP: Berin « Hamburg ¢ Minchen
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Baurecht

Unsere Mandantschaft ist Miteigentimerin des Grundstiickes FlurNrn. 563/14 der
Gemarkung Germering zu einem Miteigentumsanteil von 221,87/1000. Bezlglich
dieses  Grundstlckes besteht ein rechtskriftiger Bebauungsplan IG 7a
~Eschenhof™ vom 29.07.1991.

Abweichend vom rechtskréftigen Bebauungsplan weist der Bauplanentwurf 2.
Anderung des Bebauungsplanes IG 7a fiir den Bereich ,Eschenhof*™ nunmehr

unteranderem ein Baurecht fiir eine zweigeschossige Tiefgarage auf.

Im Widerspruch zu einer gerechten Abwdgung privater Interessen soll diese
Tiefgarage auf dem Grundstiick baurechtlich zugelassen werden. Dies ist ein
erheblicher Eingriff, der nicht auf einer gerechten Abwagung der dffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und auch untereinander beruht. Die B-Planung
berlicksichtigt offensichtlich allein die privaten Interessen des Investors. Allgemeine

stadtebauliche Belange werden demgegeniiber nicht verfolgt.

Bauausfiithrung

GemalB B-Planentwurf ist vorgesehen, dass Tiefgarageneinfahrten umbaut bzw.

eingehaust werden miissen. Dies ist far unsere Mandantschaft nicht hinnehmbar.

Unsere Mandantschaft vermietet an den Einzelhandel die sich im Erdgeschoss
befindliche Gewerbeflache. Fur die Anlieferung bendtigt der LKW eine Laderampe,
Diese befindet sich neben der vorgesehenen Tiefgarageneinfahrt. Auf Grund der
Enge des Grundstiickes muss der LKW vor der Rampe wenden und rlckwirts
schrag in einem Winkel von etwa 45 Grad an die Rampe heranfahren. Der
vorhandene Rangierbereich ist nicht ausreichend, um riickwérts gerade an die
Laderampe heran fahren zu kénnen. Mit einer Einhausung um die
Tiefgarageneinfahrt, wie sie in der Bauplanung vorgesehen ist, ist eine Anlieferung
nicht mehr moglich. Dies gefdhrdet das Bestehen des Mietverhaltnisses unserer
Mandanten. In diesem Mietverhdltnis mit dem Einzelhandel ist ein Kiindigungsrecht
fir jede Stoérung oder Verhinderung (auch nur zeitweise) der Aniieferung

vorgesehen. Eine Verhinderung der Anlieferung wiirde daher unmittelbar zur Gefahr
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der sofortigen Kindigung des Mietvertrages flihren, da der Einzelhande! auf die
tagesaktuelle Antieferung der Waren angewiesen ist. Das ist von unseren

Mandanten in keinem Fail hinzunehmen.

Bereits durch die Baustelleneinrichtung und -betrieb im Bereich der engen
Anlieferungszone flir den Supermarkt ist eine geregelte Anlieferung nicht mehr
vorstellbar. Schon jetzt ist die Anfahrt an die Lagerampe mit einem groBen
Rangieraufwand fiir den LKW Fahrer verbunden. Schon die kleinste Einschrénkung
in diesem Bereich durch die Einrichtung und/oder Durchfiihrung der Baustelle fiihrt
daher zur Unmoglichkeit der Anlieferung mit den bereits geschilderten

Konsequenzen.

Absolut unmaéglich wird die Anlieferung hingegen bei dem Bau des zweiten
Untergeschosses der Tiefgarage. Hierfir muss das bestehende Gebaude
unterfangen und das Nachbargebdude zweigeschossig gesichert werden. Hierfiir
kommen. mehrere Verfahren in Betracht. Jedoch ist auf Grund der engen
Gegebenheiten, egal bei welcher Ausflihrung, eine Anlieferung des Supermarktes
Gber Wochen nicht méglich. Dies ist von unseren Mandaten auf keinen Fall
hinmnehmbar. Die fehlende Anlieferbarkeit des Supermarktes wiirde - wie bereits
ausgeflhrt - unmittelbar zur Kiindigung des Mietvertrages mit unseren Mandaten

fihren.

Verkehrssicherheit

Durch die in den B-Planunterlagen vorgesehene Tiefgarageneinfahrtsrampe ist die
Verkehrssicherheit auf dem Grundstlick erheblich beeintréchtigt. Wie bereits
beschrieben muss der LKW vor der Rampe wenden und schrig riickwérts in einem

Winkel von ca. 45 Grad an diese heranfahren.

Eine Tiefgarageneinfahrt misste bereits einige Meter vor der tatsichlichen Einfahrt
mit einer Absenkung der Fahrbahn beginnen, um eine stetige Absenkung zur
Tiefgarage und damit eine Einfahrt in die Tiefgarage zu gewéahrleisten. Diese
Absenkung befdnde sich dann bereits im Bereich des Radius fir den Anlieferungs-
und Wendebereiche des LKW. Der LKW miisste somit bei dem Wenden und der

Anfahrt an die Laderampe bereits Teile der abgesenkten Fahrbahn Gberfahren. Je
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nach Beladung und rdckwértiger Anfahrt koénnte der Lkw an der
Fahrbahnabsenkung und Erhebung hangen oder stecken bleiben oder sogar
umkippen. Dies fihrt zu einer erheblichen Verletzungen der Verkehrssicherheit und
Gefahren fur Leib und Leben flr den LKW-Fahrer, parkende und anfahrende PKW
sowie Passanten und ist daher von unseren Mandanten unter keinen Umstanden

hinnehmbar.

Verkehrskonzept

Durch die zusatzliche Schaffung von einer eheblichen Anzaht von KFZ Stellplatzen
ist ein zusatzliches An- und Abfahrtsaufkommen zu erwarten. Hierflir wurde in der
Bauplanung bisher kein Verkehrskonzept vorgelegt. Es ist zu befurchten, dass die
von unseren Mandanten an deren Mieter vermieteten oberirdischen Stellpldtze
durch Fremdparkverkehr unbefugt belegt werden. Dies fithrt wiederum zu einer
Gefahr fir den Bestand des Mietvertrages zwischen unseren Mandanten und threm

Mieter (Einzelhandel) durch eine Kiindigung.

Zudem ist im B-Planentwurf nicht vorgesehen, wie der zusdtzliche An- und
Abfahrtsverkehrs, welcher durch den Bau der Tiefgarage entsteht, durch das

bestehende Verkehrskonzept aufgenommen werden soll.

Im B-Planentwurf ist eine Aufstellflache fiir die Feuerwehr gefordert. Diese
Aufstellflache kann allein auf den Parkplatzen unserer Mandanten errichtet werden.
Diese Parkplatze sind jedoch zur Nutzung flir die Kunden des Suparmarkes, diesem
Uberlassen. Eine Behinderung bzw. fehlende Nutzbarkeit dieser Parkpldtze bedeutet
fiir unsere Mandanten eine unmittelbare Gefahr der Kindigung des Mietvertrages

und ist daher nicht hinnehmbar.

Anlieferung

Die in der Bauplanung vorgesehene Anlieferung des Einzelhandels in der Zeit von
7:00-8:00 Uhr ist realitdtsfern und nicht darstellbar. Die Anlieferzeit ist von
verschiedenen, im Einzelnen nicht beeinflussbaren Faktoren abhdngig. Die ganz
erheblich eingeschrdnkte Anlieferbarkeit des Einzelhandels flhrt bei unseren

Mandanten zu auBerst starken, nicht hinnehmbaren Eingriffen. Wie bereits
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dargelegt besteht die Gefahr einer sofortigen Kindigung des Mietvertrages, wenn

die Anlieferung nicht gewé&hrleistet werden kann.

Zudem ist zu beflirchten, dass durch die BaumaBnahmen die Anlieferung flur den
Einzethandel zeitweise, ganz oder teilweise nicht mdglich ist. Dies wirde- wie
dargelegt - ebenfalls unmittelbar zur Kindigung des Mietvertrages und damit zum
Auszug des Supermarktes fihren. Diese ganz erheblichen Eingriffe kénnen von
unserer Mandantschaft nicht hingenommen werden. Hinzu kommt die
herausragende Bedeutung des Supermarktes zur Versorgung der umiiegenden

Einwohner. Der Supermarkt darf daher nicht gefahrdet werden.

Mal der baulichen Nutzung

Bei der Beurteilung des MaBes der baulichen Nutzung kommt es weniger auf die
Feinheiten  der Berechnungsregein der BauNVC  (Grundflachen-  oder
Geschossflachenzahl), sondern mehr auf das (&uRere) Einfiigen und die absoluten
MaBe (insbesondere Grundflache, Héhe) an. Entscheidend ist mithin die von auBen
wahrnehmbare  Erscheinung des Gebdudes im  Verhdltnis zu  seiner
Umgebungsbebauung. Die Umgebung um das Planvorhaben ist von einer lockeren
Bebauung mit groBem Grinanteil pro Grundstick gepragt. Kein weiteres
Grundstiick ist in der jetzigen Form so stark bebaut wie das Planvorhaben. Dieses
Planvorhaben in Form der Tiefgarage und eines zusatzlichen oberirdischen

Sanitatskorpers fihrt jedoch zu einer zusatzlichen Verdichtung des Grundstiickes.

Doch selbst wenn man nicht auf die objektiven dufleren Kriterien abstellt, sondern
allein die Berechnung der Grundfldchenzahlen nach der BauNVQ zu Grunde legt,

ergeben sich nicht hinnehmbare Eingriffe flir unsere Mandanten.

Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO betrégt die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) fir
Mischgebiete wie das vorliegende Gebiet 0,6. Der B-Planentwurf sieht eine GRZ von
0,89 vor. Zwar ist es nach § 19 Abs. 4 S. 2 1. HS BauNVO moglich die zuldssige
Grundflache zu Uberschreiten, jedoch lediglich bis zu einer Kappungsgrenze von
0,8. Eine weitere Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 S. 2 2. HS BauNVQ kommt im

vorliegenden Fall aus zwei Grinden nicht zur Anwendung:
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Zum einen ist die Uberschreitung um weitere 0,09 nicht geringfiigig. Grundsatzlich
ist die maximale GRZ bei Mischgebieten auf 0,6 begrenzt. Die Uberschreitung um
0,2 stellt bereits eine Ausnahme dar. Eine weitere Uberschreitung um 0,09 ist

daher nicht hinnehmbar.

Zum anderen ist diese weitere Uberschreitung dann nicht zuldssig, wenn die
Behdrde - wie im vorliegenden Fall - bei der Festsetzung bereits die Hochstwerte
aus § 17 Abs. 1 BauNVO herangezogen hat (K&nig/Kénig/Roeser/Stock, 3. Aufl.
2014, § 19 Rn.24).

Die Eingriffe durch die (Oberschrittenen Grundfidachenzahlen sind von unserer

Mandantschaft daher nicht hinnehmbar.

Schallischutz

Durch die Bebauung des Grundstiickes mit einer Tiefgarage an der sud-westlichen
Grundsticksgrenze missen die dort befindlichen Baume abgeholzt werden. Dieser

natirliche Schallschutz entfallt mithin.

Ferner hat die Stadt Germering keine schalltechnischen Untersuchungen
vorgenommen flr den zusdtzlich zu erwartenden An- und Abfahrtsverkehr.
Insbesondere sind Auswirkungen des zusatzlichen An- und Abfahrverkehres auf die

umliegenden Grundstiicke nicht berlicksichtig worden.

Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass die Grenzwerte der TA Larm fdr
Mischgebiete laut des Schallschutzgutachtens des Ingenieurbiiros Greiner vam
17.07.2015, welches dem B-Planentwurf zu Grunde liegt, bereits jetzt erheblich
Gberschritten sind. In diesem Gutachten hat der zusatzliche An- und

Abfahrtsverkehr durch die neue Tiefgarage noch keine Berticksichtigung gefunden.

Abstandsflachen

GemaB B-Planentwurf sollen an der Westseite des geplanten Bauvorhabens die

Abstandsfléachen Uberschritten werden.
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Das Abstandsflachenrecht sichert Freifidchen zwischen den Gebauden, die
grundsatzlich nicht Uberbaut werden dirfen. Durch die aufgelockerte Bebauung soll
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung gewdahrleistet werden und
sichert so im dffentlichen als auch im privaten Interesse gesunde Waohn- und
Arbeitsverhdltnisse. Gleichzeitig wird dadurch ein sozialvertragliches Wohnen
ermoglicht, das einen ausreichenden Abstand zu den Nachbarn voraussetzt (Dhom/
Simon/Busse, BayBO 2008 Stand: Mai 2015, § 6 Rn 1.). Hinzu kommen Belange

des Brandschutzes.

Daher ist ein Eingriff durch eine Unterschreitung der Abstandsfléachen auch nur von
0,4 m flr unsere Mandantschaft nicht akzeptabel. Flr sie ist es nicht hinnehmbar
auf den Abstand zur Nachbarbebauung zu verzichten. Eine ausreichende Besonnung
und Belliftung flr das Grundstiick unserer Mandanten ist notwendig, um etwaige
Schaden an der vorhandenen Bebauung zu vermeiden. Insbesondere kann nicht auf
den Brandschutz verzichtet werden. Ein etwaiger Brand kénnte chne Einhaltung der

Abstandsflachen viel schneller auf das Grundstlck unserer Mandanten Ubergreifen,

Ausstrahlungswirkung

Diese gedrangte unzumutbare Bebauung hat negative Ausstrahlungswirkungen fdr
die Nachbarschaft und wiirde einen Verfall des Viertels einleiten der zu einer
Niveauabsenkung (sog. ,trading-down"-Effekt) flhren wirde. Dieser Negativtrend
wiirde sich in der Umgebung bei weiteren Planungen fortsetzen. Es ist von unseren

Mandanten nicht hinnehmbar als negatives Beispiel in der Nachbarschaft zu gelten.

Naturschutzrechtliche Aspekte

Beziglich der an der siid-westlichen  Grundstlicksgrenze  befindlichen
schitzenswerten Baume, welche durch den Bau der Tiefgarage gerodet werden
missen, ist in der Bauplanung keine Ersatzpflanzung vorgesehen. Gerade im dicht
besiedelten Gebiet sind Bdume jedoch von enormer Bedeutung, um nicht nur die
L.uft zu verbessern, sondern auch um die Bebauung optisch aufzulockern und einen

Erholungseffekt zu schaffen.
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Zudem hat das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Bodan in der

Planung bisher keine Beachtung gefunden,

Klimapolitische Zielsetzungen des Landkreises Fiirstenfeldbruck

Zudem widerspricht die Planung einer solch grofen Anzahl von zusatzlichen
Garagen und PKW-Stellplatzen den klimapolitischen Zielsetzungen, die sich der
Landkreis Firstenfeldbruck gesetzt hat. Ein wichtiges Handlungsziel ist dabei eine
nachhaltige, klimaschonende und zukunftsorientierte Stadtentwicklung. Diesen
Zielen wiederspricht die Schaffung ven weiteren Parkmoglichkeiten flir die den

klimapolitischen Zielen zuwiderlaufende PKW.

Namen und im Auftrag unserer Mandantschaft beantragen wir, die Einwande und

Anregungen in die angedachte Planung einflieBen zu {assen.

Mit freundlichen GriiBen

\ <t

Annekathrin Hoffmann, LL.M.
Associate
Eversheds Sutherland (Germany) LLP

Anlage



