Mit Schreiben vom 04.06,2013 hat der anwaltliche Vertreter von
Herr Rechtsanwalt Menche, Einwendungen gegen die Art und das
MaB der durch den Entwurf des Bebauungsplans ermdglichten baulichen
Nutzung sowie deren immissionsbedingten Auswirkungen auf die an die
westliche Grenze des Planungsgeblets angrenzenden Grundstiicke FINr.
| : : el
ner Mandantin erhoben. In rechtlicher Hinsicht wird geltend gemacht, dass
durch den Bebauungsplan gegen das Gebot der Riicksichtnahme und der
Konfliktbewaltigung verstoBen werde und daher insoweit ein Abwéagungs-
fehler vorllege.

Im Ubrigen stehe eine gerichtliche Vergleichsvereinbarung zwischen dem
vormaligen Grundstiickseigentiimer und

vor dem BayVGH (Az.: 20 B 90.451) der Ertellung elner Baugenehmigung
auf Grundlage des jetzigen Bebauungsplans entgegen.

Mit der nachfolgenden Stellungnahme wird zu den Einwendungen dezidiert
Stellung genommen. Aus der Stellungnahme ist nicht schlusszufolgern,
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dass die Begrlindung des Bebauungsplans nicht den Einwendungen Rech-
nung zu tragen hat.

Stellungnahme

1. Ergebnis

a)

b)

Das durch Rechtsanwalt Menche ins Feld geflihrte Gebot der
Riicksichtnahme ist nicht verletzt. Der durch den zu erlassenden
Bebauungsplan festgesetzte Baukorper entfaitet keine gegeniiber
den Gebauden auf den Grundstiicken er-
driickende Wirkung.

Durch die planbedingten Immissionen wird - als
Eigentlimerin der Nachbargrundstiicke nicht unzumutbar beein-
tréchtigt. Dies Ist durch die Emissionskontingentlerung, die auf
richtigen Annahmen beruht, sichergestellt.

Gegen das Gebot der Konfliktbewdltigung wurde nicht verstoBen.
Eine Verlagerung maoglicher Konflikte im Einzelfall in das Bauge-
nehmigungsverfahren ist angesichts der grundsétzlichen Losbar-
keit der Konflikte im Rahmen der Anwendung des § 15 BauNVO
zulassig.

Die Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegeblet Ist zuldssig,
auch wenn nach dem Bebauungsplan nur Nutzungen nach § 8
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig sind.

Dem Erlass des Bebauungsplans steht ein Anspruch von

auf Gebletserhaltung nicht entgegenstehen; der Er-
lass eines Bauleitplans kann gerade dazu dienen, einen Ortstell zu
entwickeln.

Der Durchfiihrung der Planung steht nicht der zwischen

und dem vormaligen Eigentiimer Morigl am 27.09.1991
geschlossenen Vergleich In dem Verfahren vor dem BayVGH (20 B
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90.451) entgegen. Dieser Vergleich entfaltet keine Bindungswir-
kung gegentiber dem neuen Eigentiimer des im Umgriff des Plan-
gebiets befindlichen Grundstlicks.

2. Wiirdigung der Einwendungen in tat-
sachlicher und rechtlicher Hinsicht

a) Gebot der Riicksichtnahme

aa) Mal3 der baulichen Nutzung und Lage des Baukdrpers

Herr Mench macht geltend, das MaB der durch den Bebau-
ungsplan erméglichten Bebauung entfalte gegeniiber der Be-
bauung auf den Grundstlicken seiner Mandantin erdriickende
bzw. abriegelnde Wirkung. Hierfir sei maBgeblich, dass der
Bebauungsplan die Errichtung eines Hochhaues in einer Um-
gebung ermogliche, die im Wesentlichen durch eine kleinteili-
ge Wohnbebauung gepragt sei. Gegenliber den Grundsticken
seiner Mandantin baue sich eine Wand mit einer Gebdudebrel-
te von 57 m und einer Wandhohe von 6,10 m im Erdgeschoss
auf. Die Abstandsflachen selen bel dem Gebaude fiir die Anlie-
ferung nur mit einem Abstand von 3 m zum Grundsttick seiner
Mandantin festgesetzt. Die bauordnungsrechtlich zuldssige
Abstandsflache von 1 H sel damit nicht eingehalten. SchileB-
lich sei die abriegelnde Wirkung dadurch gestelgert, dass es in
den Morgenstunden des Winterhalbjahres zu einer vermehrten
Verschattung des Anwesens In der

komme, die nicht hinnehmbar sei.

Die vorstehenden Einwendungen sind bereits in rechtlicher
Hinsicht unzutreffend. Fir die Feststellung der Verletzung des
Gebots der Riicksichtnahme durch eine abriegelnde Wirkung
miissen nach der Rechtsprechung des BayVGH (Urt. v,
11.04.2011 - 9 N.10.2478) folgende Voraussetzungen vorlie-
gen:
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LDie Antragsgegnerin musste im Rahmen der Ab-
wégungsentscheidung auch nicht bericksichtigen,
dass das Gebot der Riicksichtnahme gegeniiber den
Antragstellern verletzt sein konnte. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts (z.B. Beschiuss vom 26.6.1997 NvwZ-
RR 1998, 357) sind die Antragsgegnerin und
die Beigeladene grundsitzlich nicht verpflich-
tet die den Antragstellern vertrdglichste und
glinstigste Losung zu wéhlen, Vielmehr ist
der Pflicht zur Riicksichtnahme schon dann
Geniige getan, wenn den Antragstellern die
gefundene und genehmigte Lésung - noch -
zumutbar ist, Dabei entfaltet die ,Masse" eines
Vorhabens als solche noch keine ,erdriickende Wir-
kung', wie sfe von der tiberwiegenden Rechtspre-
chung gefordert wird (z.8. OVG Lineburg vom
15.1,2007 ZfBR 2007, 284 m.w.N.). Eine solche
kormmt nur in Ausnahmefdllen, und zwar erst
dann in Betracht, wenn die genehmigte Anla-
ge das Nachbargrundstiick regelfrecht abtie-
gelt. d.h. dort ein gefiihites ,Eingemauert-
seln" oder eine ,Gefdngnishofsituation” her-
vorruft." (Hervorhebung nicht im Originaltext)

Pemgemés Ist fiir die Frage einer erdriickenden bzw. abrie-
gelnden Wirkung allein entscheldend, ob die durch einen Be-
bauungsplan ermdglichte Bebauung eine Einmauerung bzw.
eine Gefangnissituation beziiglich des betroffenen Nachbar-
grundstticks hervorruft,

Wenn die Abstandsfléchen eingehaiten sind, dann kann eine
erdriickende Wirkung nur ausnahmsweise in Betracht kom-
men, auch wenn sich die Licht- und Luftverhaltnisse durch ein
Bauvorhaben verschlechtern (BayVGH, Beschl. v. 23.09.2009
—~ 15 ZB 09.98):
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~Wenn — wie hier — die landesrechtlichen Ab-
standsfldchenvorschriften eingehalten sind,
kann eine ,erdriickende Wirkung" und damit
eine unzumutbare Belastung des Nachbarn
nur ausnahmsweise angenommen werden
(BVerwG vom 11.1.1999 NvwZ 1999, 879). Das
Gebot der Riicksichtnahme gibt dem Nach-
barn nicht das Rechi, von jeglicher Beein-
trdchtigung der Licht- und Luftverhdltnisse
oder der Verschlechterung der Sichtachsen
von seinem Grundstiick aus verschont zu
bleiben. Eine Rechtsverfetzung Ist erst zu bejahen,
wenn von dem Vorhaben eine unzumturitbare Beein-
frdchtigung ausgeht, Ob dies der Fall ist, ist Im We-
ge einer Gesamischau, die den konkreten Einzelfall
in den Blick nimmt. zu ermittein. (Hervorhebung
nicht Im QOriginaltext)

Die nach Art. 6 BayBO einzuhaltende Abstandsflache, bei de-
ren Einhaltung im Regelfall eine Verletzung des Gebots der
Riickslchtnahme in der Regel nicht vorliegt, richtet sich allein
nach dem Baugebiet, in dem slch das zu bebauende Grund-
stlick befindet. Unerheblich ist danach, ob das Grundstlick
sich im Grenzbereich unterschiedlicher Nutzungsarten befindet
und in dem angrenzenden Baugeblet gréfiere Abstandsflachen
einzuhalten sind (BayVGH, Urt. 08.11.2001 — 2 N 01,2105):

~Der Einwand der Antragsteller, die auf 0,50
H verringerte Abstandsflichentiefe gelte
nicht im Verhaltnis zu benachbarten Bauge-
bieten, trifft fir den Geltungsbereich der
Bayerischen Bauordnung nicht zu. Nach Art. 6
Abs, 4 BayBO betrégt die Tiefe der Abstandsfldche 1
H, mindestens 3 m. In Kerngebieten gentigt eine
Tiefe von 0,50 H, mindestens 3 m, in Gewerbe- und
Industriegebieten eine Tiefe von 0,25 H, mindestens
3 m. Nach dem Wortlaut der Regelung kommt
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es lediglich darauf an, ob das Grundstiick, auf
dem das Vorhaben errichtet werden soll, in
dem fiir die (abweichende) Bestimmung der
Abstandstlachentiefe maBgeblichen Gebiet
liegt, Anders als etwa die Bauordnung fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (§ 6 Abs. 5 Satz 4)
enthilt die Bayerische Bauordnung keine Be-
stimmuung des Inhalts, dass zu angrenzenden
anderen Baugebieten die jeweils grofere Tie-
fe der Abstandsfidche gilt. Die Zugehdrigkeit
eines Grundstiicks zu einem bestimmten
Baugebiet bleibt deshalh auch dann maBge-
bend, wenn das Grundstiick an der Grenze
des Baugebiets liegt (ebenso ODirnberger in
Jadae/Dirnberger/BaueryWeil, Die neue Bayer/sche
Bauordnung, RdNr. 113 zu Art. 6; a.A. OVG Nord-
rhein-Westfalen vom 30.1.1995 BauR 1995, 526)."
(Hervorhebung nicht im Originaltext)

Die ,Masse" (Lange, Breite und Hbhe) eines Baukorpers allein
kann demgegeniiber keine abriegelnde Wirkung entfalten. Der
BayVGH lehnte folgerichtig eine abriegelnde Wirkung eines auf
einer Seite 150 m und auf elner anderen Seite 111 m brelten
Baukdrpers mit einer Traufhdhe von 12,5 m ab (BayVGH, Urt.
v. 11.04.2011 - 9 N 10.1373):

~Vieimehr ist der Pflicht zur Riicksichtnahme schon
dann Gentige getan, wenn der Antragstellerin die
gefundene und genehmigte Ldsung - noch - zumut-
bar ist. Dabei entfaltet die ,Masse" eines Vor-
habens als solche noch keine ,erdriickende
Wirkung', wie sie von der iiberwiegenden
Rechtsprechung gefordert wird (z.58. OVG Li-
neburg vom 15.1.2007 ZfBR 2007, 284 m.w.N.). Ei-
ne solche kommt nur in Ausnahmeféllen, und zwar
erst dann in Betracht, wenn die genehmigte Anlage
das Nachbargrundstiick regelrecht abriegell, d.h.
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dort ein gefilhites ,Eingemauertsein” oder eine ,,Ge-
fangnishofsituation" hervortuft.

Davon kann hier nicht die Rede sein: Zwar ermog-
Jicht das Baufenster bei vollsténdiger Realisierung
entlang der Robert-Koch-Strale eine Bebaubarkelt
von bis zu 150 m Ldnge in West-Ost-Richtung
und von der Robert-Koch-Strafle bis fast zur
Mainberger StraBe in Nord-Siid-Richtung eine
Bebaubarkeit von bis zu 111 m Linge sowie
eine Traufh&he im ersten Abschnitt von bis zu
19,5 m. Zur Westseite in Richtung der Grund-
stiicke der Antragstellerin ist jedoch fir das
dort nur noch viergeschossige Geb&ude eine
Traufhéhe von maximal 12,5 m festgesetzt.
AuBerdem verlduft die dort vorgesehene Baugrenze
in einiger Entfernung zur SoldnerstraBe und damit
auch zu dem Grundstiick der Antragstelferin, so
dass von einem Einmauerungseffekt keine Rede
sein kanm

Der BayVGH bejaht eine abriegelnde Wirkung vielmehr nur bei
tibergroBen Baukdrpern in geringem Abstand zu Nachbar-
grundstiicken (BayVGH, Beschl, v. 29.04.2009 ~ 1 NE
08.2704):

Das Abwéigungsgebot verpflichtet die Gemeinde so
zu planen, dass dle nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans zuldssige Bebauung kelne unzu-
mutbare abriegelnde, einmavernde oder erdriicken-
de Wirkung auf eine benachbarte Wohnbebauung
hat. Fiir ein gegeniiber dem Abwédgungsgebot ge-
sondertes ,bauplanungsrechtiiches ~Ricksichtnah-
megebot", das bel Einzelbauvorhaben Bestandtes!
der Zuldssigkeitspriifung ist, ist aber im Rahmen der
Bauleitplanung kein Raum (BVerwG vom 24.9.1998
2.a.0; OVG NRW vom 13.12.2007 - 7 D 122/06.NE -
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Juris; BayVGH vom 14,11.2002 BayVBl 2003, 722).
Eine unzumutbare ,Riegelwirkung’, ,,Einmau-
erung" oder ,erdriickende Wirkung"” kommt -
unabhéngig von der Einhaltung der Abstands-
flichen — vor allem bei iibergrofBen Baukor-
pern in geringem Abstand zu Nachbarwohn-
hausern in Betracht (vgl. BVerwG vom 13.3.1981
DVBI, 1981, 928: zwélfgeschossiges Gebéude in
Entfernung von 15 m zum Nachbarwohnhaus;
vom 23.5.1986 DVBI, 1986, 1271: 11,50 m
hohe Siloanlage in 6 m Abstand zu einem
Wohnanwesen)." (Hervorhebung nicht im Origi-
naltext)

Gemessen an vorstehende MaBstabe stellt die durch den Be-
bauungsplan ermoglichte Bebauung keine abriegeinde Wir-
kung gegeniiber den auf den Grundstiicken

bestehenden Gebduden dar. Ausschlaggebend hierfir
ist zunéchst, dass der alte Bebauungsplan, der durch den vor-
liegenden Bebauungsplan ersetzt werden soll, berelts eine
zwei- bis drelgeschossige Bebauung (mindestens ca. 6 Meter
Wandhdhe) mit einem Abstand von 4 m zur Grundstlicksgren-
ze zuldsst. Demgegeniiber welst nach dem zu erlassenden
Bebauungsplan das Erdgeschoss eine Wandhéhe von 6,10 m
auf, die in einem Abstand von 14 m zur Grundstiicksgrenze
des Nachbaranwesens verwirklicht wer-
den soll. Die Abstandsflichen halten sogar 1 H nach Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO ein, obwoh! in dem als (eingeschrénktes)
Gewerbegeblet festgesetzten Planungsgebiet gem. Art, 6 Abs.
5 Satz 2 BayBO sogar 0,25 H zuldssig wére.

Die Einhausung des Anlieferungsbereichs fir LkW halt bel el-
ner Wandhoéhe von 6,10 m und einem Abstand von 3 m zur
Grundstiicksgrenze die nach Art, 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO fiir
ein Gewerbegebiet einzuhaltende Abstandsflache von 0,25 H
ein. Insoweit ist nach der vorztierten Rechtsprechung des
BayVGH (Urt. v. 08.11.2001 - 2 N 01.2105) auch dann die Ab-
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standsflache von 0,25 H einzuhalten, wenn das Bauvorhaben
im Grenzbereich eines Baugeblets anderer Nutzung verwlirk-
licht werden soll, In dem groBere Abstandsfidichen einzuhalten
sind.

Hiervon ungeachtet entfaltet die durch den Bebauungsplan
ermoglichte Bebauung keine abriegelnde Wirkung gegenlber
der Nachbarbebauung auf den Grundstiicken von

. Eine Geféngnissituation bzw. einem Eingemauertsein
liegt nicht im Ansatz vor.

Im Ubrigen ist Im Hinblick auf die Darlegung bezliglich der
Verschattung in den Morgenstunden des Winterhalbjahres
auszufiihren, dass die Wintermonate von ,triiben® Morgen-
stunden geprégt sind; elne filihlbare Beelntrachtigung der
Lichtverhéltnlsse auf den Nachbargrundstlicken

wird sich daher kaum feststellen lassen. Unab-
héngig hiervon gebletet das Gebot der Riicksichtnahme nicht,
dass sich die Lichtverhaltnisse nicht verschlechtern; es I&sst
vielmehr zu, dass die Beeintrdchtigung der Lichtverhéltnisse
zumutbar Ist (BayVGH, Beschl. v. 23.09,2009 — 15 ZB 09.98).
Eine Unzumutbarkelt der Beeintrachtigung der Lichtverhaltnis-
se liegt im Hinblick darauf, dass Herr Menche selbst geltend
macht, dass eine Verschattung nur Im Winterhalbjahr und nur
In den triiben Morgenstunden zu befiirchten ist, in keinem Fall
vor,

bb) Immissionen und Gebot der Konfliktbewdltigung

Hinsichtlich der durch die Planung bedingten Immisslonen
wird im Ergebnis ebenfalls die Verletzung des Gebots der
Riicksichtnahme in der Ausprdgung des Gebots der Konflikt-
bewidltigung / Trennungsgebots geltend gemacht:

Das Trennungsgebot beinhalte, dass miteinander unver-
tragliche Nutzungen nicht in angrenzenden Baugebieten
zugelassen werden dlrften. Hiergegen werde verstoBen,
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weil entiang der Westgrenze des Planungsgebiets ein zu
schmaler Streifen an ,Trenngriin® festgesetzt werde. Der
in dem Textteil des Bebauungsplans etfolgte Hinwels auf
die bestehende dichte Begriinung auf dem Grundstiick
von | sel Irrefiihrend", weil diese auBer-
halb des Plangebiets liege.

Das Gebot der Konfliktbewdltigung sei verletzt, weil der
Plan offen lasse, welche Nutzungen im Einzelnen in wel-
chem Umfang zuldssig sei, und hierdurch eine ,planeri-
sche Zurlickhaltung® aufweise; aufgrund dessen werde
die Konfliktbewéltigung in das nachfolgende Baugenehmi-
gungsverfahren verlagert, was unzuléssig sei.

Die Darlegungen des Rechtsanwalts Menche greifen in rechtli-
cher Hinsicht nicht durch.

Der Trennungsgrundsatz ist eine Abwdgungsdirektive (hlerzu
BVerwG, Beschl. v, 16.03.2010 - 4 BN 66/09, NvwZ 2010,
1246) und wird durch die Festsetzung eines ausreichend be-
messenen Trenngriins innerhalb des Geltungsbereichs des
Plangebiets beriicksichtigt. Der Trennstreifen trennt dle
Wohnnutzung auf dem Nachbargrundstiick von

von der durch den Bebauungsplan erméglichten
emittierenden Gewerbenutzung in erforderlichem MaBe. Unzu-
treffend ist, dass im Textteil des Bebauungsplans der Hinwels
auf die Begrlinung auf dem Grundstiick von
erfolgt sel.

Auch das Gebot der Konfliktbewaltigung ist vorliegend nicht
verletzt, Hinsichtlich des Gehalts dleses Gebots stelit das
BVerwG (Beschl. v, 06,03.1989 — 4 NB 8/89, NVvwZ 1989, 960)
Folgendes fest:

N der Rechisprechung des Bundesverwaltungsge-

richts st gekidrt, daB bei einer Planung Interessen-
konflikte nicht einfach unbewdltigt blelben diirfen
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(BVerwGE 47, 144 <155>). Dies gift vor allem fur
Planungen, mit denen abschiieBend tiber die Zulds-
sigkeit eines bestimmten Finzelvorhabens entschie-
den wird, wie etwa in einem straBenrechtiichen
Planfeststellungsverfahren (vgl. Gaentzsch, In Berll-
ner Kommentar zum BauGB, 1988, § 1 Rdnr. 70,
mw.*N,). Der Grundsatz gilt aber prinzipiell auch
fiir die Bauleitplanung. Dle Festsetzungen eines Be-
bauungsplans miissen in der Regel 'konkret-
individuell” sein, Die konkrete Situation der Grund-
stiicke und ihr Verhdltnis zur Nachbarschaft Ist zu
sehen, etwalge Konflikte sind zu losen (BVerwGE
67, 334 <338>). Im Gegensatz zum Planfest-
stellungsbeschluBl regelt der Bebauungsplan
Jedoch typischerweise nicht die Zuldssigkeit
aines einzelnen Vorhabens, sondern schafft
nur einen verbindlichen Rahmen fiir seine
rechtliche Beurteilung im Baugenehmigungs-
verfahren. Der Bebauungsplan darf deshalb
grundsétzlich auch weniger konkrete Festset-
zungen treffen. Als Ausdruck einer "planeri-
schen Zuriickhaltung” kann er den von der
Plamung Betroffenen ein gesteigertes Mal3 an
Gestaltungsmdglichkeiten belassen (BVerwG,
a.a.0.). Davon ist grundsétzlich auch im Hin-
blick auf Interessenkonfiikte, die auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Efnzelfall auftreten kdnnen,
auszugehen. Fiir sie geniigt es, dal ein Ausgleich
noch im Baugenehmigungsverfahren gefunden wer-
den kann. Dabei kommt dem in § 15 BauNVO ent-
hattenen Riicksichtnahmegebot eine besondere Be-
deutung zu. Es ergénzt die Festsetzungen des
Bebauungsplans und bewirké im Ergebnis,
daB ein Bebauungsplan nicht schon deshalb
als unwirksam angesehen werden muf3, weil
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er selbst noch keine Losung fiir bestimmte
Konfliktsituationen enthalt,

Der Senat hat ausgefiihrt daB der Bebeu-
ungsplan nicht alle Probleme, die sich aus der
in ihm enthaltenen grundsdtzlichen Zulas-
sung bestimmter Nutzungen im Plangebiet im
Einzelfall fiir andere, Insbesondere fiir nach-
barliche Belange, ergeben Kkénnen, schon
selbst abschlieBend bewidltigen miisse. Inso-
weit enthalte vielmehr die in § 15 Abs, 1 Satz
2 und Abs. 2 BauNVO enthaltene regelung ein
geeignetes Instrumentarium, um im Einzelfall
auftretende Konfiikte zu lésen. (Hervorhebung
nicht Im Origlnaltext)

Nach den vorstehenden Ausfiihrungen des BVerwG miissen in
einem Bebauungsplan nicht alle Konflikte, die mdglicherweise
gintreten konnen, bewiltigt werden, Angesichts der Bandbrei-
te der durch einen Bebauungsplan zugelassenen Nutzungen
ist dies auch gar nicht méglich. Aus diesem Grund kann ,pla-
nerische Zurlickhaltung" gelibt werden. Die Bewiltigung der
Konfliktsituation im Einzelfall kann damit dem nachfolgenden
Baugenehmlgungsverfahren Uberlassen werden. Dle Grenze
zulsssiger Konfliktverlagerung ist nur dann Uberschritten,
wenn bereits im Planungsstadium absehbar Ist, dass sich der
offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgen-
den Verfahren nicht sachgerecht [6sen l&sst (VGH Hessen, Urt.,
v. 08.07.2004 — 3 N 2094/03, BauR 2005, 763 unter Verweis
auf die Rechtsprechung des BVerwG):

,Das Bundesverwaltungsgericht hat zum Problem
der ,Konfliktbewditigung® ausgefithrt: "Den Aus-
gangspunkt bildet die Frkenntnis, dass jeder Be-
bauungsplan grundsdtzlich die von ihm geschaffe-
nen oder ibm sonst zurechenbaren Konflikte zu 16-
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sen hat (vgl. BVerwG, Urteil vom 05.07.1974 - 4 C
50,72 - BVerwGE 45, 309). Das Gebot der Konflikt-
bewdltigung hat seine rechtliche Wurzel im Abwé-
gungsgebot des § 1 Abs, 6 BauGB und besagt nicht
mehr, als dass die von der Planung bertifirten Be-
lange zu einem gerechten Ausgleich gebracht wer-
den miissen. Die Planung darf nicht dazu fiih-
ren, dass Konflikte, die durch sie hervorgeru-
fen werden, zu Lasten Betroffener letztend-
lich ungeldst bleiben. Dies schiieSt eine Verlage-
rung von Problemidsungen aus dem Bauleitplanver-
fahren auf nachfolgendes Verwaltungshandeln indes
nicht zwingend aus. Von elner abschiieBenden Kon-
fliktbewdltigung im Bebauungsplan darf die Ge-
meinde Abstand nehmen, wenn dfe Durchfiibrung
der als notwendig erkannten Konflikt/dsungsmal3-
nabmen auBerhalb des Planungsverfahirens auf der
Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt
ist. Die Grenzen zuldssiger Konfliktverlage-
rung sind indes iiberschritten, wenn bereits
im Planungsstadium absehbar ist, dass sich
der offen gelassene Intoressenkonflikt auch
in einem nachfolgenden Verfahren nicht
sachgerecht lGsen lassen wird (vgl. BYerwG, Ur-
teif vom 11,03.1988 - 4 C 56.84 - Buchholz 406.11 §
9 BBauG Nr. 30; Beschluss vom 17.02.1984 - 4 B
191.83 - BVerwGE 69, 30). Ob elne Konfliktbewdlti-
gung durch spéteres Verwaltungshandeln gesichert
oder wenlgstens wahrscheinlich Ist, hat die Gemein-
de, da es um den Eintritt zukiinfliger Erelgnisse
geht, prognostisch zu beurteifen." (Hervorhebung
durch Unterzeichner)

Unter Zugrundelegung vorstehender Grundsétze ist vorliegend
dem Abwégungsbelang der Konfliktbewéltigung ausreichend
Rechnung getragen worden. Ausschlaggebend hierflir ist, dass
der Bebauungsplan gerade die einzelnen Nutzungsarten In
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den jewelligen Geschossen und deren jeweiligen Umfang nicht
derart festlegt, dass auf der Ebene des Planvollzugs kein dies-
bezliglicher Spielraum mehr verbleibt, Das ist nach der vorzi-
tierten Rechtsprechung des BVerwG entgegen der Ansicht von
Rechtsanwalt Menche auch zuldssig. Unter Berlicksichtigung
des Ergebnisses des in Auftrag gegebenen Gutachtens des In-
genieurbiiros Greiner vom 08.02.3013 Ist elne Konfliktbewalti-
gung auf der Ebene des Planvollzugs auch ohne Weiteres
maglich,

(1) Emisslonskontingentierung

In den Einzelausfiihrungen beziiglich des Gebots der Kon-
fliktbewdltigung wird zundchst bestritten, dass das in Auf-
trag gegebene Gutachten des Ingenieurbiiros Greiner zum
Schallschutz vom 08.02.2013 von richtigen Emissionsan-
satzen ausgegangen sei:

Einzelhandelsnutzungen wiirden nur im EG und mit ei-
ner Flichenbegrenzung von 1.350 qm Verkaufsfldche
angesetzt. Aus der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung und der Gliederung des Baugebietes In Ziffer
1.1 der Bebauungsplansatzung ergebe sich diese Be-
schrankung nicht. Einzelhandelsnutzung unterhalb der
Schwelle zum groBflachigen Einzelhandel sei in welt
groBerem Umfang zuldssig.

Als Nutzung vom 1. OG bis zum 5. OG werde aus-
schlieBlich Bironutzung unterstellt. Auch diese An-
nahme sei vom Bebauungsplan nicht gedeckt. Zuldssig
selen beispielsweise ohne Beschrdnkung Arztpraxen,
die einen weit hoheren Stellplatzbedarf haben als Bii-
ros. Die Verkehrsbelastung wére dadurch deutlich h-
her als bel der Blironutzung.

Die Anzah! der fiir die Berechnung angesetzten oberir-
dischen Stellplitze mit 48 sei nicht nachvollziehbar.
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Der Bebauungsplan lasse im Bereich der Fiachen eine
deutlich hdhere Zahl von Stellplatzen zu,

Vorstehende Einwendungen wenden sich nicht gegen das
Verfahren zur Bestimmung der Emissionskontingentierung
bzw. deren Inhalt. Sle beziehen sich vielmehr auf den un-
ter Punkt 5.2 im Gutachten beschriebenen moglichen Nut-
zungsumfang. Diesbeziiglich wird jedoch verkannt, dass
im Rahmen der Bauleitplanung allein maBgeblich ist, ob
sich die vorgesehene Nutzung des gesamten Gebiudes
Uberhaupt im Rahmen der Kontingentierung halten &ann.
Dies wurde eindeutig nachgewiesen. Nicht entscheidend
ist, wie die einzelnen Varianten méglicher Nutzungen und
deren Umfang immissionsfachtechnisch zu behandeln sind.
Diese erforderiiche Feinsteuerung muss angesichts der
Bandbreite mdglicher Nutzungen und deren Umfang dem
Planvollzug vorbehalten blelben, Wenn sich somit im Bau-
genehmigungsverfahren beispielsweise herausstellt, dass
mit der vom Antragsteller vorgesehenen Nutzungsart und
deren Umfang die festgesetzten Emissionskontingente
nicht eingehalten werden kénnen, ist die Baugenehmigung
entweder mit entsprechenden Auflagen zu erlassen oder —
flir den Fall, dass auch mit Auflagen die Emissionskontin-
gente Uberschritten werden — die Baugenehmigung zu
versagen.

Ungeachtet dessen Ist In Bezug auf die Anzahl der Stell-
plétze zu entgegnen, dass sich angesichts der Stellplatz-
breite von 2,5 m (Ziff. 4.2 des Texitells des Bebauungs-
plans) und der Tatsache, dass 50 % der vorgesehenen
Fahrradstellplétze oberirdisch anzulegen sind-(ZIff. 4.5 des
Texttells des Bebauungsplans), unter Beriicksichtigung der
Rangier- und Freifldchen nur ca. 48 Stellplatze hergestellt
werden kdnnen,
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(2) Emissionsansatze der Parkplatznutzung

In Bezug auf die durch die Parkplatznutzung bedingten
Emissionen wird dargelegt, dass die errechneten Fahr-
zeugbewegungen auf Grundlage der Parkplatzldarmstudie
nicht richtig ermittelt worden seien, Aufgrund der durch
den Bebauungsplan ermdglichten Einzelhandelsnutzung
sei mit elner weitaus hheren Anzahl von Fahrzeughewe-
gungen zu rechnen, Gemas der Parkplatzstudie Ziffer 5.5
JParkplatze an Einkaufsmarkten™ ergebe sich bei einer
nach gerade typischen Agglomeration von einem Discoun-
ter und einem Getrankemarkt, die hier ochne weiteres zu~
lassig sind, ein Mittelwert von 1,37 Bewegungen je 10 m?
netto Verkaufsflache/Stunde (Tabelle 8, Teil 2 auf Seite
34). Hieraus errechne sich eine deutlich hohere Belegung
der oberirdischen Stellpldtze mit einem entsprechend
deutlich hdheren Emissionsverhalten. Auch die Anzahl der
Pkw-Bewegungen nachts fiir die beiden oberirdischen
Parkplétze ndrdlich und siidlich des Gebdudes sei ange-
sichts der Tatsache, dass im 7. OG (richtig 6. OG) eln
Restaurant etabliert werden solle, vollig unrealistisch, Im
Ubrigen werde die emittierende Fliche der in Tabelle 4
auf Seite 12 des Schallschutzgutachtens des Ingenieurbii-
ros Greiner 4.604 gm angegeben. Emittierende Flache sei
jedoch das Nettobauland mit 5.038 gm. Aus diesen Aus-
fihrungen folge, dass das Emissionsverhalten des Pla-
nungsgebietes, welches bereits allein aus der verkehrli-
chen Nutzung des Grundstlicks resultiere, grob fehlerhaft
ermittelt worden sei und keine taugliche Grundlage fiir el-
ne Emissionskontingentierung sein kénne.

Auch diese Einwendung ist unbehelflich. Der schalitechni-
schen Untersuchung liegt dle Verkehrsuntersuchung ,Ver-
kehrserzeugung und ErschlieBung des Bauvorhabens
ehemals Morigel" der Transver GmbH zugrunde. In dieser
Untersuchung sind basierend auf der geplanten Nutzung
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die zu erwartenden Verkehrsstréme und Bewegungshé&u-
figkeiten zuverldssig ermittelt worden. Diese Angaben
wurden in der schalltechnischen Untersuchung umgesetzt,
Es ist insoweit nicht erforderfich, die Angaben aus der
Parkplatzlarmstudie heranzuziehen, weil es sich insoweit
nur um Richtwerte handelt, die als Planungshilfe dienen,
sofern kelne detalllierten Angaben vorliegen. Vorliegend
liegen jedoch detaillierte Daten bezogen auf die Grtliche
Verhéltnisse (z.B. unmittelbare S-Bahn-Linle) und dle be-
absichtlgte Nutzung vor, die daher entsprechend anzuset-
zen sind.

Im Ubrigen ist die Darlegung der falschen Ermittlung der
Emissionen im Planungsgebiet unzutreffend. Die Emissi-
onskontingentierung wurde nach dem in der DIN 45691
vorgeschriebenen Verfahren vorgenommen. Hierbei ist
unbeachtlich, ob die Nettobaulandflache mit der emittie-
renden Fldche lbereinstimmt, MaBgebend ist allein, dass
die Lage, die GroBe und die angegebenen Emissionskon-
tingente eindeutig bestimmt sind. Da diese Festlegungen
getroffen wurden, wurde die Emissionskontingentierung
ordnungsgemaf vorgenommen.

Anlagenbezogener Verkehr

Nach Aussage von Herrn Menche flieft ein wesentlicher
Teil des betriebsbezogenen Verkehrs kiinftlg aus der slid-
lichen Ausfahrt des Grundstlicks nach Westen (iber dle
Landsberger StraBe ab, somit unmittelbar an dem Grund-
stlick Mandantin vorbei. In
der stédtebaulichen Planung diirfe diese Zusatzbelastung
nicht unterschlagen werden. Ziffer 7.4 der TA-Larm, die
diese verkehrliche Zusatzbelastung bei der Emissionser-
mittlung unberlicksichtigt lasse, entbinde die Gemelnde
nicht davon, die verkehrlichen Auswirkungen eines Pla-
nungsgebietes auf die Umgebung zu ermittein und zu
bewerten, Dies sei bislang In Bezug auf die Wohnbebau-
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ung entlang der Miinchener StraBe und Landsberger Stra-
Be nicht geschehen, so dass insoweit eln Abwégungsaus-
fall vorliege. Die nach der 16. BImSchV fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzten Grenzwerte von 59/49
dB(A) tags/nachts wiirden Uiberschritten, Das seil von sel-
ner Mandantin nicht hinzunehmen.

Hierzu ist anzuflihren, dass gemal der Verkehrsuntersu-
chung der Transver GmbH auf der Landsberger Strafe
derzeit elne Verkehrshelastung von mehr 15.000 Kfz pro
24-Stunden (vgl. Seite 8 des Gutachtens der Transver
GmbH) vorliegt. Bedingt durch die vorliegende Planung
unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Zusatzbelastung
infolge des An- und Abfahrtsverkehrs im Sinne der Rege-
lung in Ziff. 7.4 der TA-La&rm (hierzu Seite 16 des Gutach-
tens des Ingenleurbiiros Greiner) erhdht sich unter Be-
rlicksichtigung des Verkehrs, der direkt an den Grundst-
cken siidlich in die Landsberger-
straBe miindet, die Verkehrsbelastung zusétziich um ca.
666 Kfz pro 24-Stunden (vgl. Seite 8 des Gutachtens des
Ingenieurbliros Greiner). Die Gerduschbelastung steigt
hierdurch um ca. 0,1 bis 0,2 dB(A) an und Ist daher voll-
kommen unmaBgebend, Der BayVGH (Beschl. .
08.03.2013 - 15 NE 12.2637) hat jlingst in einer Ent-
scheidung die Larmerhdhung durch den planbedingten
Verkehr um 1,2 dB(A) als nicht abwégungsrelevant ge-
wertet:

~Es bestehen auch keine Anhaltspunkte
fiir eine abwdqungsrelevante Lirmerhd-
hung an der Wohnung des Antragstellers
durch den planbedingten Verkehr auf den
Offentlichen Verkehrstldchen.
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Es darf offen bleiben, ob die Verringerung des
Beurteilungspegels fiir den Schienenverkehts-
18rm aufgrund der abschirmenden Wirkung aer
neuen Gebdude mit der Pegelerhéhung durch
die reflektierende Wirkung der Gebdudefassade
fiir den StraBenverkehrsidrm saldiert werden
kann. Denn die verkehrsbedingte Ldrmzu-
nahme (fiir den Straflenverkeht) von le-
diglich 1,2 dB(A) liegt im Bereich der
Wahrnehmungsschwelle und deutlich un-
terhalb einer spiirbaren Steigerung der
Beldstigung durch Verkehrslarm um min-
destens 3 dB(A) (vgl. § 1 Abs. 2 Satz 1 Nr, 2
der 16, BImSchV; BR Drs, 661/89 S. 32 1.). Das
Interesse des Antragstellers, von einer an
der Grenze der Fiihlbarkeit liegenden
planbedingten Larmzunahme auf dffentii-
chen Verkehrsflichen im Innenstadtbe-
reich verschont zu bleiben, ist von so ge-
ringem Gewicht, dass es den Abwégungs-
vorgang nicht zu beeinflussen bratichte
(BayVGH, B.v. 10.2.2012 — 15 NE 11.2857 - ju-
ris bei Pegelerhohung um 1 dB(A); BayVGH,
U, 332011 - 2 N 09.3085 ~ jurls bel Pe-
gelerhdhung zwischen 1,5 dB(A) und 2 dB(A) in
innerstéddtischer Lage)." (Hervorhebung durch
Unterzeichner)

Im Ubrigen sind die abwégungsrelevanten Belange in
Bezug auf den anlagenbezogenen Verkehr in der vorge-
nannten Verkehrsuntersuchung der Transver GmbH auf
den Seiten 7 und 16 in einen sachgerechten Ausgleich
gebracht worden. Auf diese Ausfiihrungen wird verwie-
sen.
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(4) Haustechnische Anlagen

(5)

In dem Schrelben wird einer Positionierung der haustech-

nischen Anlagen auf dem Dach der Tiefgarageneinhau-

sung widersprochen. Dies sei in Bezug auf das Wohnhaus
rlicksichtios.

Diesbezliglich ist maBgeblich zu ber{icksichtigen, dass in
der schalltechnischen Untersuchung unter Ziffer 5.2 des
schalltechnischen Gutachtens des Ingenieurbiiros Greiner
vom ,worst case" hinsichtlich der Lage der haustechnl-
schen Anlagen ausgegangen wurde. Hierdurch ist den
durch die haustechnischen Anlagen verursachten Immis-
sionen ausreichend Rechnung getragen worden, Unge-
achtet dessen ist die Ber{icksichtigung einer mdglicher-
weise unzumutbaren Beeintrachtigung der Belange von

durch die Anwendung des § 15 BauN-
VO im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sicher-
gestellt,

Verkehrliche Auswirkungen

Herr Menche meint weiterhin, die LandsbergerstraBe sei
heute bereits verkehrsméBig stark be- bis Uiberlastet, was
zu Unzutréglichkeiten beim Abfahren von dem Grundstiick

) seiner Mandantin fiihre. Diese Be-
eintrachtigung werde nunmehr verschérft, da nun unmit-
telbar an dieses Grundstlick angrenzend die LkW-Zufahrt
und eine PkW-Ausfahrt vorgesehen seien. Auch kodnne
erwartet werden, dass die Parallelfahrbahn zur Landsber-
ger Str., die eine wichtige ErschlieBungsfunktion flir die
Anlieger und die umliegende Wohnbebauung habe und
dle in erheblichen Umfang u. a. von Schulkindern und
Fahrradfahrern genutzt wiirde, kiinftig verstérkt zuge-
parkt sein werde, weil erfahrungsgeman Tiefgaragenstell-
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platze weniger als oberirdische Stellpldtze genutzt wiir-
den,

Die Aussage zu einer Be- oder Uberlastung der Landsber-
gerstraBe Ist in fachtechnischer Hinsicht unzutreffend.
Ausgehend von der Verkehrszdhlung 2006, deren Ergeb-
nis mit der Untersuchung der Verkehrsbelastung am
17.07.2012 abgeglichen wurde und im Wesentlichen be-
statigt werden konnte, wurde in dem Verkehrsgutachten
der Transver GmbH (vgl. Seite 15 des Gutachtens) fest-
gestellt, dass der hinzukommende Neuverkehr, ggf. mit-
tels Anpassung der bereits bestehenden Lichtsignalanla-
ge, durch die LandsbergerstraBe aufgenommen werden.

Im Ubrigen ist auch die Aussage, die ParallelstraBe werde
verstérkt zugeparkt, nicht nachvollziehbar. Insowelt er-
schiieBt sich berelts nicht, weshalb im Rahmen der Abwa-
gung davon ausgegangen werden muss, dass Kraftfahr-
zeuge in rechtswidriger Weise auf der Fahrbahn der Paral-
lelstraBe geparkt werden. Ungeachtet dessen wird das
Vorhandensein ausreichender Stellpldtze durch die An-
wendung des Art, 47 BayBO Im Rahmen des Planvollzugs
sichergestellt.

b) Art der baulichen Nutzung und Gebietserhaltungsanspruch

Der anwaltliche Vertreter von macht des Weite-
ren geltend, dass die Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbege-
biet unter Ausschluss weiterer Nutzungen (§ 8 Abs, 2 Nr. 1, 3, 4
BauNVO), die nach § 8 Abs. 1 BauNVO In einem Gewerbegebiet
typischerweise zuldssig sind, zur Unwirksamkeit des Bebauungs-
plans filhre, weil der Gewerbegebietscharakter des Planungsge-
biets damit entfallen wirde. Ungeachtet dessen habe seine Man-
dantin als Nachbarin elnen Anspruch auf Gebietserhaltung (allge-
meine Wohnnutzung)
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Zur Einwendung des Entfallens des Gewerbegebietscharakters ist
der Hinweis veranlasst, dass gem, § 1 Abs. 5 BauNVO in elnem
Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass bestimmte Arten
von Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 allgemein zu-
l&ssig sind, nicht zuldsslg sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, sofern die allgemelne Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt. Die allgemeine Zweckbestimmung als
Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 1 BauNVQ wird durch elnh einge-
schrénktes Gewerbegebiet, in dem nur Geschéfts-, Biro- und Ver-
waltungsgebaude zuldssig sind, gewahrt. Nach § 8 Abs. 1 BauNVvO
zeichnet sich ein Gewerbegebiet durch nicht erheblich storende
Gewerbebetrlebe aus. Der Typus eines solchen Geblets blelbt auch
dann erhalten, wenn nur eine nach § 8 Abs, 2 BauNVO allgemein
zuldssige Nutzungsart zugelassen wird; diesbezliglich hat das
BVerwG ausdriicklich die Zuldssigkeit der Festsetzung eines einge-
schréankten Gewerbebetriebs, in dem - wie vorliegend - nur Nut-
zungen nach § 8 Abs, 2 Nr. 2 BauNVO zugelassen sind, bejaht
(amtficher Leitsatz des Beschlusses des BVerwG vom 08.11.2004 -
4 BN 39/04, NVwZ 2005, 324):

~§ 8 BauNVO l&sst dle Festsetzung eines Gewerbege-
biets zu, in dem nur Geschafts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebidude zulédssig sind." (Hervorhebung nicht
im Originaltext)

Dem Einwand des entgegenstehenden Gebietserhaltungsan-
spruchs von ist zu entgegen, dass dleser Ein-
wand im Rahmen der Bauleitplanung von vornherein ins Leere
geht. Mit der Bauleltplanung ktnnen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
gerade Ortsteile entwickelt werden (BayVGH, Urt. v. 03.08.2010 -
15 N 09.1106):

~Der Bebauungsplan steht auch nicht im Widerspruch zu
einem "Gebjetserhaltungsanspruch” von Grundstiickser-
gentimern in dem die ndhere Umgebung des Plange-
biets bildenden Mischgeblet, Flr ein Recht auf Ge-
bietserhaltung ist im Kontext eines Bebauungsplans von
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vornhereinn kein Raum. Der Gebletserhaltungsanspruch
beruht auf dem Gesichispunkt der innerhalb des Bauge-
biets zu einer nachbarlichen Gemeinschaft verbundenen
Grundeigentimer, einer Gemeinschaft, die die Grundel-
gentiimer wechselseltig berechtigt und verpflichtet, Die-
ser Interessenausgleich wird aus dem Gleichgewicht ge-
bracht, wenn von einem Bauherrn einseitig die Nut-
zungsarten des Baugeblets nicht beachtet werden (vgl.
BVerwG vom 23.8.1996 BVerwGE 101, 364/374 ). Ge-
geniiber der planenden Gemeinde geht diese Er-
wagung ins Leere, Es kann gerade der wesentli-
che Sinn eines Bebauungsplans sein, Ortsteile
fortzuentwickeln oder umzubauen (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB). Die gemeindliche Bauleitplanung
braucht sich in faktischen Baugebieten nicht von
vornherein in der Wahrung des vorhandenen Ge-
bietscharakters zu erschdpfen." (Hervorhebung
nicht im Originaltext)

Ungeachtet der Frage, ob es einen im Abwégungsprozess zu be-
rlcksichtigenden, im Rahmen der Bauleitplanung zu wiirdigenden
Belang gibt, den Gebletscharakter zu wahren (offen gelassen
BayVGH, Urt. v, 03.08.2010 — 15 N 09.1106), kann er vorliegend
mit der Erwdgung Uberwunden werden, dass durch den zu erlas-
senden Bebauungsplan jedenfalls auch die Arbeitsplatzlage ver-
bessert (Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 ¢) BauGB) und dle verbrau-
chernahe Versorgung gesichert (Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 a)
BauGB) werden soll (Seite 12 der Begrlindung des Bebauungs-
plans).

Bindung an den Inhalt der Vergleichsvereinbarung zwischen
und Herrn Morigl

Es wird schlieBlich vorgetragen, dass der Inhalt des im Verfahren
vor dem BayVGH am 27.09,1991 mit dem Aktenzeichen 20 B
90.451 geschlossenen Vergleichs zwischen | ‘- und
dem vormaligen Grundstlickseigentlimer Morigl der Durchfithrung
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Rechtsanwalt

der Planung von vornherein entgegenstehe, da auch der neue
Grundstlickseigentimer daran gebunden sei.

Ungeachtet des Inhaits der Vergleichsvereinbarung entfaltet diese
keine Bindungswirkung gegeniiber dem neuen Grundstlickseigen-
tlmer. Dies wilrde einen der Rechtsordnung fremden Vertrag zu
Lasten Dritter darstellen. Auf den Inhalt der Vergleichsvereinba-
rung kommt es daher nicht an. Es geht vorliegend auch nicht um
die Rechtsnachfolge in eine Baugenehmigung gem. Art, 54 Abs. 2
Satz 3 BayBO; auf Grundlage des zu erlassenden Bebauungsplans
wird eine neue Baugenehmigung fiir das sich im Umgriff des Be-
bauungsplans befindliche Grundstiick beantragt, so dass es auf ei-
ne bestehende Baugenehmigung gar nicht ankommit.

Rechtsanwalt in der HFK Rechtsanwilte LLP
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