Unterschriftensammlung

(Bebauungsplan 1G20.2 Bereich des ehem. Morigl-Gelandes)

Wir, die Anwohner der Stadt Germering, sind keinesfalls damit
einverstanden, dass auf dem ehemaligen ,Morigl“-Gelsinde ein
sieben-stockiges Gebaude (25m hoch) errichtet werden soll, da es
das Gesicht unserer Stadt wesentlich verunstalten wiirde.
Auflerdem wiren dann das hohe Verkehrsaufkommen und der Lirm in
der jetzt schon iiberlasteten Miinchner Strafe nicht tragbar. Mit bis zu
vier Etagen wiirden wir uns einverstanden erkliren.
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Gesendet: Montag, 20. Mai 2013 10:37
An; bauamt@germering.de

Cc: obbuero@germering.de
Betreff: Beschwerde Morigl-Gelénde 1v/1-2

Sehr geehrter Herr Thum,
sehr geehrter Herr Haas,

letzten Donnerstag erhielten wir lhr Schreiben beziiglich des Infoabends zur Vorstellung des geplanten Neubaus auf

dem Morigl-Geldnde. Auf dem Schreiben war (ibrigens ein Aufkleber mit unserer alten Adresse in der Dillwachterstr.

3 in Minchen. Wir sind bereits seit 2010 in der Miinchener Str. 48 in Germering gemeldet. Bitte beachten Sie dies
fiir weitere Schreiben. '

%

“Mit Schrecken mussten wir feststellen, dass dort ein siebengeschossiges Gebiude mit 25 m Hohe geplant wird. Dies

war uns bis dato nicht bekannt und kann ja wohl auch nicht Ihr Ernst sein. Es ist eine bodenlose Unverschamtheit
wie die Stadt Germering mit thren Hausbesitzern umgeht. Zuerst setzen Sie uns eine tiirkisch-islamische Moschee
vor die Nase und ein Jahr spéter noch ein Hochhaus. Wir haben nicht ein Reihenmittelhaus in Germering fiir eine
halbe Million Euro gekauft um dann drei Jahre spiter von Tiirken und Hochhdusern umzingelt zu sein! Da hatten wir
gleich in Miinchen bleiben kénnen. Bei der Moschee wurden wir noch nicht mal informiert.

Neben unserer Garage wird sich die LKW-Anlieferung befinden, wodurch wir dann schon sehr frih morgens mit
Larm beldstigt werden, ganz zu schweigen von der daneben liegenden PKW Einfahrt wodurch ebenfalls nicht nur
Larm durch das stindig auf- und zu fahrende Tor sowie durch den Mehrverkehr entsteht.

Alle Terrassen sind auf unser Grundstiick gerichtet. Dies ist ein Eingriff in unsere Privatsphare.
Der nicht unerhebliche Mehrverkehr auf der Miinchener Str. birgt Gefahren unser Kind.
Von einer Verschattung ist auszugehen.

Dieses Monster passt iberhaupt nicht in das Stadtbild, welches hier am Ortsanfang herrscht. Trotz der Landsberger
und der Miinchener Hauptstrassen ist es sehr griin. Die Hduser haben fast alle dieselbe Hihe, auRer die

z

Mehrfamilienhduser in Richtung Odinstrasse. Diese sind allerdings in groBe Wiesen und Baumbestédnde eingebettet,
so dass Sie nicht auffallen. Ein 25m hohes Hochhaus welches am Ortseingang ganz alleine in eine Ecke gequetscht
mit 3m Rasen drumherum steht wiirde duferst hdBlich herausstechen.

Diese Moschee sowie dieses Hochhaus stellen einen nicht unerheblichen Wertverlust fir unser Haus und alle
anderen betroffenen Hiuser dar. Wer kommt fir den finanziellen Schaden und den Verlust der Lebensqualitat, den
wir dadurch erleiden auf?



Germering, 26. Mai 2013

Stadtbaumeister
Jirgen Thum
Rathauspiatz 1
82110 Germering

Nachbarwiderspruch gegen Bebauungsplan IG 20.2 ,,Morigl-Gelinde“

Sehr geehrter Herr Thum,

Wir sind Eigentimer des Reihenhauses Miinchener Strae 46 und grenzen mit der
Gemeinschaftsfiéiche an das Grundstiick ,Morigt an. Uber das AusmaB des Gebaudes und
den Folgen daraus sind wir entsetzt.

Wir erheben deshalb Widerspruch gegen den Bebauungsplan IG 20.2.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan von 1970 entspricht nicht den fatsachlichen
Eigentiimerverhaitnissen und fithrt aus diesem Grund zu einer irefithrenden Planung, weil
nur von einem angrenzenden Gebaude ausgegangen wird.

Die Hohe des Gebsudes von 25 Meter ist 2u hoch. Durch die Gastronomie ist mit erhshtem
Verkehrslarm, besonders nachts, zu rechnen. Einer FreischankfiZche stimmen wir wegen
erhbhier Gerauschpeget im AuBenbereich nicht zu.

Des weiteren lehnen wir die von Frau Greczmiel geforderten langeren Offnungszeiten bzw.
Parkzeiten ab. Ein Vergleich mit dem S-Bahnhof Harthaus ist nicht méglich, da dort keine
Wechnbebauung ist. Frau Greczmiel sollie sich die Situation vor Ort anschauen.

Des weiteren beflrchien wir, dass beim Abbruch des massiven Stahlbetongebéudes an
unserem Haus und an der Gemeinschaftsfidche durch die Erschiitterungen massive Risse
entstehen kénnten. Deshalb fordem wir, dass ein von beiden Seiten (Bautrager und wir)
anerkannter Sachverstindiger, auf Kosten des Bautragers, ein Beweissicherungsverfahren
durchfohrt.

Wir fordemn eine Oberarbeitung des Bebauungsplanes und keine éffentliche Gaststatte.

Wir befarchten einen wesentlichen Wertveriust unseres Wohnhauses und werden die
Rechtslage durch einen Sachkundigen priifen iassen.

Mit freundliche Griiten............ .




Fragen zum Vilgertshofer-Hochhaus auf dem ehem. Morigl-Gelidnde

RN

An den Biirgermeister der Stadt Germering
Herrn Andreas Haas

Rathausplatz 1
82110 Germering

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Haas,

vielen Dank fiir die Einladung zu einem Gespréch (iber die Situation des ,Vilgertshofer-Hochhauses™ au ehemaligen
s0g. ,Morigl-Geldnde”. Im Vorgriff auf diesen Termin und um zu verhindern, dass sich der Konflikt zwischen Biirgern und
Stadtverwaltung weiter hochschaukelt, méchten wir ihnen die Themen hiermit vorab mitteilen, zu denen wir nach Fragen
haben. Wir bitten Sie die fragen auch an Herrn Thum weiterzuleiten.

Wir verweisen auf das Schreiben vom 10.03.2013 der Anlieger.

1.} Verschattung durch das Vilgertshofer-Hochhaus

e Aktueller Status der durch die Stadt Germering erstellte Verschattungsstudie und die Ergebnisse der durch die
Biirger eingeholten Informationen;

¢ Erlduterung wie die Stadt Germering mit der durch die iiber mehrere Monate dauerhafte Verschattung ein-
hergehende massive Beeintrachtigung der Lebensqualitdt der westlichen und nérdlichen Anlieger urmgehen
will;

+ Weiteres Vorgehen bzgl. Nutzung von geplanten Solar- und Photovoltaikanlagen zur Warmwassergewinnung
und Stromerzeugung;

2.} Umgang mit den Lrmimmissionen
Flr Verwirrung hat die Aussagen der Vorsitzenden des Umweltausschusses Frau Monika Greczmiel gesorgt, dass
der Ldrm u.a. durch die Belastung durch den S-Bahn-Haltepunkt Harthaus noch weiter erhht werden kann und die
Einschrinkungen des Bauantrags entsprechend zurlickzufahren sind. Dies sei auch ,,zeitgemaR*? (, Lirmbelasti-
gung durch an- und abfahrende Autos kinne nicht das Problem sein®)

In der Folge Fragen zur Ermittlung der tatsachlichen Larmbelastung im Bereich des Verkehrsknotenpunkts Lands-

berger- / Miinchener Strafie.

o Kldrung, wie die Stadt Germering TA Lirm und TA Luft in diesem konkreten Fall anwenden will ;

s Kldrung der Abweichungen zwischen der Lirmbelastungskarte der Landeshauptstadt Miinchen (schlieRt direk
an das betroffene Gebiet an) und der durch die Stadt Germering angesetzten viel niedrigeren Werte. Wie ist
diese ,Ldrmreduzierung” allein durch das Uberschreiten der Stadtgrenze zu erkldren?

e Stellt die Aussage der Frau Greczmiel, die generelle Einstellung der Verwaltung der Stadt Germering zur Ver-
kehrsproblematik der Zukunft dar ?

(Eventuell ist es mdglich Frau Greczmiel, zu den Termin mit einzuladen um den betroffenen Biirgern diese schon
frappierend auffollende Investorenfreundliche Haltung zu erkliiren - wahrscheinlich filr alfe Biirger Germerings
von Interesse....)

3.} Innertrtlicher Griinzug
Wieso wurde der innerdrtliche Griinzug an der Miinchener StraRe vollstindig aufgegeben? Aktuell ist ein einziger
Baum Ubriggeblieben.

4.) Was wird aus der Bushaltestelle und der Verkehrsberuhigung vor dem Hochhaus? Wer tragt die Kosten der Verle-
gung? Wird das dann auf alle Anlieger umgelegt

5.) Berlicksichtigung aller Fakten im zu erstellenden Verkehrskonzept
Durch den geplanten Nahversorger, den Blrobetrieb und vor allem dem Bewertungsbetrieb mit jeweils hohen An-
und Anfahrtszahlen von mindestens 1.000 Fahrzeugbewegungen am Tag plus Anlieferungs- und Entsorgungsver-
kehrs ist von einem starke Einfluss au die Landsberger- und Miinchener Strae auszugehen (Ein- bzw. Ausfahrt 80
bzw. 100 Meter vom Knoten bei ,Verkehrsberuhigter” Miinchener Strae). In der Folge ist im zu erstellenden Ver-
kehrskonzept zur Genehmigung beim Landratsamt Fiirstenfeldbruck (durch den Bauherrn bzw. Stadt Germering)
Auswirkung auf die ohnehin an der Obergrenze liegenden Verkehrsfilisse am 6stlichen Knotenpunkt zu untersu- 5
chen. Siehe dazu auch den Verkehrsauslastungsplan der Stadt Miinchen).




Fragen zum Vilgertshofer-Hochhaus auf dem ehemsMorigl-Gelinde
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Als betroffene Biirger dieses Knotenpunktes bitten wir folgende Aspekte nicht zu (ibersehen
&
a. Bericksichtigung bisheriger Verkehr auch zu StoBzeiten im Berufsverkehr {im Gegensatz zur Beschattungs-
studie des Bautrdgers nicht zu einem einmaligen fr ihn optimalen Zeitpunkt;
b. Berilicksichtigung gesamter Hol- und Bringverkehr des Neubaus {1.000 Fahrzeugbewegungen am Tag bei
250 Parkplétzen sind hier eher konservativ angesetzt. Aussage der Stadt und Investor dazu?);
¢. Drei Ampeln sorgen bereits jetzt fir permanenten ,Stopp-and-Go-Verkehr®. Die neuen Ein- und Ausfahrten
in den Riickstau der Ampeln, wiirden ein einfddeln in den Verkehrsfluss nétig machen.
d. Park and Ride-Parkplatz nérdlich Bahnhof Harthaus (Anzah! der Parkplitze ?); AG O
e. Geplantes Parkhaus nérdlich Bahnhof Harthaus (Anzahl der Parkplitze ?) 00 % \Q
f.  GroRer Wertstoffhof mit bereits heute Rilckstaus auf die Landsberger StraRe zu Offnungszeiten
g. Tankstelle 20
h. Stadtteil Freiham mit 30.000 Einwohnern und einem der gréten Gewerbegebiete Sliddeutschlands. Die Bo-
denseestrale als kirzeste Anbindung nach Germering tiber Knoten Landsberger / Miinchener - Strale
i.  Autobahnauffahrt Freiham - zum Berufsverkehr bereits heute Riickstau
j- Busverkehr zweier Linien zum Harthauser Bahnrhof plus ggf. Schienenersatzverkehr mit Zubringer {iber Kno-
tenpunkt;
k. Puffer fiir weitere Entwicklung in den ndchsten 15 Jahren 2

s  Wie soll der Nachweis erfolgen, dass das Vilgertshofer-Hochhaus keinen negativen Auswirkungen auf den
Verkehrsstrom hat.

*  Wie sollen zwei zweispurige, eine davon verkehrsberuhigte, Straen dies leisten? Gibt es diesheziiglich ir-
gendwelche Uberlegungen der Stadt Germering darauf zu reagieren;

*  Wie soll der Nachweis der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Landsberger- und Miinchener StraBe bis
zum Jahr 2028 erfolgen?

e Aussagen zu den Anforderungen der Feuerwehr und Rettungsdienste sowohl des Hochhauses als auch des
Knoten.

» Spielplatz siidlich Wertstoffhofes. Hier sollte eher eine Verkehrsberuhigung angemahnt werden als eine In-
tensivierung des Verkehrs unnétig zu intensivieren.

~

6.} Gibt es irgendwelche Informationen Gber die Windkréfte in Folge der Solitdirbebauung durch das Hochhaus?

7.} Uberarbeitung der Architektur und Planung:

¢ Essollte im Interesse der Stadt Germering liegen, die Qualitdt der Architektur zu verbessern und entspre-
chenden Einfluss auf den Investor zu nehmen;

¢ Vorgeschiagen wird durch Aufglasung die Transparenz des Gebdudes deutlich zu erhéhen. Zudem Verwen-
dung heller Farben;

¢  Erhebliche Verbesserung der Griinanlagen und Bepflanzung nérdlich des Gebaudes ,d.h. Wiederaufnahme
des innerdrtlichen Griinzuges. Aktuell ist hier ein einziger Baum lbriggeblieben. Es gab gute Griinde fiir die
damaligen Stadtrite, hier deutlich biirgerfreundlicher zu planen;

Allgemeine Fragen und Vorschlige
1.} Warum keine Wohnungen, Seniorenheim, 0.3, d.h. Nutzung die in Germering wirklich benétigt wird. ?

* In Germering herrscht Wohnungsnot, sehr hohe Mieten, bei bereits jetzt erheblichen Leerstand an Gewerbe-
immobilien. Das Gewerbegebiet Freiham mit Miinchner Adresse zieht weitere Unternehmen ab. Warum wurde
eine derartige Nutzung die auch fiir die Anwohner akzeptabler gewesen waren, sofort verworfen?

¢ Warum keine qualitative Entwicklung statt rein quantitatives Wachstum ?

* Keine Aufweichung der Nutzungszeiten des geplanten Gastronomiebetriebs durch vorauseilenden Gehorsam

gegeniiber Investor
Die Stadt sollte Erfiillungsgehiife threr Biirger sein - nicht der Bautriger

Mit freundlichen GriRen

Anlieger Morigl-Geldnde
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GroRe Kreisstadt Germering Tel.: +49(0)89/45835-366

- Bauamt - Fax: +49(0)}89/45835-368
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. lei- he.
82110 Germering www.kanzlei-menche.de

Stadtsparkasse Munchen
Konto-Nr. 10174860
BLZ 70150000

Einschreiben/Riickschein

Bebauungsplan iG 20.2 - Bereich des ehemaligen ,Morigi-Gelandes” 04.06.13
hier: Stellunanahme im Rahmen der 6ffentlichen Ausleauna '

fiir; Frau;

i
z

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

_Ich zeige unter Vqugge__einer auf mich lautenden Volimacht an, dass mich‘
i !1 10 Germering mit der Wahrnehmung ihrer Interessen beaufiragt hat.
Namens und im Auftrag meiner Mandantin gebe ich im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des

Entwurfs des Bebauungsplanes IG 20.2 die nachfolgende Stellungnahme ab:

% ey .
i

| 0 Die Grundstucke sind mit Wohngebéuden bebaut und grenzen unmittel-
bar an die westliche Grenze des Planungsgebietes an.
Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines sieben-
geschossigen Geschéfts- und Biirogebiudes unter Einschluss von Einzelhandel, Gastronomie, Pra-
xisflachen und Dienstleistungen auf einer Bruttogeschossfidche von 9.057 gm schaffen. Dazu wird
ein sog. eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt und alle librigen nach § 8 Abs. 2 BauN-
VO aligemein zuléssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes (GE) ausgeschlossen. Erméglicht wer-
den danach ,zentrale Nutzungen® (Begriindung S. 15, Ziff, 6.2.2).



mut Menche
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Der Bebauungsplan und das durch den Bebauungsplan mdgliche Bauvorhaben werden abgelehnt.
Es wird gefordert, das Bauvolumen an das Ma® der Bebauung der ndheren Umgebung anzupassen
und Gebiets- und nachbarvertréglich zu gestalten. Das vorgesehene MaR der baulichen Nutzung ist
im' Hinblick auf die kleinteilige Baustruktur der ndheren Umgebung voliig unmafstéblich.

Die geplante Art der Nutzung eines Gewerbegebietes ist nicht vereinbar mit der Wohnnutzung in der
unmittelbaren Nachbarschaft. Das Vorhaben ist nach Art und MaR der baulichen Nutzung gegen-
Uber meiner Mandantin riicksichtslos, fiihrt zu unzumutbaren Beeintréchtigungen ihres Grundsti-
ckes und verletzt sie in ihrem Anspruch auf Erhaltung des Gebietscharakters.

1. Maf der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines
Vorliegend ermdglicht der Bebauungsplan in einer Umgebung, die im Wesentlichen durch eine klein-
teilige Wohnbebauung geprégt ist, die Errichtung eines Hochhauses. Es entwickeit wegen seiner
Bauhthe und seiner Baumasse gegentiber den Grundstiicken meiner Mandantin eine erdriickende
und abriegeinde Wirkung. Dass das Gebaude von Ost nach West abgetreppt errichtet werden soll,
andert an diesem Befund nichts. Gegeniiber den Grundstiicken meiner Mandantin baut sich eine
Wand mit einer Geb&dudebreite von 57 m und einer Wandhdhe von 6,10 m im Erdgeschoss auf. Das
1. OG hat eine Héhe von bis zu 9,80" m bei einer Gebaudebreite von 52 m in einem Abstand von
lediglich 20 m zur stlichen Grundstiicksgrenze der Grundstiicke meiner Mandantin. Das 2. OG er-
reicht bereits eine Hohe von 13,30 m bei einer Gebiudebreite von 48 m in einem Abstand von 25 m
zu den Grundstiicken meiner Mandantin.
Unter Berlicksichtigung des Urteils des BVerwG v. 13.03.1981-4 C 1.78 (BRS 38, Nr. 168) und des
Beschlusses des VGH Minchen v. 26.07.1991 - 20 CS 89.1224 (BRS 52, Nr. 147) ist eine riick-
sichislose erdriickende und abriegeinde Wirkung gegeniiber der kleinteiligen Wohnbebauung mei-
ner Mandantin zu konstatieren. Es liegt ein VerstoR gegen das Gebot der Riicksichtnahme vor.
Der VGH fiihrt a.a.0. aus:
»In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass eine Riegeiwirkung oder ein Einmauerungseffekt,
wie im vorliegenden Fall von den Antragstellern geltend gemacht, das Gebot gegenseitiger
Riicksichinahme verletzen kann (vgl. BVerwG vom 13.3.1981 DVB!, 199 1, 928 und vom
23.5.1986 NVwZ 1997, 34; OVG NW vom 14.1.1994 NVwZ-RR 1 995, 187). Dieses entspringt
nicht allgemein iibergeordneten Aspekten. Ein - moglicherweise auch drittschiitzendes - Riick-
sichtnahmegebot gibt es nur nach Mal3gabe der einfachen Gésétze (Jdde in J&de/ Dirnber-
ger/Weiss, BauGB, BauNVOQ, 3. Aufl. 2002, RdNr. 80 zu § 29). So ist das Riicksichinahmege-
bot fiir den Geltungsbereich eines Bebauungsplans § 15 Abs. 1 BauNVO zu entnebmen, im

! Wegen der textlichen Festsetzung D. 1.1

Seite 2



Rechtsanwalt

& Helmut Menche

- Kanziei far &ffentliches Baurecht

Beteich des unbeplanten Innenbereichs dem Einfiigungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB und im
AuRenbereich den méglicherweise gemaR § 35 Abs. 1 oder § 35 Abs. 2 BauGB einer Bebay-
ung entgegenstehenden oder durch diese beeintréchtigten dffentlichen Belangen. In der Bau-
leitplanung selbst stelit sich das Gebot der Riicksichtnahme als Teil des Abwiégungs-
gebots des § 1 Abs. 6 BauGB dar.“

Fir die Bauleitplanung hat also der VGH Miinchen die ,erdriickende® bzw. ~Riegelwirkung” im Be-
reich des § 1 Abs. 7 BauGB verortet?.

1.2 Abstandsflache

Das Gebéude fiir die Anlieferung wird mit einem Mindestanstand von lediglich 3 m zum Grundstiick
meiner Mandantin festgesetzt. Er hat jedoch eine Wandhihe von 6,10 m und eine Wandldnge von
25 m. An keiner Stelle zur stlichen Grundstiicksgrenze der F1.Nr. 1125/5, Miinchener Str. 50 halt
dieser Geb&udeteil die bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsfidiche von 1 H ein. Stadtebauli-
che Griinde fiir eine Verklirzung der Abstandsfliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB sind weder vor-
getragen, noch ersichtlich. Zu Lasten dieses Grundstiickes wird der entstehende Einmauerungsef-
fekt mit einer erdriickenden Wirkung auf das dort befindliche Wohngeb&dude nochmals in unertragli-
cher Weise verstérkt®. Diese unzumutbare Riegelwirkung wird weiterhin nochmals dadurch intensi-
viert, dass die sich unmittelbar nérdlich anschlieRende Tiefgaragenausfahrt eingehaust werden
muss.

1.3 Verschattung _

Die abriegelnde Wirkung wird noch dadurch gesteigert, dass es in den Morgenstunden des Winter-
halbjahres zu einer vermehrten Verschattung insbesondere des Grundstiickes Miinchener Sfr. 50
kommen wird. Dies muss meine Mandantin nicht hinnehmen.

2. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein eingeschrénktes GE unter Ausschluss wesentlicher Nutzungen, die dem Typué
eines Gewerbegebietes gem. § 8 Abs, 1 BauNVO entsprechen. Damit wird die allgemeine Zweck-
bestimmung eines Gewerbegebietes nicht mehr gewahrt, was per se zur Unwirksamkeit des Bebau-
ungsplanes fihrt.

? 50 auch schon weit friher VGH Mannheim, Beschl.v. 19.05.1970 (BRS 23, Nr. 8) und OVG Lineburg, Urt. v.
23.06.1981 - 6 OVG C 15/89

% vgl. dazu VGH Miinchen, Urt. v. 27.1.1986 - 14 B 85 A. 89, BRS 46, Nr. 112 fir eine 20,49 lange und 2,75 m
hohe Garage, die unter Einhaltung der Abstandsfiache entlang der Grundstlicksgrenze errichtet werden solite.
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Das Plarfungsgebiet soll vielmehr der Aufnahme ,zentraler Nutzungen” (Begriindung S. 15, Ziff.
6.2.2) dienen. Es wird voriliegend also ein Etikettenschwindel getrieben, da lberwiegend Nutzungen
gewollt sind, die kerngebietstypisch sind. Die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) i.S. des § 7 Abs.
1 BauNVO scheidet aber wiederum aus, weil anderssits spezifische kerngebietstypische Nutzungen
gerade nicht zuldssig sein sollen, wie z.B. Vergnligungsstatten. Die Gemeinde setzt damit ein Pla-
nungsgebiet sui generis fest und verstéRt gegen den Typenzwang der BauNVO.

3. Immissionsschutz; Gebot der Konfliktbewaltigung

Die Immissionskonflikte zur angrenzenden Wohnbebauung sind nicht gelést. Die Planung verstoRt
deswegen gegen das in § 50 BImSchG wurzelnde Gebot der Konfliktbewdltigung.

Zur Wiirdigung der Immissionssituation wurde eine schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung
eingeholt (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgeréusche / Emissionskontingentierung, Be-
richt Nr. 212139 / 3 des Ingenieurbliros Greiner vom 08.02.2013)

im Hinblick auf die abzuwégenden Belange meiner Mandantin weist das Gutachten erhebliche Defi-
zite aus und ist deswegen als Prognosegrundlage fiir die Konfliktbewaltigung ungeeignet.

3.1 Emissionsansétze fiir die Emissionskontingentierung

Das Gutachten geht bei der Ermittlung der zu vergebenden Emissionskontingente von unrichtigen
Emissionsansétzen aus (Gutachten, Ziff. 5.2, S. 13):

- Einzelhandelsnutzungen werden nur im EG und mit einer Flachenbegrenzung von 1.350 gm Ver-
kaufsflache angesetzt. Aus der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung und der Gliederung des
Baugebietes in Ziff. 1.1 der Bebauungsplansatzung ergibt sich diese Beschrankung indes nicht. Ein-
zelhandel unterhalb der Schwelle zum grof¥fléchigen Einzelhandel ist in weit gréReren Umfang zu-
lassig. Unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung des BVerwG zu Einzelhandelsagglomerationen
ist z.B. ein Fachmarktzentrum denkbar, dessen Einzelmérkte jeweils die Schwelle zur GroRflachig-
keit einhalten, das insgesamt aber von einer stadtebaulichen Altraktivitat ist, die einem Einkaufs- -
zentrum nahe kommt.

- Als Nutzung vom 1. OG bis zum 5. OG wird ausschlieflich Bironutzung unterstellt. Auch diese
Annahme/Unterstellung ist vom Bebauungsplan nicht gedeckt. Zuldssig sind bspw. ohne Beschran-
kung Arztpraxen, die einen weit hdheren Stellplatzbedarf haben, als Biiros’. Die Verwirklichung z.B,
eines Arztecenters ist vom Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Selbiges gilt flr Fitnesscenter, die
gleichfalls einen weit hoheren Stellplatzbedarf haben, als Biiros®. Die Verkehrsbelastung wére
dadurch deutlich hoher, als bei der ,Nur-Biiro“-Annahme. o

+ vgl. die Stellplatzsatzung der Stadt Germering Nr. 2.1 und 2.2
%2.a.0., Nr.5.8
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- Die Anzahl der fir die Berechnung angesetzten oberirdischen Stellplatze mit 48 StP!. ist nicht
nachvollziehbar. Der Bebauungsplan Idsst im Bereich der Fléchen, die mit V/ST bzw. ST gekenn-
zeichnet sind, eine deutlich hGhere Zahl von Steliplatzen zu. Wir haben hier die Moglichkeit von ca.
80 oberirdischen Stellplatzen ermittelt.

Insofern bilden die Annahmen des Gutachtens das nach den Bebauungsplanfestsetzungen rechtlich
und tatséchlich Zuldssige nicht ab.
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3.2 Enfissionsanséize der Parkplatznutzung

Auch die in Tabelle 8 fiir die oberirdischen Stellplétze angegebenen Fahrzeugbewegungen sind der
geplanten Nutzungsstruktur des Gebdudes nicht angemessen. Verwiesen wird hinsichtlich der ,Fin-
dung® der angegebenen Werte auf die Parkplatzidrmstudie des LfU (6. Auflage 2007). Es ldsst sich
ableiten, dass der Gutachter von der Nutzungshaufigkeit aligemein zugénglicher Parkplatze und
Parkhausern in Innenstadten (Ziff. 5.9 der Studie} ausgegangen ist, weil nur der fiir diese Nutzung
ermittelte Mittelwert von 0,54 Bewegungen je StPl. und Stunde ber einen Zeitraum von 16 Std. zu
den in Tabelle 8 angeflihrten Bewegungen fir die oberirdischen Stellplétze fiihrt (z.B. Parkplatz 1:
20 StPl. x 0,54 x 16 = 172,8).

Es wurde jedoch die weitaus hdhere Anzahl an Fahrzeugbewegungen fir den Einzelhandel (be-
wusst?) vollig auBer Acht gelassen. Gem. der Parkplatzldrmstudie Ziff, 5.5 ,Parkplétze an Ein-
kaufsmérkten” ergibt sich bei einer nachgerade typischen Agglomeration von einem Discounter und
einem Getrankemarkt, die hier ohne Weiteres zulassig ist, ein Mittelwert von 1,37 Bewegungen je
10 gm Nettoverkaufsfléiche und Stunde (Tabelle 8, Teil 2 auf S. 34). Hieraus bereits errechnet
sich eine deutlich hdhere Belegung der oberirdischen Stellpldtze mit einem entsprechend deutlich
hdéheren Emissionsverhalten. ' |
Auch die Anzah! der PKW-Bewegungen nachts fiir die beiden oberirdischen Parkplétze nérdlich und
sudlich des Geb&udes ist angesichts der Tatsache, dass im 7. OG ein Restaurant etabliert werden
soll, vollig unrealistisch niedrig. Und bei dieser Gelegenheit: Wie will man eigentlich verhindern, dass
sich im EG z.B. ein Drive-In- Fastfood Restaurant mit entsprechenden Fahrzeugbewagungen etab-
liert?

Die emittierende Flache wird in Tabelle 4 (S. 12) mit 4.604 gm angegeben. Emittierende Fidche ist
jedoch das Nettobauland mit 5.038 gm. Diese Diskrepanz wird nicht ertéutert. |

Das Emissionsverhalten des Planungsgebietes, welches bereits allein aus der verkehrlichen Nut-
zung des Grundstiickes resultiert, wurde grob fehlerhaft ermittelt und ist untaugliche Grundlage fiir
eine Emissionskontingentierung. Der Bebauungsplan leidet an einem erheblichen Abwagungsdefizit.

3.3 Ein wesentlicher Anteil des Betriebsbezogenen Verkehrs flieRt kiinftig aus der siidlichen Aus-
fahrt des Grundstiickes nach Westen tiber die Landsberger Str. ab, also unmittelbar an dem Grund-

fneiner Mandantin vorbei. Da eine sofortige Durchmischung mit dem Ubri-
gen Verkehr auf der Landsberger Str. erfolgt, bleibt diese verkehrliche Zusatzbelastung bei der
Emissionsermittlung nach Ziff. 7.4 der TA-L&rm unberiicksichtigt. In der stadtebaulichen Planung
kann diese Zusatzbelastung jedoch nicht unterschlagen werden. Hier fallt ins Gewicht, dass die TA-
Larm Anlagenbezogen ist, wihrend Gegenstand der Stadtplanung die abgewogene und sachge-
recht zugeordnete Nutzung von Fléchen und Grundstiicken ist. Ziff. 7.4 der TA-Larm entbindet die
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planendé Gemeinde nicht davon, die verkehrlichen Auswirkungen eines Planungsgebietes auf die
Umgebung zu ermitteln und zu bewerten. Dies ist bislang in Bezug auf die Wohnbebauung entlang
der Mlinchener Sfr. und Landsberger Str. nicht geschehen, so dass auch insoweit ein vdlliger Ab-
wagungsausfall vorliegt. Es ist ja bemerkenswert, dass im Planungsgebiet selbst Wohnungen we-
gen der Verkehrsimmissionsbelastung nicht gewiinscht sind, was mit starken Verkehrsbelastung der
Minchener Str. und der Landsberger Str. begriindet wird (Begriindung Ziff. 6.2.2, S. 15). Fast méch-
te man sagen ,Nattirlich!*, denn die Stid- und Nordfassaden des klinftigen Geb&udes miissen eine
spezifische Schallddmmung nachweisen, weil dort durch die verkehriiche Belastung Beurteilungs-
pegel zwischen 63 und 68 dB(A) Tags erreicht werden {siehe Gebdudelirmkarte, Anhang A, S.3).
Nachts werden Werte zwischen 59 und 61 dB(A) entlang der Landsberger Str. und zwischen 55 und
59 dB(A) entlang der Miinchener Str. erreicht (Gebaudelérmkarte, Anhang A, S. 4).

Es liegt auf der Hand, dass diese Werte auch fiir die an das Planungsgebiet unmittelbar angrenzen-
den Grundstiicke Miinchener Str. 50 und Landsberger Str. 10 gelten. Diese Werte erreichen, bzw.
Uberschreiten die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir ein WA von 59/49 dB(A) tags/nachts! Es ist véilig
unvertretbar, hier noch eine Erhéhung der die Zumutbarkeitsgrenze bereits erreichenden, bzw. gar
uberschreitenden Verkehrsbelastung durch die Zulassung eines gewerblich genutzten Hochhauses
zuzulassen.

3.4 Haustechnische Anlagen

Nachdriicklich widersprochen wird einer Positionierung der haustechnischen Anlagen auf dem Dach
des Anlieferungsgeb&udes und/oder der Einhausung der Tiefgarageneinhausung. Dies ist in Bezug
auf das Wohnhaus MUinchener Str. im hochsten Mafe riicksichtsios.

3.5 Verstoll gegen das Gebot der Konfliktbewéltigung und des Trennungsprinzips

Die Planung versto3t gegen das in § 50 BImSchG wurzelnde Trennungsprinzip und das Gebot der
Konfliktbewéltigung.

3.5.1 Das Trennungsprinzip beinhaltet den Grundsatz der zweckméRigen Zuordnung von unvertrag-
lichen Nutzungen. Daraus folgt, dass Wohngebiete und sonstige Gebiete mit schutzbediirftigen Nut-
zungen und die ihrem Wesen nach umweltbelastenden Gewerbe- und Industriegebiete nicht neben-
einander liegen sollen®. Gegen dieses Trennungsprinzip wird hier grundsétzlich verstoRen. Aller-
dings ist das Trennungsprinzip auch ausnahmefdhig. Die Stadt siehf hier offenbar durch die Fest-
setzung eines sog. eingeschrénkten Gewerbegebietes eine Ausnahmefihigkeit als gegeben an.

& Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (E/Z/B/K), BauGB, Rz. 228 zu § 1
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Insoferndst aber zu fordern, dass entlang der Westgrenze des Planungsgebietes ein wesentlich brei-
terer Streifen eines sog. ,Trenngriins® festgesetzt wird. Das Gebaude ist folglich entsprechend zu-
rickzunehmen. Der Hinweis auf eine bestehende dichte Begriinung in dem dortigen Bereich ist irre-
fiihrend, weil diese nicht auf dem Planungsgrundstiick existiert, sondern auf den Grundstiicken mei-
ner Mandantin.

3.5.2 Es ist davon auszugehen, dass von jedem Bebauungsplan die ihm zuzurechnenden Konflikte
2u Iosen sind. Zur Konfliktbewaltigung miissen die von der Planung berlihrten &ffentlichen und priva-
ten Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Das Ergebnis dieses Ausgleichs muss
sich in den Planinhaiten niederschlagen. Aus der Sicht der Betroffenen muss daher erkennbar und
vorhersehbar sein, mit welchen Nutzungen auf den von Festsetzungen erfassten Flachen und mit
welchen Auswirkungen auf das Eigentum zu rechnen ist’. Dies ist vorliegend nicht der Fall, worauf
bereits oben in Ziffer 3.2 hingewiesen wurde. So ist bspw. der Umfang der Einzelhandelsnutzung im
EG vollig offen, wie auch der Umfang einer gastronomischen Nutzung. Ob im 1. - 5. OG nur Bii-
ronutzung etabliert wird, wovon das Schallschutzgutachten ausgeht, oder wesentlich stdrintensivere
Nutzungen - z.B. Arztpraxen, Fitnesscenter - bleibt vollig offen.

Der Plan weist hier eine ,planerische Zurlckhaltung” auf, die mit dem Gebot der Konfliktbewdltigung
und dem Abwégungsgebot nicht mehr vereinbar ist.

Die Konfliktbewiltigung wird in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren verlagert und kiinftig
muss bei jeder Nutzungsé&nderung innerhalb des Gebaudes eine Feinsteuerung nach § 15 BauNVvO
erfolgen. Dies ist zwar grundsétzlich zuldssig; die Grenze ist aber dort erreicht, wo nur noch Uber

§ 15 BauNVO im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren die gebotene Konfliktbewaltigung erreicht
werden kann. Dies ist hier absehbar.

3.5.3 im Rahmen der Abwigung und der Konflikibewiltigung ist weiter bésonders zu berlicksichti-
gen, dass vorliegend eine gewerbliche Nutzung an eine bestehende Wohnnutzung heranriickt, bzw.
in die umgebende Wohnnutzung gleichsam »hineingepfltanzt” wird. Nach standiger Rechisprechung
des BVerwG hat die heranriickende Nutzung auf die bestehende Nutzung Riicksicht zu nehmen®.
Es missten zum Schutze der angrenzenden Wohnbebauung wesentlich differenzierendere Festset-
zungen getroffen werden.

3.6 Verkehrliche Auswirkungen

Die Landsberger Str. ist bereits heute stark be- bis {iberlastet, was zu Unzutrdglichkeiten beim Ab-
fahren von dem Grundstiick Landsberger Str. 10 fiihrt. Diese Schwierigkeiten werden massiv ver-
scharft, da nun unmittelbar an dieses Grundstiick angrenzend die LKW-Zufahrt und eine PKW-

ders., Rz. 216 zu § 1 mit Hinweis auf BVerwG, Urt. v. 11.3.1988 - 4 C 56.84
ders., Rz. 232 '
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Ausfahrissituiert werden. Auch kann erwartet werden, dass die Parallelfahrbahn zur Landsberger -
Str., die eine wichtige ErschlieRungsfunktion fir die Anlieger und die umliegende Wohnbebauung
hat und die in erheblichen Umfang u.a. von Schulkindern und Fahrradfahrern genutzt wird, kiinftig
verstérkt zugeparkt sein wird, weil erfahrungsgeman Tiefgaragenstellplétze - die zudem nur von der
Miinchener Str. angefahren werden kénnen - wesentlich schlechter angenommen werden, als ober-
irdische Parkierungsméglichkeiten.

Die Miinchener Str. ist verkehrsberuhigt, soll aber in Zukunft erhebliche neu hinzutretende Ver-
kehrsmengen aufnehmen und die HaupterschlieRung - TGa und oberirdische Stellpléatze - (iberneh-
men. Die konterkariert das Verkehrskonzept fiir die Minchener Str.

4.  Durchfiihrbarkeit der Planung

Ein Bebauungsplan ist grundséatzlich auf die Verwirklichung der in ihm enthaltenen Festsetzungen
zur Regelung der Grundstiicksnutzung angelegt - diese miissen daher vollziehbar sein. Eine auf
Dauer nicht realisierbare Festsetzung eines Bebauungsplanes fiihrt von vorneherein zu deren Nich-
tigkeit®. So ist es zumindest partiell bei diesem Bebauungsplan. Die partielle Nichtumsetzbarkeit be-
zieht sich auf die Festsetzungen der Anlieferzone nebst dazugehdriger LKW-Zufahrt im Siidosten
des Planungsgebietes, sowie der LKW-Ausfahrt und der Festsetzung Tiefgaragenzufahrt im nord-
ostlichen Bereich des Planungsgebietes. Da jedoch ohne eine wirksame Regelung der inneren Er-
schliefung und der Anlieferung das Vorhaben nicht funktionieren kann, wére der Bebauungsplan
wegen Nichtumsetzbarkeit der Planung insgesamt unwirksam.

Dies resultiert aus Folgendem:

Vorliegend bedarf es fiir die Verwirklichung des Vorhabens einer Baugenehmigung. Der Erteilung
einer Baugenehmigung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 1
BauGB) steht jedoch ein gerichtlicher Vergleich vom 27.09.1991 in dem Verfahren 20 B 90.451 vor
dem VGH Miinchen zumindest partiell entgegen. Gegenstand des Rechtsstreites war die Bauge-
nehmigung flir das Autohaus nebst Reparaturhalle auf den Grundstiicken FI.Nr. 1127,1127/1, 1128,
1190, Gem. Germering. In dem von meiner Mandantin als Klagerin angestrengten Verfahren waren
die Stadt Germering und der damalige Grundstiickseigentiimer und Bauherr Morigl beigeladen. Mit
der Baugenehmigung wurde im Anschiuss an bereits bestehende Gebéude eine Reparaturhaile ent-
lang der Westgrenze zu dem Grundstiick Landsberger Str. 10 und im nérdlichen Grundstlicksbe-
reich auf Hohe des Grundstiickes Miinchener Str. 50 ein Parkdeck mit einer Abfahrtsrampe geneh-
migt.

®  ders., Rz 213
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Der Vergleich hat u.a. folgenden Inhalt:

a) An der Nordwand der geplanteh Reparaturhalle wird keine Kraftfahrzeugzufahrt eingé-
baut.

b) Der Beigeladene verzichtet auf die Errichtung der Abfahrtsrampe vom nérdlichen Park-
deck zu den auf der Héhe des Kellerfuibodens gelegenen Parkfizchen®

Konsequenz und Ziel dieser Regelung war ersichtlich, dass keinerlei Zu- und Abfahrisverkehr ent-
lang der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Miinchener Str. 50 hin auf die Miinchener Str. stattfin-
den konnte, also in dem norddstlichen Bereich des jetzigen Planungsgebietes. In diesem Bereich
befindet sich nach dem Entwurf des Bebauungsplanes aber nunmehr die LKW-Ausfahrt, eine Tief-
garagenzu- und ausfahrt, sowie die PKW-Zufahrt zu den oberirdischen Stellplatzen. Die Festsetzung
verstofit gegen einen gerichtlichen Vergleich.
Ferner wurde geregelt:
A
¢) Die Einfahrt zum nérdlichen Parkdeck wird unter Beachtung des vorhandenen Baumbe-
standes soweit wie méglich nach Osten, nicht jedoch (iber die Verldngerung der éstfichen
Grenze des Parkdecks hinaus, geschoben.

Konsequenz und Ziel dieser Regelung war, den Verkehr auf dem Betriebsgrundstlick soweit wie
moglich nach Osten zu verlagern, also von den westlich angrenzenden Grundstiicken meiner Man-
dantin méglichst weit abzuriicken.

Damit nicht vereinbar ist die Festsetzung der LKW-Zufahrt in die Anlieferu'ng entlang der Westgren-
ze des Grundstlickes Landsberger Str. 10.

Die damals beigeladene Stadt Germering hat diesem Vergleich zugestimmt.

Flr den neuen Grundst{ickseigentiimer, der das Vorhaben entsprechend dieser Festsetzungen zur
Genehmigung beantragen muss, ist aufgrund seiner Rechtsnachfolge eine Bindungswirkung einge-
treten. Die Rechtsnachfolge umfasst Verpflichtungen, die ein Bauherr in einem gerichtlichen Ver-
gleich im Zusammenhang mit einer Baugenehmigung eingegangen ist (VGH Mannheim, Urt, v.
26.01.05- 5 S 166.03, BRS 69, Nr. 829),

Damit ist der neue Bauherr an der Umsetzung der Planung zumindest partiell gehindert.

5. Mangelhafte Abwagung

Wir rigen demzufolge eine mangelhafte Abwagung der zu beriicksichtigenden privaten Belange der
unmittelbar angrenzenden Wohngrundstiicke meiner Mandantin.
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Nach def Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das Gebot gerechter Abwégung dann
verletzt, wenn eine sachgerechte Abwigung liberhaupt nicht stattfindet (Abwégungsausfall), wenn in
die Abwéagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden
muss (Abwagungsdefizit) oder wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt und dadurch
die Gewichtung verschiedener Belange in ihrem Verhiitnis zueinander in einer Weise vorgenommen
wird, durch die die objektive Gewichtigkeit eines dieser Belange villig verfehlt wird (Abwégungsfehl-
einschétzung)'®.

Im vorliegenden Fall stehen sich an abzuwagenden Belangen auf der einen Seite insbesondere die
Bau- und Investitionsabsicht des Grundstiickseigentiimers, die aus dessen Sicht ein privater Belang
ist, aber wegen der Bedeutung des Bauvorhabens fiir die Sicherung und méglicherweise Schaffung
von Arbeitsplétzen wie auch die Sicherung und mégliche Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen
fir die Stadt Germering einen &ffentlichen Belang darstelit, und andererseits die Belange der Nach-
barn im allgemeinen Wohngebiet gegeniiber. Als solche sind nicht nur Gesichtspunkte des Larm-
schutzes, denen mit der Festsetzung von Emissionskontingenten Rechnung getragen werden sollte
und des Schutzes vor sonstigen Immissionen, der durch den Ausschluss emissionsintensiver Nut-
zungen berlcksichtigt werden sollte, sondern auch sonstige aus der Eigenart der gewerblichen Be-
bauung folgende Belastungen einzustellen. Es ist dabei Aufgabe der planenden Gemeinde, durch
die Bauleitplanung und die ihr zu Grunde liegende Abwégung die Einhaltung des Gebots der gegen-
seitigen Ricksichtnahme zu gewéhrleisten”.

Die Planung eines GE inmitten eines allgemeinen Wohngebietes verstoit gegen den sog. Gebiets-
gewabhrleistungsanspruch, der den Eigentiimern in geplanten oder sog. faktischen" Baugebieten
zukommt. Dies ist von der Gemeinde auch bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beachten.
Hierzu ist auszufihren:

5.1 Herleitung und Inhalt des Gebietsgewdhrieistungsanspruchs
Die Herleitung des Gebietsgewdhrleistungsanspruches und dessen Inhalt igsst sich auf der Grund-
lage der Rechtsprechung des BayVGH wie folgt zusammenfassen'® '

% ygl. VGH Miinchen a.a.0.
" VGH Miinchen 2.a.0.

"2 Beschluss v. 04.11.2009 — 9 CS 09.2422 <Juris>; vgl. auch: Beschlilsse v. 26.05. 2008 — 1 CS 08.881 und 882

und Urteil v. 26.05.2008 — 1 N 07.3143 und 08.439 alle BauR 2008, 1556 ff; BayVGH, Urt. v. 12 Juli 2012
-2B12.1211 <http:llwww.Iq_ndesanwa[tschaft.bavern.de/imaqes/PDFslzm2/23_121 1b.pdf=>
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,,Ge;mé‘B § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind die in §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sons-
tigen Anlagen im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach Anzah!; Lage, Umfang oder Zweckbe-
stimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Aus dieser Vorschrift ist

zu folgern, dass die Gemeinde zwar beztiglich des Nachbarschutzes im Grundsaiz frei ist, ob
sie eine Festsetzung auch zum Schutze Dritter trifft: insoweit gibt es grundsétzlich keinen Ty-
penzwang (z.B. BVerwG vom 16.9.1993 BVerwGE 94, 151 ). Dieser Grundsatz gilt jedoch nicht
ausnahmslos. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (a.a.0. S. 155) kann
es insbesondere bei der Festsetzung der Baugebiete nicht vom Willen der Gemeinde abhén-
gen, ob die Planfestsetzung nachbarschiitzend ist. Zu den Aufgaben des Bauplanungsrechts
gehért es, die einzelnen Grundstiicke einer auch im Verhélinis untereinander vertréglichen
Nutzung zuzufiihren. Indem es in dieser Weise auf einen Ausgleich méglicher Bodennut-
zungskonfiikte zielt, bestimmt es zugleich den Inhalt des Grundeigentums. Bauplanungsrecht-
ticher Nachbarschutz beruht demgemaf; auf dem Gedanken des wechselseitigen Austausch-
verhéltnisses. Weil und soweit der Eigenttimer eines Grundstiicks in dessen Ausnutzung &f-
fentlich-rechtlichen Beschrénkungen unterworfen ist, kann er deren Beachtung grundsétzlich
auch im Verhdltnis zum Nachbarn durchsetzen (BVerwG a.a.0.). Nach Auffassung des Bun-
desverwaltungsgerichts (a.a.0.) sind der Hauptanwendungsfall im Bauplanungsrecht fiir die-
sen Grundsaiz die Festsetzungen eines Bebauungsplans (iber die Art der baulichen Nutzung. -
Durch sie werden die Planbetroffenen im Hinblick auf die Nutzung ihrer Grundstiicke zu einer
rechtlichen Schicksalsgemeinschaft verbunden. Die Beschrankung der Nutzungsméglichkeiten
des eigenen Grundstlicks wird dadurch ausgeglichen, dass auch die anderen Grundeigentti-
mer diesen Beschrénkungen unterworfen sind. Soweit die Gemeinde durch die Baunutzungs-
verordnung zur Festsetzung von Baugebieten ermachtigt wird, schifef3t die Erméchtigung des-
halb ein, dass die Gebietsfestsetzung grundsétziich nachbarschiitzend sein muss. Eine nicht
nachbarschiitzende Gebietsfestsetzung wiirde gegen das Abwégungsgebot des § 1 Abs. 6
BauGB verstof3en.

Im Anschluss an diesen vom Bundesverwaltungsgericht bereits im Grundsatzurteil vom 11.
Mai 1989 (BVerwGE 82, 61) entwickelten und im Urteil vom 16. September 1993 (BVerwGE
94, 151) fortgefiihrten Anspruch auf Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung in einem Be-
bauungsplangebiet (sog. Gebietserhaltungsanspruch) hat das Bundesverwalfungsgericht im
Beschiluss vom 13. Mai 2002 (NVwZ 2002, 1385) ausdriicklich festgestellt, dass § 15 Abs. 1
Satz 1 BauNVO nicht nur das Gebot der Riicksichtnahme, sondern auch einen Anspruch auf
Aufrechterhaltung der typischen Prigung eines Baugebiets vermittelt. Nach Auffassung des
Senals besteht ein solcher Anspruch auch dann, wenn einer Umstrukturierung des gesamten
Wohngebiets durch eine rechtswidrige Baugenehmigung Vorschub geleistet wird. Das ist ins-
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besondere dann der Fall, wenn der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gepréagte
typische Charakter eines Wohngebietes in Frage gestelft und das Baugebiet durch ein Bau-
vorhaben in Unruhe gebracht wird. Damit werden zugleich nachbarliche Belange verletzt, die
sich bei rechtméfiger Abwégung bei einer Uberplanung des Baugebiets durchsetzen miissten
(so bereits BayVGH vom 28.10.2005 Az. 25 CS 05.2711 ; HessVGH vom 13.7.1999 BauR
2000, 1845).“

Der Gebietsgewahrleistungsanspruch vermittelt den Eigentimern der Baugrundstiicke auch in ei-
nem faktischen Baugebiet einen Anspruch auf eine dem MaR der Bebauung im faktischen Pla-
nungsgebiet entsprechende Bebauung der Nachbargrundstticke.

5.2 Beachtlichkeit fiir die Gemeinde in der Bauleitplanung

Entwickelt wurde diese Rechtsprechung zum Gebietsgewdhrleistungsanspruch bei Nachbarklagen,
die sich gegen Baugenehmigungen richteten, die auf der planungsrechtlichen Grundlage des § 34
Abs. 2 BauGB erteilt wurden. Diese Grundsétze sind von der Gemeinde jedoch auch bei der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Abwégung zu beachten.

Fir die Bauleitplanung sind folgende Aussagen® zwingend zu beachten:

s . Soweit die Gemeinde durch die Baunutzungsverordnung zur Festsetzung von Bauge-
bieten erméchtigt wird, schliefit die Erméchtigung deshalb ein, dass die Gebietsfest-
setzung grundsétzlich nachbarschiitzend sein muss. Eine nicht nachbarschiitzende
Gebietsfestsetzung wiirde gegen das Abwégungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB versto-
Ben.” |

» Nach Auffassung des Senats besteht ein solcher Anspruch (auf Einhaltung der typischen
Pragung des Gebietes — der Unterfertigende) auch dann, wenn einer Umstrukturierung des
gesamten Wohngebiets durch eine rechtswidrige Baugenehmigung Vorschub geleistet
wird. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn der durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans geprégte typische Charakter eines Wohngebietes in Frage gestelit und
das Baugebiet durch ein Bauvorhaben in Unruhe gebracht wird. Damit werden zugleich
nachbarliche Belange verletzt die sich bei rechtméBiger Abwéagung bei einer Uberpla-
hung des Baugebiets durchsetzen miissten (so bereits BayVGH vom 28.10.2005 Az.
25 CS 05.2711; HessVGH vom 13.7.1999 BauR 2000, 1 845)."

'3 Beschluss v. 04.11.2000 — 9 CS 09.2422 <Juris>;
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Wenn alsd die Gemeinde eine Teilflache eines faktischen Baugebietes Uberplant, haben die Eigen-
timer der Grundstiicke innerhalb des faktischen Baugebiets, in das hineingeplant wird, einen An-
spruch auf Auirechterhaltung der typischen Pragung des Gebiets, was von abwigungserheblichen
Gewicht ist. Dies wird bei der vorliegenden Planung in keiner Weise berlicksichtigt.

Dies schlielt selbstverstédndlich eine Planungsbefugnis der Gemeinde iiber innerdrtliche Konversi-
onsflachen, die innerhalb eines faktischen Baugebietes liegt, nicht aus. Jedoch sind mit besonderer
Sorgfalt die Auswirkungen auf die Grundstiicke des umgebenden faktischen Baugebietes zu ermit-
teln, zu bewerten und in die Abwégung einzustellen. Der Nachbar hat unabhéngig von einer tatséch-
lichen Beeintréchtigung seines Grundstlickes durch das geplante Bauvorhaben den Anspruch auf
Aufrechterhaltung der typischen Prégung des Baugebietes (vgl.' BayVGH, BauR 2008, 1556 (1561)).
Dies ist in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Aus den vorgenannten Griinden ist dies bislang teils nicht, teils allenfalls unzureichend geschehen,
Die Planung ist deswegen einzustellen. |

Fur die (nachvollziehbare) Entwickiung des Gebietes ist ein nachbarvertrégliches Planungskonzept

mit deutlich geringeren Hohen, einem deutlich geringeren Volumen und eindeutig definierter, nach-
barvertraglicher Nutzung zu entwicke!n.

Menche
Rechtsanwalt
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