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Er6ffnung der Sitzung

Der Vorsitzende erklart die Sitzung fur eréffnet. Er stellt fest, dass samtliche Mitglieder
ordnungsgeman geladen wurden und dass Ort, Zeit und Tagesordnung fir die 6ffentliche Sitzung
gemal Art. 52 Bayer. Gemeindeordnung (GO) ortsuiiblich bekannt gemacht worden sind.

Gegen die Ladung und Tagesordnung werden keine Einwendungen erhoben.

Der Vorsitzende stellt fest, dass das Gremium beschlussfahig ist.

OFFENTLICHE SITZUNG

1. Genehmigung des offentlichen Protokolls der Sitzung des Bau- und
Planungsausschusses vom 31.01.2023

Beschluss

Das offentliche Protokoll der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses vom 31.01.2023 wird
genehmigt.

Abstimmung: Ja 10 Nein O

Stimmenthaltung von Ausschussmitglied Wager wegen Abwesenheit.

2. Bekanntgaben

2.1 Kostenverfolgung BaumalRnahmen

Sachverhalt

Anlagen zum Beiblatt
- Kostenverfolgung fur die Aufstockung Betriebsgebaude Klaranlage
- Kostenverfolgung Anbau Grundschule

- Kostenverfolgung Umbau u. Erweiterung Rathaus Hallbergmoos

Zur Kenntnis genommen

2.2 Vergabe von Bauauftragen

Sachverhalt

Nachbarschaftshilfe Hallbergmoos
Vergabe: Einbau Plattformlift

Art der Ausschreibung: Freihdndige Vergabe
Bewerbungen: 5

Abgegebene Angebote: 4

Ausgeschiedene Angebote: 0
Kostenberechnung: 12.500,00 € brutto
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Hoéchstangebot: 28.258,22 € brutto

Auftragssumme: 13.290,00 € brutto
Vergabe an: Fa. SANA Treppenlifte AG, 80339 Miinchen
Haushaltsmittel: KST 11703

Zur Kenntnis genommen

2.3 Ggf. mundliche Bekanntgaben - keine

3. Sanierung Grundschule - KMF Sanierung in den Gangen

Sachverhalt

In den Sommerferien 2021 wurde eine neue Elektro- und EDV-Trasse zur Versorgung der
Grundschulerweiterung vom Hausmeisterbiiro in Richtung des geplanten Schulanbaus verlegt.
Hierflr wurde in Teilbereichen im EG des linken Schulganges die vorhandene Metalldecke einschl.
der mineralischen Akustikddmmung demontiert. Da zusétzlich im gesamten Schulgebaude an der
BMA Nachriistungen erforderlich waren, musste dort auch in allen Gangen in Teilbereichen die
Decke gedtffnet werden.

Die Mineralwollddmmung ist ca. 30 Jahre alt und entspricht nicht mehr den aktuellen Vorschriften
und muss nach Feststellung entfernt werden. Gemal3 den Vorschriften darf diese DAmmung
allerdings eingebaut bleiben, wenn sie so verbaut ist, dass keine Fasern austreten kénnen. Ein
Gutachten vom Januar 2022 Uber eine Belastung der Raumluft durch Mineralfasern hatte ein
unbedenkliches Ergebnis. Allerdings wird in dem Gutachten eine dringende Empfehlung fiir den
Ruckbau der Metalldecke einschl. der Mineralwollddmmung abgegeben.

Im Zuge der geplanten Schulsanierung miissen die vorhandenen Brandschutzkanale fur Kabel
Uberarbeitet und saniert werden. Zur Uberpriifung der Kanale muss die Metalldecke in groRen
Teilen demontiert werden. Wéahrend der Schulsanierung muss auch in einigen Bereichen die
Liftungsanlage umgebaut werden, auch in diesen Bereichen muss die Decke gedffnet werden.
Zusatzlich gibt es immer wieder Probleme mit der in die Metalldecke verbauten Beleuchtung.

Aufgrund der oben aufgefiihrten Punkte sollte die Metalldecke einschl. der Mineralwollddmmung
als Vorabmafinahme in den Sommerferien 2023 komplett demontiert werden. Das Planerteam hat
fur die Demontage und Entsorgung eine Ausschreibung vorbereitet, die Kosten fiir diese
MalRnahme liegen bei rund 76.200 € brutto.

Haushaltrechtliche Auswirkungen

Im Haushalt 2023 sind fur die Planung und erste Arbeiten insgesamt 150.000 € eingestellt. Weitere
Haushaltsmittel werden nach Festlegung des Sanierungsumfanges durch den Bau- und
Planungsausschuss in den Haushalt eingestellt. Die finanziellen Auswirkungen sind mit der
Abteilung F abgestimmt.

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsjahr | 2020 2021 2022 2023 2024
Betrag 0,-€ 0,-€ 0,-€ 0,-€ 0,-€
(investiv)
Betrag 0,-€ 0,-€ 0,-€ 150.000,- € 0,-€
(laufend)
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Beschluss

Die vorhandenen Metalldecken in den Gangen sollen einschl. der Mineralwollddmmung als
vorgezogene Mal3nahme im Sommer 2023 demontiert werden. Die entsprechende Ausschreibung
soll durchgefuihrt werden.

Abstimmung: Ja 1l NeinO

4. Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fur den Bereich
"Tannenweg Nord"

Sachverhalt

Mit Email vom 13.01.2023 beantragt der Eigentimer des Grundstlicks FI.-Nr. 1970/688 (Lageplan
siehe Anlage 1) die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Ausweisung des Grundstiicks als
Wohngrundstiick. Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des zukiinftigen
Bebauungsplans ,Tannenweg Nord®. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.11.2021 wurde
stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes im Planungshorizont von 15 Jahren auf Platz 4 von 4
eingestellt (s. Anlage 2).

Haushaltrechtliche Auswirkungen

keine

Beteiligung des Referenten

Der Referent fur Energie, Ortsentwicklung und Mobilitat, Herr Stefan Kronner, wird gebeten seine
Stellungnahme in der Sitzung abzugeben.

Beschluss

Der Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Gebiet ,Tannenweg Nord“ wird
abgelehnt.

Abstimmung: Ja 1l Nein 0
5. Antrag auf Einfriedung des Grundstiicks Eibenweg 4 - Antrag auf

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39
"Tannenweg Sud"

Sachverhalt

Mit Antrag vom 14.02.2023 begehrt der Eigentimer des Grundstlicks ,Eibenweg 4“ die Errichtung
einer ca. 3 Meter langen und 1,85 Meter hohen Grundstiickseinfriedung an der sudlichen
Grundstucksgrenze entlang der StralRenverkehrsflache.

Unter der textlichen Festsetzung Nr. 5 des Bebauungsplans Nr. 39 ,Tannenweg Sud“ sind entlang
der StralRenverkehrsflachen als Einfriedungen Holzz&une bis zu einer maximalen Héhe von 1,1
Metern Uber Oberkante Stral3enmitte zulassig.

Der Eigentimer begriindet seinen Antrag auf Befreiung dieser Festsetzung wie folgt:

Durch die Erhéhung der Einfriedung auf 1,85m soll ein Sichtschutz fur die Terrasse geschaffen

3. Sitzung des Bau- und Planungsausschusses vom 28.02.2023 Seite 5 von 15



werden.

Die Einfriedung auf der Stdgrenze der beiden DHH hat verkehrsmaRig keinen Einfluss und stort
oder behindert keine Sichtdreiecke. Ahnliche Einfriedungen sind in nachster Nahe ebenfalls
anzutreffen, und konnen als ortsiiblich bezeichnet werden.

Beispiele:
Eibenweg 9 (Reiheneckhaus, 1,8m Stabzaun um das gesamte Grundsttick),

Kiefernweg 3 (hoher Holzzaun entlang dem Parkplatz oder Gehweg),

Efeuweg 12 nach Osten zur StralRe 1,8 m WPC,

Efeuweg 9 und 11 nach Sitiden Richtung Kreisel,

Efeuweg 2 nach Siden,

Tannenweg 27 nach Osten zur Ulmenstral3e, und viele weitere Zaune WPC, oder Beton entlang
dem Tannenweg.

Auch entsteht kein "Einkastelungseindruck”, weil es nur sehr kurze Zaunstiicke (2x 3m) sind. Sie
werden durch die Stellplatze und Garageneinfahrt unterbrochen, und gehen auch nicht um die
Ecke. Die Einfriedung endet ca. 6m vor den Grundstlicken der Nachbarn links und rechts des
Doppelhauses, wodurch nur die Eigentimer der DHH betroffen sind, die ja beide auch jeweils
Antragsteller sind.

Anmerkung:
Auch die Familie Moskalczuk (direkter Nachbar, Eibenweg 2) wird einen isolierten Antrag auf die

Erhdhung der Einfriedung stellen. Somit soll ein einheitliches Erscheinungsbild der beiden DHH
gewahrleistet werden.

Das Einfriedungsmaterial wird im gleichen Design gewahlt, um ein stimmiges Gesamtbild zu
gewabhrleisten und in den Farben der Fassade/Fenster des Hauses.

Als Material wird ein WPC Zaun in grau/ anthrazit gewahlt, siehe Bild.

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und Griinde des Wohls der Allgemeinheit die
Befreiung erfordern oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Das Grundstuck liegt in keiner stadtebaulich exponierten Lage. Die begehrte Befreiung betrifft nicht
die Grundzuige der Planung. Der Zaun wird in der Regel nur von Anwohnern wahrgenommen. Die
Errichtung des Zauns soll mit dem &stlichen Nachbarn abgestimmt werden, so dass ein
einheitliches Erscheinungsbild entsteht. In dhnlichen Fallen wurde eine Befreiung bereits erteilt.

Beteiligung des Referenten

Der Referent fur Energie, Mobilitdt und Ortsentwicklung, Herr Stefan Kronner, wird um
Stellungnahme in der Sitzung gebeten.

Beschluss
Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39 ,Tannenweg Sud*
zur Errichtung eines 3,00 Meter langen und 1,85 Meter hohen Sichtschutzzaunes entlang der

StralRenverkehrsflache des Eibenwegs wird zugestimmt.

Abstimmung: Ja8 Nein 3
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6. Antrag auf Einfriedung des Grundstucks Eibenweg 2 - Antrag auf
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39
"Tannenweg Sud"

Sachverhalt

Mit Antrag vom 14.02.2023 begehrt der Eigentimer des Grundstlicks ,Eibenweg 2“ die Errichtung
einer ca. 3 Meter langen und 1,85 Meter hohen Grundstiickseinfriedung an der stdlichen
Grundstuicksgrenze entlang der StraRenverkehrsflache.

Unter der textlichen Festsetzung Nr. 5 des Bebauungsplans Nr. 39 ,Tannenweg Sud“ sind entlang
der StraRenverkehrsflachen als Einfriedungen Holzz&une bis zu einer maximalen Héhe von 1,1
Metern Uber Oberkante Stralenmitte zulassig.

Der Eigentiimer begriindet seinen Antrag auf Befreiung dieser Festsetzung wie folgt:

Durch die Erhéhung der Einfriedung auf 1,85 m soll ein Sichtschutz fur die Terrasse geschaffen
werden.

Anmerkung:
Auch die Familie Weitl (direkter Nachbar, Eibenweg 4) wird einen isolierten Antrag auf die

Erhdhung der Einfriedung stellen. Somit soll ein einheitliches Erscheinungsbild der beiden DHH
gewahrleistet werden.

Nach 8§ 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzilge der Planung nicht bertihrt werden und Griinde des Wohls der Allgemeinheit die
Befreiung erfordern oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Das Grundstuck liegt in keiner stadtebaulich exponierten Lage. Die begehrte Befreiung betrifft nicht
die Grundzuige der Planung. Der Zaun wird in der Regel nur von Anwohnern wahrgenommen. Die
Errichtung des Zauns soll mit dem westlichen Nachbarn abgestimmt werden, so dass ein
einheitliches Erscheinungsbild entsteht. In dhnlichen Fallen wurde eine Befreiung bereits erteilt.

Beteiligung des Referenten

Der Referent fur Energie, Mobilitdt und Ortsentwicklung, Herr Stefan Kronner, wird um
Stellungnahme in der Sitzung gebeten.

Beschluss
Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39 ,Tannenweg Sud*
zur Errichtung eines 3,00 Meter langen und 1,85 Meter hohen Sichtschutzzaunes entlang der

StralRenverkehrsflache des Eibenwegs wird zugestimmit.

Abstimmung: Ja8 Nein 3
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7. Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage - Antrag auf Befreiung von
der Festsetzung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
Kastanienweg

Sachverhalt

Mit Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 1878/34 (Kastanienweg), begehren die Eigentimer eine Befreiung der
Festsetzung der GFZ von der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Kastanienweg.

Nach 8§ 1 Abs. 4 der Satzung ist fur den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung eine zulassige
Geschossflache (GFZ) von 0,30 festgesetzt. Als anrechenbare Grundstiicksflache ist die
Grundstucksflache zugrunde zu legen, die innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung liegt.

Von der festgesetzten GFZ begehrt der Antragsteller eine Uberschreitung um 0,18.

Er begriindet seinen Antrag wie folgt:

Die Klarstellungssatzung Kastanienweg wurde vor 12 Jahren aufgestellt.

Zu dieser Zeit befand sich das Gebiet, in dem das Haus gebaut werden soll, am Ortsrand und die
Bebauung war in der Dichte darauf ausgerichtet.

Mittlerweile wurde der Flachennutzungsplan angepasst und der Kastanienweg befindet sich im
Bereich des geplanten Wohngebietes. Das angrenzende Wohngebiet dirfte auch eine ahnliche
GFZ aufweisen.

Aufgrund der angespannten Wohnraumlage ist, um Flachen zu sparen, eine Verdichtung der
bestehenden Bebauung stadtebaulich sinnvoll.

Die GFZ hat sich deswegen auch erhéht, weil urspriinglich ein Teil der Strale zu Grundstlick
gehdort hat. Ich habe sie abtrennen lassen, damit die StralRe eines Tages ohne grof3ere Probleme
der Gemeinde Ubereignet werden kann.

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und Grinde des Wohls der Allgemeinheit die
Befreiung erfordern oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Durch die in der Satzung getroffenen Festsetzungen, kommt ihnen die Funktion eines einfachen
Bebauungsplans iSd § 30 Abs. 3 zu. Danach ist § 31 auch fiir die Einbeziehungssatzung
anwendbar (vgl. auch Kommentar BauGB; Ernst-Zinkahn-Bielenberg; § 34 Rd-Nr. 123).

Die Grundziige der Planung bilden die der Satzung zugrundeliegende und in ihnen zum Ausdruck
kommende planerische Konzeption. Die Intension der Satzung ist es, nur solche Vorhaben neu
hinzukommen zu lassen, die neben einer Wohnnutzung vertraglich sind. Daher wurde die Art der
baulichen Nutzung als ,Wohnen* festgesetzt und die bauliche Nutzung entsprechend der bereits
vorhandenen angrenzenden Bebauung mit einer GFZ von 0,3 festgesetzt. Hier soll eine erheblich
hohere Baudichte realisiert werden, welche in der Konsequenz zu einem Planungserfordernis
(Bebauungsplan) fuhrt. Auch die Gebietsbestimmungsverordnung, wonach die Gemeinde
Hallbergmoos als ein Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt ausgewiesen ist, greift hier nicht.
Nach Rechtsaulegung durch das Landratsamt Freising konnen Vorhaben die den Grundziigen der
Planung entgegenstehen nur in solchen Gebieten befreit werden, die als Zentralitat im raumlichen
Leitbild der Gemeinde liegen.

Die Abtrennung des zukiinftigen Stral3enkdrpers von dem Baugrundstiick fuhrt in der Priifung
ebenfalls zu keinem anderen Ergebnis. Selbst unter Einbeziehung dieser Flache von 101 m?,
errechnet sich eine GFZ von 0,4. Die von der Rechtsprechung tolerierte Uberschreitung liegt bei
10%, d.h. eine GFZ von 0,33 ware genehmigungsfahig.
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Aus Sicht der Verwaltung kann einer Geschossflache von 210 m? stattgegeben werden. Diese
Flache wirde bereits rechnerisch auf die Gesamtgrundstiicksflache von 631 m2 beziehen.
Haushaltrechtliche Auswirkungen

keine

Beschluss

1. Der Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen der Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung Kastanienweg zur Realisierung einer GFZ von 0,48 wird abgelehnt.

2. Eine Befreiung von den Festsetzungen der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
Kastanienweg zur Realisierung von Geschossflache von maximal 210 m2, was einer GFZ
von 0,40 entspricht, wird zugestimmt.

Abstimmung: Ja 1l Nein O
8. Nutzungsanderung eines Blrogebaudes in eine

Fluchtlingsunterbringung fiir 249 Personen - Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5/6 "GE Nord West I/1I"

Sachverhalt

Mit den Bauantragsunterlagen vom 07.02.2023 stellt der Eigentiimer des Grundstiicks Fl.-Nr.
807/14 ,Ludwigstralie 55 den Antrag auf Nutzungsanderung eines Birogebaudes zu einem
Gebaude zur Unterbringung von 249 Fliichtlingen.

Mit Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes im letzten Jahr wurden in § 246
Sonderregelungen fir Flichtlingsunterkiinfte festgeschrieben. Nach Abs. 10 kann bis zum Ablauf
des 31.12.2024 in Gewerbegebieten flir Gemeinschaftsunterkiinfte, Aufnahmeeinrichtungen oder
sonstige Unterkinfte fur Fliichtlinge oder Asylbegehrende von den Festsetzungen des
Bebauungsplans befreit werden, wenn an dem Standort Anlagen fiir soziale Zwecke als Ausnahme
zugelassen werden kénnen oder allgemein zuléssig sind und die Abweichung auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung gilt fur
maximal 3 Jahre. Diese Frist kann um weitere 3 Jahre verlangert werden, l&angstens jedoch bis
zum 31.12.2027.

Zu den Tatbestandsvoraussetzungen:

Soziale Zwecke:

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans, welche am 11.08.2011 in Kraft getreten ist, wurden
nach § 1 Abs. 2 bauliche Anlagen fir soziale Zwecke als ,allgemein zulassig“ festgesetzt.
Damit gilt die erste Tatbestandsvoraussetzung als erfiillt.

Vereinbarkeit der nachbarschaftlichen Interessen mit den dffentlichen Belangen:
Hierzu hat die Fachkommission Stadtebau folgenden Hinweis erlassen:

,Die Befreiung muss auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen
vereinbar sein. Zu den zu berlcksichtigenden Belangen gehdren insbesondere auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung (vgl. § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB) sowie die Belange der Flichtlinge und
Asylbegehrenden (vgl. § 1 Absatz 6 Nummer 13 BauGB) etwa im Hinblick auf Integration und
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Teilhabe. Hierbei wird jeweils zu prifen sein, ob die beantragte Fllichtlingsunterkunft mit den
jeweils zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet vertraglich ist (vgl. VGH Minchen, Urteil vom 14.
Februar 2018, 9 BV 16.1694). Das kann etwa der Fall sein, wenn die Nutzungen im
Gewerbegebiet im Hinblick auf ihre Emissionen und verkehrlichen Auswirkungen so festgesetzt
sind, dass es Bereiche gibt, in denen eine wohnéahnliche Nutzung nicht unzumutbar gestort wird.
Die Bewohner der Flichtlingsunterkunft missen sich mit der Immissionsbelastung abfinden, die
generell im Gewerbegebiet zulassig ist. Insoweit wird ihnen, wie der sonstigen betroffenen
Nachbarschaft ein Mehr an Belastungen zugemutet (VGH Munchen, Urteil vom 14. Februar 2018,
9 BV 16.1694 und Beschluss vom 02.Februar 2021, 9 ZB 17 .1350). Durch diese wohn&hnliche
Nutzung dirfen auch keine Einschrankungen fur gewerbliche und sonstige zulassige Nutzungen
einschlieB3lich deren Erweiterungen entstehen. Letztlich werden also vor allem Standorte in
Gewerbegebieten in Betracht kommen, an denen insbesondere Konflikte mit Larm- und
Geruchsimmissionen nicht zu erwarten sind, bspw. weil es sich um Gewerbegebiete handelt, in
denen vor allem nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind.”

Das Grundstiick grenzt nach Siden an eine gewerbliche Bironutzung. Im Norden, auf der
gegenlberliegenden Fahrbahnseite, wird eine Tankstelle betrieben.

Der Eigentumer der Tankstelle hat mit Schreiben vom 24.01.2023 darauf hingewiesen, dass durch
die Belegung der Flichtlingsunterkunft keine Betriebsablaufe der Tankstelle beeintrachtigt werden
durfen. Inshesondere liegt dem Eigentiimer die Genehmigung zum Betrieb eines Tankautomaten
vor, welcher auch das Betanken von Kraftfahrzeugen in den Nachtstunden erméglicht. Hierzu
wuinscht er sich der Zusicherung der Gemeinde und des Landratsamtes Freising, dass der Betrieb
durch die gegenuberliegende ,Wohnnutzung“ nicht eingeschrankt wird.

Biros und Tankstellen sind auch in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten zulassig. Von
einer Vertraglichkeit der Flichtlingsunterkunft mit den benachbarten Nutzungen kann von daher
ausgegangen werden. Wie bereits in den Hinweisen der Stadtebaukommission ausgefiihrt,
mussen sich die Bewohner der Fluchtlingsunterkunft mit der Immissionsbelastung abfinden, die
generell im Gewerbegebiet zulassig ist. Insoweit wird ihnen, wie der sonstigen betroffenen
Nachbarschaft ein Mehr an Belastungen zugemutet Aus Sicht der Verwaltung sollte dem
Landratsamt Freising, als Betreiber der Unterkunft, die Duldung einer moglichen nachtlichen
Larmimmission durch den An- und Abfahrtsverkehr an der Tankstelle auferlegt werden.

Beschluss

Das Einvernehmen fiir die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5/6
,Gewerbegebiet Nord/West I/11* zur Nutzungsanderung eines Burogebaudes in eine
Fluchtlingsunterbringung fur 249 Personen wird befristet fir 3 Jahre erteilt. Die durch das
Gewerbegebiet ausgelosten Larmimmissionen, insbesondere nachts, sind zu tolerieren.

Das Gremium bittet um Hinweise an das Landratsamt zu folgenden Themen:

- Schallschutz Wande

- Stellplatze

- Etagenbetten / Doppelbetten

- Personenanzahl im Augen behalten

- Belange der ortsansassigen Gewerbetreibender beachten
- Tag der offenen Tur / Besichtigung?

Abstimmung: Ja7 Nein 4
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9. Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Einfamilienhauses

Sachverhalt

Mit Antrag auf Vorbescheid vom 27.12.2022 soll auf dem Grundsttick in der Maximiliansstral3e 68
(FI.-Nr. 220/8) ein Einfamilienhaus errichtet werden.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14.2 ,Maximilianstralle —
OttostralRe” und ist bereits mit einem Wohngebaude bebaut.

Zur Prufung der Zulassigkeit des Bauvorhabens richtet der Planer verschiedene Fragen an die
Gemeinde:

1. Kann auf dem westlichen Teil des Grundstiicks ein Wohnhaus errichtet werden in der
GroRRe von ca. 12 x 7,5 m (wie dargestellt)?

2. Kann das Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss
errichtet werden?

3. Isteine GRZ von ca. 0,25/ 0,40 auf dem gesamten Grundstiick mdglich?

4. st eine GFZ von ca. 0,4 bis 0,5 auf dem gesamten Grundsttick méglich?

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu1l:

Laut Festsetzung des Bebauungsplans betragt die Grundflache fiir Hauptgebaude 0,20. Durch das
bereits vorhandene Wohngebéaude sind ca. 143 m? bereits befestigt. Damit bleibt noch eine zu
befestigende Grundflache fiir ein weiteres Hauptgebaude von 50 m2. Selbst bei einer ggf. zu
befreienden Uberschreitung der GRZ von 0,2 auf 0,22, kénnten lediglich ca. 70 m2 neben dem
bereits bestehenden Wohngeb&ude befestigt werden.

Ein Gebaude mit der Grundflache von 12 x 7,5 m kann somit nicht errichtet werden, da hierdurch
eine GRZ von 0,24 ((143 m2 + 90 m2 GR) / 961 m2 (Grundstticksflache)) entstehen wiirde.

Zu 2:

Es konnte ein Wohngebaude mit einer geringeren Grundflache mit zwei Vollgeschossen und
einem ausgebauten Dachgeschoss errichtet werden. Dabei ist darauf zu achten, dass das
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut wird.

Zu 3:

Wie bereits zu Frage 1 ausgefiihrt, ist eine maximale Uberschreitung der GRZ um 10% mdglich.
Danach ist eine GRZ | von 0,22 fur das Gesamtgrundstiick denkbar. Die zuldssige Grundflache
darf laut Bebauungsplan durch Nebenanlagen, Zufahrten (etc.) um 50% Uberschritten werden.
Diese Festsetzung scheint vor dem Hintergrund der aktuellen Stellplatzsatzung sowie der
ortsuiblichen Wohnbebauung nicht mehr zeitgemaf3. Daher kann hier, nach Absprache mit dem
Landratsamt Freising, einer Uberschreitung der GRZ fiir die Nebenanlagen bis 0,7 zugestimmt
werden.

Zu4:

Die GFZ ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Diese ergibt sich rechnerisch aus der
genehmigten GRZ |. Bei einer mdglichen GRZ | beider Geb&ude von insgesamt 0,22 entspricht
dies einer Grundflache 212 m2. Diese mit 2 multipliziert ergibt einer Geschossflache von 424 m2,
welches einer GFZ von 0,44 entspricht.

Zur Verdeutlichung der Berechnungsmethode der GRZ und GFZ hat die Stadt Minchen eine sehr
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gute Arbeitshilfe herausgeben. Die Arbeitshilfe wurde als Anlage 04 angefligt. Zudem wurden die
beiden Seiten mit der aktuellen Berechnungsmethode aus dieser Arbeitshilfe als Anlage 05 zur
besseren Ubersicht angefiigt.

Beschluss

Das geplante Bauvorhaben ist mit einer grundstiicksbezogenen GRZ | (Hauptbaukdérper) von 0,24
und gesamt GRZ von maximal 0,7 genehmigungsfahig.

Abstimmung: Ja 1l NeinO

10. Bebauungsplan Nr. 10 "S6ldnermoos Ost" -
Anderungsaufstellungsbeschluss

Sachverhalt

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Séldnermoos Ost“ wurde das Baugebiet um die
ErschlieBungsstralle ,Dornierstra3e” erweitert. Der Geltungsbereich erstreckt sich von der
Einmundung der B 301 bis zur Einmundung der StralRe ,Am Soldnermoos®. Neben der
Fahrbahnbreite wurden im Rahmen dieser Anderung auch die siidlichen und nérdlichen Geh- und
Radwege sowie das Stral3enbegleitgrin festgesetzt.

Die Fahrbahn, die nérdlichen Parkbuchen, der nérdliche Geh- und Radweg sowie die nordliche
Bepflanzung der Dornierstra3e wurde zwischenzeitlich technisch hergestellt. Die stidlichen
StralRenbegleitflachen wurden bis dato nicht hergestellt, da diese parallel mit der Stiderweiterung
des MABP hergestellt werden sollen.

Im Rahmen der zukiinftigen Realisierung des Gewerbegebietes Dornierstrale Sud, werden die
sudlichen StraBenbegleitflachen neu Uberplant, so dass bereits zum heutigen Zeitpunkt der
Bebauungsplan Nr. 10 ,Séldnermoos Ost" hinsichtlich der Straflenbreite geandert werden sollte.
Die Planung beinhaltet die Verschmdlerung des sidlichen Stral3enkdrpers um die Breite der
Parkbuchten sowie des Geh- und Radweges.

Beteiligung des Referenten

Der Referent fur Energie, Ortsentwicklung und Mobilitat, Herr Stefan Kronner, wird gebeten seine
Stellungnahme in der Sitzung abzugeben.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Hallbergmoos beschlief3t den Bebauungsplan Nr.
10 ,Séldnermoos Ost“ erneut zu andern. Der Geltungsbereich der 6. Anderung des
Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke FI.-Nrn. 782/0, 807/23, 312/0 der Gemarkung
Hallbergmoos.

Abstimmung: Ja 1l Nein O
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11. Widmung der StralRe "Dornierstrafe"

Sachverhalt

Die Gemeindestralie ,Dornierstralle” muss gemal Art. 6 Bayerisches Stral’en- und Wegegesetz
(BayStrWG) zur Ortsstral3e gewidmet werden.

Beschluss

Der Bau- und Planungsausschuss beschlief3t die Widmung geman Art. 6 Bayerisches Stral3en-

und Wegegesetz (BayStrWG) der StralRe mit der Bezeichnung ,Dornierstral’e”, FI.Nrn. 312/0,
782/0 (TF) und 807/23, Gemarkung Hallbergmoos zur Ortsstral3e (Art. 46 Nr. 2 BayStrWG).

Anfangspunkt: B301 zwischen FIL.Nr. 807/16 und FI.Nr. 807/22;

Endpunkt: Westliche Grenze der FI.Nr. 314/0, Einmindung StralRe ,Am Soldnermoos®.
Lange: 780 m.

Stral3enbaulasttrager: Gemeinde Hallbergmoos

Abstimmung: Ja 1l Nein O

12. Gemeinde Neufahrn, Bebauungsplan Nr. 139, Nachfolgenutzung fur
einen landw. Betrieb in der Griinecker StralRe Sondergebiet mit
Wohnbauflachen u. Gewerbe

Sachverhalt

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat in seiner Sitzung am 30.05.2022 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman § 12 BauGB mit der Bezeichnung Nr. 139
,Nachfolgenutzung fir einen landwirtschaftlichen Betrieb in der Griinecker Stral’e Sondergebiet
mit Wohnbauflachen und Gewerbe* beschlossen. Das Planungskonzept des Vorhabentragers
wurde in der Maisitzung ebenfalls vorgestellt. Das Architekturbiiro Goergens Miklautz und Partner
hat, unter Bezugnahme auf die planerische Grundlage der von der Gemeinde bereits im Vorfeld
erstellten Rahmenplanung ,sldlich der Grinecker Stral3e” einen Entwurf flir den Bebauungsplan
sowie den Vorhabens- und ErschlieBungsplan erarbeitet. Aufgegriffen wurde dabei auch die
seitens der Gemeinde gewtlinschte Umgestaltung der Griinecker Stral3e, sodass die fiir den
Umbau bengétigten Flachen zur Verfligung stehen.

Die Vorhabenplanung sieht entlang der Griinecker Stral3e und an der dstlichen Grundstiicksgrenze
einen zusammenh&ngenden dreigeschossigen Baukdrper + Dachgeschoss vor. Im stidwestlichen
Teil ist ein weiterer Baukdrper mit zwei Geschossen + Dachgeschoss geplant. Alle Gebaude sollen
symmetrische Satteldacher erhalten. Hinsichtlich der Art der Nutzung wird eine Mischung von
Wohnen und Gewerbe festgesetzt, wobei Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
storende Handwerksbetriebe nur in den Baukorperteilbereichen 1a, 1b und 1c (siehe
Planzeichnung oben) und dort nur im Erdgeschold mit Fassadenanteilen entlang der Baulinie an
der Griinecker Stral3e fur zulassig erklart werden.

Es sind derzeit neben Gewerbeflachen 42 Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnungsgrof3en in
Planung. Zur Unterbringung der Stellplatze wird eine Tiefgarage errichtet, in welcher sowohl
Einzelstellflachen auch Mehrfachparker (sog. Combilifte) entstehen sollen. Die von der Gemeinde
durch ihre Rahmenplanung gewilnschte (héhere) Baudichte kann mit einem Stellplatznachweis
entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung nicht erreicht werden. Deshalb sieht bereits der
Rahmenplan einen Stellplatzbedarf von durchschnittlich 1,5 Stellplatzen je Wohnung vor. Im
Entwurf des Bebauungsplanes wurde dies aufgegriffen und ein geénderter Stellplatzschlissel
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vorgesehen. Fir das Plangebiet soll der Nachweis von 1 Stellplatz je Wohnung bis 50 m2
Wohnflache (entspricht der Stellplatzsatzung) und 1,5 Stellplatze je Wohnung mit einer
Wohnflache von 51 m2 bis 120 m2 (Stellplatzsatzung sieht 2 Stellplatze vor) gelten. GréRRere
Wohnungen sind mit 2 oder 3 (ab 150 m2) Stellplatzen anzusetzen. Die Minderung des
Stellplatzschlissels wird durch ein Mobilitatskonzept kompensiert. Der Vorhabentrager plant die
Anschaffung von zwei E-Lastenré&der und zwei E-Bikes, die als Eigentum der WEG den kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohnern zur freien Nutzung zur Verfigung gestellt werden. Bereitgestellt
werden diese in einem im Erdgeschoss geplanten Mobilitatsraum, in welchen sich neben
Ladestationen auch noch weitere gemeinschaftlich nutzbare Gegenstéande wie ein Einkaufstrolley
oder ein Fahrradanhanger zum Ausleihen befinden sollen. Weiter ist vorgesehen die Geblhren fur
die Aufnahme und Mitgliedschaft der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner in einem
bestehenden Carsharing-Verein zu tibernehmen. Durch die nahe gelegene Bushaltestelle auf der
gegenuberliegenden Stral3enseite besteht zudem schon jetzt eine gute 6ffentliche Anbindung. Die
Fahrradmobilitat soll durch die Leihfahrrader im Mobilitatsraum und ein grof3es Abstellplatzangebot
fur private Fahrrader sowohl oberirdisch als auch in der Tiefgarage geférdert werden.

Durch die vorgesehene Grundabtretung von ca. 5 m wird dem Wunsch der Gemeinde nach
offentlichen Kurzzeit-Parkplatzen sowie einem gut nutzbaren und sicheren Geh- und Radweg
entlang der Griinecker Stral3e entsprochen. Damit sind die gewerblichen Flachen im Erdgeschoss
der Gebaude an der Griinecker Straf3e flr Besucher mit dem Pkw gut zu erreichen und auch fir
Liefer- und Handwerkerdienste in den Wohnungen stehen diese zur Verfligung. Private
Besucherstellplatze als Erganzung der offentlichen Kurzzeit-Parkplatze werden in der Tiefgarage
als Einzelstellplatzflachen vorgesehen, da eine Anordnung oberirdisch praktisch nicht méglich ist,
ohne die Attraktivitat und Nutzbarkeit der Freiflachen drastisch zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet liegt inmitten von Neufahrn. Das gesamte Baugrundstiick hat eine Flache von ca.
3.229 gm.

An zwei Seiten des Geltungsbereiches (Westen, Osten) grenzen bebaute Flachen an. Im Norden
verlauft die Grinecker Strafl3e. Im Suden

liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Entfernung zum Rathaus Neufahrn

betragt ca. 700 m, zum S-Bahnhof Neufahrn ca. 1.200 m.

Beschluss

Es werden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht, da die Belange der Gemeinde
Hallbergmoos von der vorliegenden Planung nicht berihrt werden.

Abstimmung: Ja 11l Nein O

13. Anfragen

13.1 Ausschussmitglied Kronner

Gibt es fur den Ausbau FS 12 schon eine Planung bezlglich Umleitung?
Antwort Burgermeister Niedermair:

Ich kenne die Planung sowie in der Vorstellung vom 07.02.2023. Die Plane sollen ins
Ratsinformationssystem eingestellt werden.
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13.2 Ausschussmitglied Kronner

Wurden die Bewohner im Tannenweg zur Thematik Ausbau FS 12 / Umleitungen zwischenzeitlich
informiert?

Antwort Burgermeister Niedermair:
Die Anwohner haben einen Brief erhalten und wurden Uber die Situation informiert.

13.3 Ausschussmitglied Rentz

Gibt es einen Bieter fir den Ausbau FS 12?
Antwort Burgermeister Niedermair:

Strabag hat den Auftrag erhalten. Die Kosten sind leicht erhdht und die Gemeinde hat die
Kostenubernahme erneut bestatigt. Dem Bau steht nichts im Wege.

14, Burgerfragestunde

14.1  Birger Alois Walbrun

Wahrend der ersten Bauphase der FS 12 soll der Tannenweg als abbiegende Vorfahrtsstral3e in
die Freisinger StralRe gestaltet werden.

Antwort Blrgermeister Niedermair:

Guter Vorschlag. Das Ordnungsamt nimmt den Vorschlag auf und gibt ihn an das Landratsamt
weiter.

Josef Niedermair Jennifer Altmann
Erster Burgermeister Schriftfihrung
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