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nx Stadiraissitzung

Prifung der Anregungen zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 4494 fir ein Gebiet siiddst-
lich der Dientzenhoferstra3e (Sportgelande Mégeldorf/Zabo)

Gutachten
des Stadtplanungsausschusses
- vom 19.09.2002

offentlich

1. Der Stadtplanungsausschuss begutachtet die zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 4494 frist-

geméaB eingegangenen Anregungen und empfiehlt dem Stadtrat diese mit folgendem Er-
gebnis zu prifen:



Anregungen von Herrn Werner Réschlau

Die Auffassung, dass es unzumutbar sei, den aus dem Planungsbereich resultierenden
Autoverkehr am Anwesen DientzenhoferstraBe 34 (FI. Nr. 800/14) vorbeizufihren, wird
nicht geteilt. Nach Art. 52 Abs. 4 BayBO sind Stellplatze und Garagen auf dem Baugrund-
stiick herzustellen oder auf einem geeigneten Grundstlick in dessen Né&he zuldssig. Die
am Sidrand des Planungsgebietes vorgesehenen Gemeinschafts-Garagenanlagen sind
den unmittelbar benachbarten, 3-geschossig bebaubaren Baugrundstlicken zugeordnet.
Es macht somit keinen Unterschied ob die Garagen auf den Baugrundsticken — wie im
Nordteil des Planungsbereiches — oder in den geplanten Garagenh&fen untergebracht
werden; in jedem Fall missen die Autos durch das Baugebiet fahren. Der aus dem Neu-
baugebiet resultierende Verkehrslarm wird jedoch — auch im Bereich des Anwesens
DientzenhoferstraBe 34 — nicht dazu fihren, dass die in den Baugebieten zuléssigen
Orientierungswerte nach DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts fir alige-
meine Wohngebiete (berschritten werden. AuBerdem sei daran erinnert, dass die neben
dem Grundstiick gelegene Flache bislang als auch als Parkplatz vom Sportverein genutzt

wurde.

Nach der DIN 18034 sind im Baugebiet Spielflachen fur Kinder der Altersgruppe 6-12
Jahre in der Nahe der Wohnbebauung vorzusehen. Diesem Anspruch wird der vorhan-
dene Spielplatz nérdlich der DientzenhoferstraBe nicht gerecht. Der Beibehaltung der
Planung wird somit der Vorrang vor den dargelegten privaten Belangen eingeraumt.
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Anregungen von Frau Carolin Koch

Zur Anregung, dass die sldostlich der Anwesen DientzenhoferstraBe 28 bis 36 beste-

hende Mauer und die Tatsache, dass der Geléndestreifen zwischen dieser Mauer und der -

sltidostlichen Grundstlcksgrenze der vorgenannten Anwesen von den dortigen Anwoh-
nern genutzt werde bei der Planung zu beachten sei, ist festzustellen, dass die geplanten
Festsetzungen diesen vorhandenen Nutzungen nicht grundsétzlich entgegenstehen. Im
Einzelfall mégliche Konflikte bei der kinftigen Bebauung kénnen zwischen dem Grund-
stlickseigentimer und den Pachtern bzw. Nutzern privatrechtlich geregelt werden.

Die angesprochene Frage bezlglich der Unterbringung der Vereinsparkplatze muss der
Klarung im laufenden Baugenehmigungsverfahren fir die Turnhalle und der Neuordnung
der Sportflachen vorbehalten bleiben. Eine Einschrankung des geplanten Baugebietes
wilrde zudem den Fortbestand der dortigen Sportvereine erheblich gefdhrden bzw.
verhindern. Der Anregung in den Baugebieten WA 2 und WA 3 flir die geplanten Geb&ude
ein Vollgeschoss und ein Dachgeschoss festzusetzen, wird im Einvernehmen mit dem
Bautrager durch Plandnderung dadurch entsprochen, dass nun ,1+D“ (1 Vollgeschoss mit
einem als Vollgeschoss nutzbaren Dachgeschoss) festgesetzt wird.

Eine Verringerung der Héhe der geplanten Larmschutzwand im Ubergangsbereich zur
bestehenden Mauer stddstlich der Anwesen an der DientzenhoferstraBe kann nicht vor-
genommen werden, da hierbei ein ausreichender Larmschutz flr die geplante Bebauung
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4494 nicht mehr gewahrleistet wére.
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Anregungen von Herrn Fritz Schaller

Zur Anregung, dass die Mauer sliddstlich der Anwesen DientzenhoferstraBe 28-36 bei der
Planung nicht ausreichend berlicksichtigt sei, dass man die Mauer im Bereich seines An-
wesens Haus Nr. 36 selbst bezahlt habe und dass er wegen des Gelandestreifens zwi-
schen o.g. Mauer und seinem Grundstick in Kauf-Verhandlungen mit dem Sportverein
stehe, ist festzustellen, dass die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4494
den vorhandenen Nutzungen nicht grundséizlich entgegenstehen.
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Anregungen von Herrn Volker Gerlach
Anregungen von Frau Gudrun Gerlach

Der Anregung die Bebauung auf Fl. Nr. 859 auf maximal zwei Geschosse zu begrenzen
kann nicht Rechnung getragen waren. Ziel des Bebauungsplanes ist es vielmehr den Zu-
fahrtsbereich zum geplanten Baugebiet durch eine hohere Bebauung hervorzuheben und
die FortfGhrung des groBraumigen Griilnzuges nach Ost%}mgg betonen. Dieser
Planungsgedanke wurde bereits in der BécklerstraBe realisiert'vstadtebaulichen Belang
wird der Vorrang gegeniber der angeregten Fortsetzung einer Bebauung mit zwei
Geschossen eingerdumt.

Nachdem — wie in der Begriindung zum ausgelegten Bebauungsplan-Entwurf dargelegt —
ein Punkthaus mit drei Vollgeschossen und einem zuriickgesetzten Terrassengeschoss
entstehen soll, wird in Ubereinstimmung mit dem Bautréger die geplante Festsetzung da-
hingehend konkretisiert, dass lediglich 3 Vollgeschosse und ein Terrassengeschoss (i +
T) erméglicht werden. Bei den geplanten Festsetzungen entsprechenden Bebauung wer-
den die geseizlichen Vorschriften hinsichtlich der Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) ein-
gehalten. Auch sirid eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Nachbarbebauung
gewahrleistet und damit unzumutbare Beeintrachtigungen ausgeschlossen.
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Anregungen des Biirger- und Geschichisvereins Mogeldorf e.V.

Der Anregung, die an die Anwesen entlang der DientzenhoferstraBe angrenzende Be-
bauung auf ,1 + D“ herabzuzonen wird im Emvemehmen mit dem Bautrager durch
Planungsanderung Rechnung getragen.

Zur Frage bezlglich des Schallschutzes fur die Anwesen DientzenhoferstraBe 28 bis 32
ist festzustellen, dass eine Klarung dem noch laufenden’ Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten bleibt. Nach den vorliegenden Ergebnissen des Larmschutzgutachtens wird
sich die Situation bezliglich des Parkplatzes fur die Anlieger durch eine neue Anordnung
des erforderlichen Steliplatznachweises im Zuge des vorgesehenen Neubaues der
Turnhalle gegentber der bestehenden Situation erheblich verbessern, da derzeit
erhebliche Uberschreitungen der Larmschutzgrenzwerte konstatiert werden missen.

Zu den Bedenken, dass das Gesamiprojekt nicht dem Charakter von Mogeldorf hinsicht-
lich der Bebauungsdichte und insbesondere hinsichtlich des 4-geschossigen Punkthauses
entspreche ist festzustellen, dass das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 der in § 17 Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenze
entspricht und nicht voll ausgeschépft werden muss. AuBerdem ist festzustellen, dass
beiderseits der Dientzenhofer StraBe in unmittelbarer Nachbarschaft Reihenhauser und
Kettenhauser in verdichteter Bebauungsform vorhanden sind. Stédtebauliche Grinde hier
ein geringeres NutzungsmaB festzusetzen kénnen, werden nicht gesehen Beziiglichdes
geplanten Punkthauses, das der Eingangsbereich zum Neubaugeblet stadtebaulich
hervorheben und die Fortfihrung des Griinzuges signalisieren soll, erfolgt in Ubereinkunft
mit dem Bautrager eine Planénderung in der Form, dass nun entsprechend der
tatsachlichen Planungsabsichten drei Vollgeschosse und ein zurlickgesetzies
Terrassengeschoss (3+. T) in Form eines Penthauses festgesetzt werden. Einer
weitergehenden Hohenreduzierung des Gebaudes kann im Hinblick auf die o.g.
stadtebaulichen Zielsetzungen nicht entsprochen werden.

Verkehrsregelnde MaBnahmen in der D;entzenhoferstraBe kénnen im Wege der Bebau-
ungsplanung nicht getroffen werden.
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Anregungen von Frau Helga Theile und 12 Mitunterzeichnern

In Wirdigung der vorgetragenen Anregungen beziglich der Héhe der angrenzend an die
Bebauung an der DientzenhoferstraBe geplanten Neubebauung erfolgt in Abstimmung mit
dem Bautrager eine Plan&nderung in der Form, dass hier die Héhe der Bebauung auf 1 +
D (ein Vollgeschoss und ein als Voligeschoss nutzbares Dachgeschoss) festgesetzt wird.
In den Baugebieten WA 4, WA 6 und WA 6 wird eine solche Plandnderung nicht fir
erforderlich gehalten, nachdem sich die Geb&udehéhe bei z.B. drei Vollgeschossen und
einem Dach mit Neigung unter 45° und bei zwei Voligeschossen und einem als Volige-
schoss nutzbaren Dachgeschoss (2 + D) nicht wesentlich unterscheidet. Auch sind Be-
eintrachtigungen bestehender Nachbaranwesen dort nicht zu befiirchten.
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Anregungen von Ingeborg und Paul Zeitler

Zur Anregung bezlglich des Larmschutzes fir die Anwesen Dientzenhoferstrae 28-32
darf festgestellt werden, dass durch erhebliche Reduzierung des vorhandenen Park-
platzes sich die Larmsituation erheblich verbessern wird. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens flr die Turnhalle wird ein Nachweis durch ein Larmschutzgutachten ge-
fuhrt. AuBerdem sind die Anlieger als Nachbarn im- Baugenehm!gungsverfahren nachbar-
rechtlich direkt beteiligt.

Der Anregung, die-Bebauung im Westen des Planungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 4494 auf ,1 + D“ zu verringern, wird in Abstimmung mit dem Bautrager durch entspre-
chende Planénderung Rechnung getragen. Der Vorschlag, auf eine Bebauung siidwest-
lich der verlangerten Grundstiicksgrenze zwischen den Anwesen Dientzenhoferstrale 34
und 36 zu verzichten, erscheint nicht sinnvoll, da die fragliche Flache als Bauland vom
Sportverein verauBert werden will und im Zuge des Verkaufs vertragliche Regelungen be-
ziiglich des Ausgleichs im Sinne des § 1a BauGB getroffen werden. Auch wurde der dor-
tige Baumbestand von der zustandigen Fachdienststelle als nicht erhaltenswert einge-
stuft, so dass in Abwéagung der unterschiedlichen &ffentlichen und pnvaten Belange der
Beibehaltung der Planung der Vorrang eingeraumt wird.

Dem Anliegen, einem riickwartigen Zugang zum Garten des Anwesens Dientzen-
hoferstraBe 32 zu sichern, kann im Rahmen des Bebauungsptan-Verfahrens Nr. 4494
nicht Rechnung getragen werden, da sich die fragliche Flaohe nicht im Planungsbereich
befindet.
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Anregungen von Sigrid und Karl Heinz Kuck

Die vorgetragene Auffassung, dass die Festsetzung einer Bebauung mit zwei Volige-
schossen im Widerspruch zu dem in der Begriindung zum Bebauungsplan angefihrten
Bem(ihen um eine harmonische stadtebauliche Integration stehe, wird nicht geteilt, zumal
auch die Festsetzung ,| + D” letztlich zwei Vollgeschosse beinhaltet, und sich beide Bau-
formen hinsichtlich der Gebaudehdhe nicht bzw. nicht wesentlich unterscheiden. Ferner
sind im Bebauungsplan zwei Voligeschosse als HéchstmaB festgesetzt, so dass hier auch
Geb&ude mit einem als Voligeschoss nutzbarer Dachgeschosse (Il + D) errichtet werden
kénnen. :

Beeintrachtigungen, ja sogar unzumutbare Beeintrachtigungen fir das Anwesen
DientzenhoferstraBe 48 a sind sowohi hinsichtlich Belichtung und BelUftung als auch
durch Fahrverkehr der Anlieger am ~Weg A® nicht zu beflirchten. Dabei ist klarzustellen,
dass der ,Weg A" eine Fortfilhrung kinftig lediglich als FuBweg erfahren soll.

Beziiglich des geplanten Punkthauses darf zunachst festgestellt werden, dass hier eine
Plananderung in Wirdigung der vorgetragenen Anregungen erfolgt und zwar in der
Weise, dass die konkrete Bebauungsabsicht hier ein Gebaude mit 3 Vollgeschossen und
einem zurlickgesetzten Terrassengeschoss zu errichten auch durch die entsprechende
- Festsetzung, namlich Il + T festgesetzt wird. Mit dieser Bebauung wird das Ziel verfolgt

den Eingangsbereich zum Neubaugebiet stadtebaulich herauszuheben und gleichzeitig
die Fortfihrung des groBraumigen Griinzuges nach Osten betont werden.

Die Befurchtung, dass mit einer erheblichen Grundwasserabsenkung im dortigen Bereich
gerechnet werden misse, sind unbegriindet und kénnen auch nicht aus der Begrindung
- zum Bebauungsplan herausgelesen ‘werden. Hier wird lediglich dargelegt, dass wegen
des vorhandenen hohen Grundwasserstandes von bis zu 0,5 m unter Gelande eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nicht sinnvoll ist.
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Anregungen von Anna und Hans Schweigel und 7 Mitunterzeichnern

Den Bedenken gegen die Festsetzung eines Punkthauses gegenulber der Einmindung
der BocklerstraBe in die DientzenhoferstraBe kann nicht Rechnung getragen werden. Ziel
des Bebauungsplanes ist es vielmehr den Zufahrisbereich zum geplanten Baugebiet
durch eine héhere Bebauung zur besseren stadtebaulichen Orientierung hervorzuheben
und auch die Fortfiihrung des groBraumigen Grinzuges nach Osten zu betonen. Diesem
stadtebaulichen Belang wird der Vorrang gegenlber der angeregten Fortsetzung einer
Bebauung mit zwei Geschossen eingeraumt. /

Nachdem — wie in der Begrindung zum ausgelegten Bebauungsplan—Entwurf dargelegt —
ein Punkthaus mit drei Voligeschossen und einem zurlickgesetzten Terrassengeschoss
entstehen soll, wird in Ubereinstimmung mit dem Bautrager die geplante Festsetzung da-
hingehend konkretisiert, dass lediglich 3 Vollgeschosse und ein Terrassengeschoss (il +
T) erméglicht werden. Bei der den geplanten Festsetzungen entsprechenden Bebauung
werden die gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich der Abstandsflachen (Art. 6 BayBO) ein-
gehalten. Auch sind eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Nachbarbebauung
gewahrleistet und damit unzumutbare Beeintrdchtigungen ausgeschlossen. Die be-
denken, dass sich das Punkthaus wertmindernd auf immobilien im dortigen Bereich aus-
wirke, sind unbegriindet.

Die Frage beziiglich des Stellplatznachweises fiir das Punkthaus ist dahingehend zu be-
antworten, dass gemaB § 12 Baunutzungsverordnung Stellplatze und Garagen (auch
Tiefgaragen) grundsétzlich in allen Baugebieten zulassig sind. Im Bebauungsplan wird er-
ganzend lediglich bestimmt, dass Steliplatze, die (ber den gesetzlich erforderlichen Be-
darf hinaus als offene Stellplatze oder Carports errichtet werden sollen, nur mit offenpori-
gen und versickerungsféhigen Belagen zulassig sind. ‘
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Anreguhgen der Wéhlergemeinschaﬁ Die Guten

Zur Anregung, Rad- und FuBwegeverbindungen zu schaffen um die Stadtteile Mégeldorf
und Zabo zu verbinden, ist festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplan dieser An-
regung entspricht, indem — wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt — eine
Verlangerung des bis an die Ostgrenze des Pianungsberelches fihrenden Weges A nach
Osten zu gegebener Zeit erfolgen soll. :

Zu den Bedenken bezlglich der Garagenhdfe und deren Zufahrt durch das Baugebiet ist
folgendes festzustellen:

Nach Art. 52 Abs. 4 BayBO sind Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick herzu-
stellen oder auf einem geeigneten Grundstiick in dessen Nahe zuléssig. Die am Siidrand
des Planungsgebietes vorgesehenen Gemeinschafts-Garagenaniagen sind den unmittel-
bar benachbarten, 3-geschossig bebaubaren Baugrundstiicken zugeordnet. Es macht
somit keinen Unterschied ob die Garagen auf den Baugrundstiicken wie im Nordteil des
Planungsbereiches oder in den geplanten Garagenhéfen untergebracht werden; in jedem
Fall missen die Autos durch das Baugebiet fahren. Der aus dem Neubaugebiet resultie-
rende Verkehrslarm wird jedoch — zumal die Verkehrsflachen als verkehrsberuhigte Be-
reiche ausgebaut werden - nicht dazu filhren, dass die in den Baugebieten zuléssigen
Orientierungswerte nach DIN 18005 von 55 dB(A) an Tag und 45 dB(A) nachts fiir allge-

meine Wohngebiete Gberschritten werden. Der Anregung, keine Reihenhéuser von der

Stange festzusetzen, tragt der Bebauungsplan bereits Rechnung, indem diesbeziiglich le-
diglich die offene Bauweise und die zuléssige Héhenentwicklung der Gebaude festgesetzt

werden.
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Anregungen des ADFC

Zur Anregung, Rad- und FuBwegeverbindungen zu schaffen um die Stadtteile Mégeldorf
und Zabo zu verbinden, ist festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplan dieser An-
regung entspricht, indem — wie in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt — eine
Verléngerung des bis an die Ostgrenze des Planungsbereiches fihrenden Weges A nach

Osten zu gegebener Zeit-erfolgen soll.

Weitere Wegeverbindungen kénnen auBerhalb des Planungsbereiches éngeordnet wer-
den. Eine Klarung im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes erscheint nicht zweck-

dienlich.
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Im Rahmen der Prifung der Anregungen zum Bebauungsplan — Entwurf Nr. 4494 begut-

-achtet der Stadtplanungsausschuss ferner, dass der Bebauungsplan so geéndert wird, wie

es sich aus dem Entwurf vom 13.05.2002 mit Anderung vom 20.08.2002 ergibt.

Eine entsprechende nochmalige Auslegung ist nicht erforderhch da die Anderungen be-
zlglich der Hohenentwicklung der Gebaude (Zahl der Voligeschosse) in Abstimmung mit
dem Bautrager erfolgt und im Ubngen nur redaktionelle Anderungen vorgenommen wur-

" den.

Referat VI / Stadtratssitzung:

Der Vorsitzende:

Der Referent: Die Schriftfihrerin:
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