Beschlussauszug

Offentliche/nichtoffentliche Sitzung des Marktgemeinderates Mering vom

01.06.2017
08 Bebauungsplan Nr. 62 "Rings um die Zugspitzstralle" - Aufstellungsbeschluss
Status: offentlich/nichtoffentlich Beschlussart: geandert beschlossen
Zeit: 19:30 - 23:35 Anlass: Sitzung
Raum: Sitzungssaal der Mehrzweckhalle

Ort: Mehrzweckhalle

Vorlage: 2017/1593 Bebauungsplan Nr. 62 "Rings um die Zugspitzstral3e" -
Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt:

Mit Email vom 29.04.2017 (siehe Anlage) beantragt MGR Enzensberger die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fur das Quartier zwischen Miinchener und Zettlerstral’e (Bereiche
Zugspitzstralle, Sommerstralle, Herbststralie, vgl. beigefligter Lageplan). Hintergrund ist das
geplante Mehrfamilienhaus an der Zugspitzstrale (Baugrundstiicke Zugspitzstralde 7+9), zu
dem der Bauausschull das gemeindliche Einvernehmen derzeit nicht erteilt hat.

Bereits im Jahre 2013 wurde flr diese beiden betreffenden Grundstiicke ein Bauantrag
eingereicht, der den Abril3 der beiden dort stehenden Einfamilienhduser und den Neubau
eines Mehrfamilienhauses mit 14 Wohneinheiten und Tiefgarage vorsah.

Bei der damaligen Prifung des Antrages kam die Verwaltung zu dem Ergebnis, dal sich das
Vorhaben nach Anwendung des § 34 BauGB vermutlich noch einfugen wird und das
gemeindliche Einvernehmen daher wohl zu erteilen ware.

Unabhangig davon war die Verwaltung der Ansicht, dal3 das Vorhaben in einem Bereich, der
nur mit kleineren Wohngebauden bebaut ist, nicht vertraglich ist. Die Verwaltung hat daher
dem Marktgemeinderat vorgeschlagen, einen Bebauungsplan fiir diesen Bereich
aufzustellen, um dort eine gemafigte Bebauung mit Einfamilienhausern, Reihenhausern und
Doppelhausern festzusetzen (ahnlich des angrenzenden Bebauungsplanes Freibad). Der
Gemeinderat hat sich am 12.12.2013 mit diesem TOP befal3t und entgegen dem
Empfehlungsbeschluld der Verwaltung entschieden, keinen Bebauungsplan aufzustellen. In
einer der nachfolgenden Sitzungen wurde dann das gemeindliche Einvernehmen fir das
beantragte Mehrfamilienhaus erteilt. Die Baugenehmigung hierfur wurde dann vom
Landratsamt am 14.12.2015 erteilt, so dal mittlerweile Baurecht flir das beantragte Gebaude
besteht.

Wie hinlanglich bekannt ist, liegt mittlerweile jedoch ein geanderter Bauantrag fiir das
betreffende Baugrundstiick vor, das einen von der genehmigten Bebauung abweichenden
Baukorper vorsieht. Hierzu wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Rechtlich/fachliche Wiirdigung:

Bezuglich der Machbarkeit eines Bebauungsplanes fir den beantragten Bereich hat die
Verwaltung mit Herrn Dehm vom Blro OPLA ausfihrlich gesprochen.

Im Ergebnis kann im Vorfeld festgehalten werden, daf} die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zwar theoretisch moéglich, rechtlich aber duRerst schwierig umzusetzen


file:///C:/websites/vgmering/webroot/pi2/___tmp/tmp/45-181-136/iUeD6eaPfdh6sUy2xnhGPMRngATh9MHMJoOuEcW6/51e3afe4fd46c152947d6f699458d4ae/si010_r.asp%3FYY=2017&MM=04&DD=29
file:///C:/websites/vgmering/webroot/pi2/___tmp/tmp/45-181-136/iUeD6eaPfdh6sUy2xnhGPMRngATh9MHMJoOuEcW6/51e3afe4fd46c152947d6f699458d4ae/si010_r.asp%3FYY=2013&MM=12&DD=12
file:///C:/websites/vgmering/webroot/pi2/___tmp/tmp/45-181-136/iUeD6eaPfdh6sUy2xnhGPMRngATh9MHMJoOuEcW6/51e3afe4fd46c152947d6f699458d4ae/si010_r.asp%3FYY=2015&MM=12&DD=14

ware. Bereits im Vorfeld hat Herr Dehm darauf hingewiesen, dal} ein solches
Bauleitverfahren nur zielfilhrend sein kann, wenn es von einem Fachanwalt fiir Baurecht
fachlich begleitet wird.

Hintergrund ist, daf} die Aufstellung eines Bebauungsplanes Uber ein bereits bebautes
Quartier schon dem Grunde nach wesentlich aufwendiger und rechtlich problematischer ist,
als etwa ein Bebauungsplan fir ein neues Baugebiet auf der griinen Wiese. Dies hat damit
zu tun, dafld man bei einer Bestandsbebauung jedes einzelne Grundstick und die
vorhandenen Bebauung ganz genau betrachten und dokumentieren muf3, um sich bei den
kinftigen Festsetzungen in einem B'plan an der Bestandsbebauung zu orientieren und den
Eigentiimern dartber hinaus auch eine sinnvolle Erweiterungsmaoglichkeit zu gewahrleisten.
Ansonsten lauft man Gefahr, sich Schadenersatzansprichen auszusetzen.

Dartber hinaus missen einem Bebauungsplan naturlich positive Planungsziele zugrunde
liegen, d. h. die Gemeinde muf} entscheiden, welche stadtebaulichen Ziele sie mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes verfolgen will. Ein solches Ziel kdnnte z. B. sein, in
einem Quartier, das Uberwiegen von kleineren Wohngebauden gepragt ist, diesen
Quartierscharacter zu erhalten und somit im Umkehrschlufd groflere Gebaude, die dieser
Struktur nicht entsprechen, auszuschlielen. Diese Argumentation ware bei der
BeschluRfassung im Jahre 2013 als Begriindung fur den Bebauungsplan durchaus plausibel
und damit ausreichend gewesen.

Mittlerweile hat sich die Situation jedoch dahingehend geandert, da® der Markt Mering mit
Erteilung des Einvernehmes fiir das genehmigte Mehrfamilienhaus bereits deutlich
signalisiert hat, dal} eine verdichtete Bebauung in diesem Quartier akzeptiert wird. Die
damals vorgesehene Begrindung, die eben darauf abgezielt hatte, solche Bebauungen nicht
zuzulassen, ist somit aus heutiger Sicht nicht mehr haltbar.

Unter diesen Umstanden ist es somit heute ungleich schwerer als damals, stadtebaulich
vertretbare Griinde als positive Planungsziele flir einen Bebauungsplan zu finden. Denn
gerade das damals vorgesehene Planungsziel (Erhalt der gemafigten Baukdrper Uber das
gesamte Quartier) kann so nun nicht mehr angewandt werden.

Eine mdgliche Begrindung kdnnte daher nur so aussehen, dafy man den damaligen
Beschlul} als aus heutiger Sicht fehlerhafte Entscheidung interpretiert und somit das daraus
resultierende Baurecht als stadtebaulich nicht gewtinschten Ausreisser ansieht, den es flr
kiinftige Falle zu verhindern gilt. Eine solche Begriindung ware zwar denkbar, allerdings
lauern hier zahleiche juristische Fallstricke, so dal} eine juristische Ausarbeitung durch einen
Fachanwalt zwingend anzuraten ist.

Laut Herrn Dehm ware also ein Bauleitverfahren wohl méglich, aber rechtlich schwierig und
auch kostenintensiv. KostenmaRig kénnte man sich hier am Bebauungsplan Feibad

orientieren. Bei diesem betrugen die Gesamtkosten 61.330,99 EUR, wobei allein flr die
fachanwaltliche Beratung im Verfahren rund 6.500 EUR anfielen.

Finanzielle Auswirkungen:

nein

ja, siehe Begrindung

Ausgaben: Einnahmen:

Einmalig 2017: ca. 65.000 €Einmalig 2017: €
Jahrlich: € Jahrlich: €

Veranschlagung im laufenden Haushaltsplan / Deckungsvorschlag:




Beschluss:

Der Marktgemeinderat beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Rings um
die Zugspitzstralle®. Der Geltungsbereich ist wie folgt umgrenzt: Im Norden von der
Kreuzung Munchener Stral3e / Zettlerstralte, im Osten von der Zettler- und der
Frahlingstralle, im Siden von der Watzmannstral3e und im Westen von der Minchener
Stralle.

Mit der Durchflihrung des Verfahrens wird das Biiro OPLA, Herr Dehm, Schaezlerstralle 38,
86152 Augsburg nach Vorstellung stadtebaulicher Ziele und rechtlicher Bewertung im
Gremium beauftragt.

Abstimmungsergebnis: 19: 4
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