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Herrn Biirgermeister 90 Mirz 2003 -
Thomas Loderer )

Rathausplatz 1 Bauverwaltung

85521 Ottobrunn Gemeinde Otiobrunn 20.3.2023

Stellungnahme zu dem in der Zeit vom 3.3.23 bis einschlieBlich 6.4.23 ausgelegten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 127 ZaunkonigstraBe/ZeisigstraBe

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Loderer,
sehr geehrte Damen und Herren,

Flur Nr. - sowie Erbpéchterin
gebe ich zum Entwurf des o.g. Bebauungsplanes
¢ ab:

Als Eigentiimerin des Hauses DunantstraBe
des Grundstiicks Flur Nr.
Nr. 127 folgende Stellungn

Vertragliche Vereinbarung

Es ist schwer vorstellbar, dass die Gemeinde Ottobrunn (hier: Bgm. Leif) ohne rechtliche
Beratung und ohne vorherige Uberpriifung der Rechtslage eine
~Unterschrift unter den o.g. Vertrag setzte.

Somit ist anzunehmen, dass die Gemeinde damals genau wusste, was sie tat,

um meinen Vater (q dazu zu bewegen, seinerseits alle juristischen Schritte
gegen die Neubebauung einzustellen und simtliche Baupline und Bauantrige zu unterschreiben.
Ohne Zweifel lasst sich aber durch die Unterzeichnung der vertraglichen Vereinbarung feststellen,
dass die darin enthaltenen Belange meines Vaters inklusive der Rechtsnachfolge

sowohl von der Gemeinde als auch von der Firma jj urch Unterschrift

anerkannt wurden. An diesen Belangen hat sich inhaltlich bis heute nichts geéndert.

Der Inhalt dieses Vertrags ist insoweit auch heute anerkennenswert

und muss deshalb auch Gegenstand einer entsprechenden Abwigung sein.

Eine solche Abwigung ist jedoch nach wie vor nicht erfolgt.

So ldsst sich auch aus dem Wortlaut der Erwiderungen der Gemeinde zu diesem

Thema keine Abwiéigung erkennen, da man lediglich darauf abstellt, auf die

Nichtigkeit der Vereinbarung hinzuweisen, ohne jedoch auch nur ansatzweise die Bereitschaft zu
signalisieren, inhaltlich auf die darin enthaltenen Belange einzugehen und diese

in angemessener Weise zu beriicksichtigen.

Unabhingig davon, ob die Gemeinde sich damals in Bezug auf die Bauleitplanung vertraglich
binden konnte und unabhéngig davon, ob der Vertrag in dieser Hinsicht rechtswirksam

ist, weise ich auf Punkt 6 des Vertrages hin.

Zitat: ,,Eine evtl. Unwirksamkeit von Teilen dieser Vereinbarung beriihrt die Giiltigkeit

der Vereinbarung nicht.
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Zur Unterschrift der Firma-unter den Vertrag ist zu bemerken, dass sich diese
damals aus freien Stiicken dazu einverstanden erklért hat, auf die Herstellung des strittigen
Gebdudes auch in Zukunft im Sinne der Rechtsnachfolge zu verzichten.

Als privates Bauunternehmen konnte diese damals die Entscheidung frei treffen, ob sie sich
auf lange Sicht an einen solchen Vertrag binden will oder nicht.

Sie hat sich damals dafiir entschieden, auch um etwaige Hindernisse fiir das damalige Projekt
-aus dem Weg zu riumen und damit das Verfahren erheblich zu beschleunigen.

Was die Rechtsnachfolgeklausel im Hinblick auf die F irma- betrifft, ist festzustellen,

~ dass es sich hier um ein Familienunternehmen handelt, das bis heute existiert.
Der Geschéftsfiihrer der damaligen Fa. M ist zusammen mit seinem
Sohn sogar nach wie vor als Geschiftsfiihrer im Unternehmen titig (1), nachzulesen

auf der nwebsite.

Dass im Laufe von Jahrzehnten Umfirmierungen und Verschiebungen innerhalb

des Familienunternehmens stattfanden, ist normal und durchaus tiblich, kann jedoch nicht zur
Umgehung von vertraglichen Verpflichtungen fithren.

Selbst wenn die Gemeinde nunmehr die Herstellung des zur Debatte stehenden Gebdudes be-
fiirwortet, liegt die Entscheidung allein bei der F irma— ob sie dieses Gebdude wirk-

lich herstelit oder nicht. ‘ _
Eine Verpflichtung der Gemeinde gegeniiber, dieses Gebiude herzustellen, besteht jedenfalls fiir die
Firma icht.

Da jedoch die Firma - in der vertraglichen Vereinbarung zugesagt hat, die Herstellung
eines weiteren Geb#udes auch in Zukunft auf besagtem Grundstiick zu unterlassen, muss sie sich an
ihr Wort nun auch halten und auf die Umsetzung ihrer Planung verzichten.

Von Seiten der Firma dge andernfalls ein klarer Vertragsbruch mir gegeniiber als
Rechtsnachfolgerin meines Vaters vor, der dann vor Gericht geklirt werden miisste.

Planentwurf ZeisigstraBie 22

Der Planentwurf ist unverindert und wurde in keinem Aspekt iiberarbeitet. Er beruht demzufolge
nach wie vor auf ungeniigender Abwigung, die relevanten Belange wurden nicht ermittelt

und bewertet.

Meine Interessen sowie die Interessen der benachbarten Eigentiimer wurden

nicht in die Abwigung einbezogen und auf unzuldssige Weise hintangestellt.

Der neue Baukorper soll die Bestandsbebauung auf eine Gesamtlidnge von ca. 75 Metern
vergroflern und ist nach wie vor mit drei Geschossen geplant.

In der Begriindung ist nachzulesen, dass die Planung ZeisigstraBe 22 als einziges der vier geplanten
Gebiude sowohl den GRZ-Wert (0,41) als auch den GFZ-Wert (1,28) tiberschreitet.

Auch wenn die bisherigen absoluten Obergrenzwerte (GRZ 0,40/ GFZ 1,20) inzwischen in
Orientierungswerte umbenannt wurden, wird ersichtlich,

dass insbesondere fiir das Flurstiick 1513/4 ZeisigstraBe 22 keine moderate Bebauungsplanung
vorliegt, sondern dass hier eine in Relation zur bebaubaren Fliche und im Hinblick auf die
umgebende zweigeschossige Finfamilienhaus- und Doppelhausbebauung iiber das bisherige Limit
hinaus eine iberdimensionierte Maximalverdichtung erfolgen soll.

Die Argumentation der Gemeinde, dass das Flurstiick 1513/4 grofitenteils an der

. ZeisigstraBe liegt und sich deshalb im Hinblick auf die Dreigeschossigkeit an der
Bestandsbebauung Zeisigstrae 16-20 orientieren sollte, greift schon insoweit nicht,

als dass das L-formig geplante Gebdude ZeisigstraBe 15-17 ja ebenfalls an der

Zeisigstrafe liegt und sich bei der Hohenentwicklung nicht an der gegeniiberliegenden
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Bestandsbebauung der Zeisigstrafie 16-20, sondern sehr wohl an der Zweigeschossigkeit der
benachbarten Einfamilienh4user orientiert.
Des weiteren ist festzustellen, dass auch ohne Kenntnis der GFZ~ und GRZ- Werte jeder
Laie mit einem Gefiihl fiir Proportionen erkennen kann, dass die geplante dreigeschossige
Erweiterung des bisherigen Gebéuderiegels im absoluten Missverhéltnis zur vorhandenen Fléche
und zur wesentlich niedrigeren zweigeschossigen Umgebungsbebauung steht, in die er dann in
erdriickender Weise hineinragen wiirde.
Aus den oben genannten Griinden ist es nicht nachvollziehbar, dass dieser Umstand von der
Gemeinde schlicht negiert wird und man die zahlreichen Einwendungen der betroffenen
Anwohner beziiglich der Dimensionen des strittigen Gebdudes einfach nicht gelten lassen
will. ,
Auch der Gegenentwurf der ODP, in dem ebenfalls nur zwei statt drei Geschosse vorgeschlagen
werden, damit sich die Geschosszahl an die angrenzende niedrige Einfamilienhaus- bzw.
Doppelhausbebauung anpasst, wird mit der Behauptung verworfen, die geplante dreigeschossige
Planung wiirde sich sehr wohl stidtebaulich in die Umgebung einfiigen. ‘
Eine entsprechende Abwigung lisst sich auch hier nicht im Ansatz erkennen.

Bei allem Verstindnis fiir das Ziel, neuen Wohnraum zu schaffen, kann es nicht angehen,
dass hier ohne Riicksichtnahme auf Strafenbild und bauliche Vertréiglichkeit ein Wohnviertel
optisch zerstort werden soll, wihrend die dabei entstehenden teils erheblichen Nachteile
und Beeintrichtigungen und die diesbeziiglichen Einwendungen der betroffenen Anwohner
in keinster Weise in die sogenannte Abwigung einflieBen.
Man begniigt sich stattdessen damit, simtliche Gegenargumente zu relativieren oder mit
blofer Behauptung des Gegenteils (s.0.) vom Tisch zu wischen.

AbschlieBend ist folgendes zu bemerken: die Tatsache, dass das geplante Gebiude Zeisig-

strafle 22 die (bisherigen) absoluten Obergrenzwerte der maximal zuléssigen Bebauung sogar etwas
tiberschreitet, ldsst sich nicht mit dem behaupteten Ziel der Gemeinde in Einklang bringen, nur eine
moderate Nachverdichtung zulassen zu wollen. '
Abgesehen davon, dass der Umsetzung der Planung ZeisigstraBe 22 ein vertraglich begriindeter
Unterlassungsanspruch entgegensteht, ist die Planung fiir eine moderate Nachverdichtung
insoweit nicht geeignet.

Es wird deshalb dringend angeregt, die Planung Zeisigstrale 22 insgesamt noch einmal zu
iiberdenken.

Biume und Griinflichen

Bei dem Anliegen, diese neue Bauplanung zu entschérfen, geht es keineswegs nur um meine
Interessen oder die der direkt betroffenen Anwohner, sondern sehr wohl auch um die Interessen
aller Ottobrunner Biirger und letztendlich um die Interessen der Allgemeinheit.

Eine grenzenlose Nachverdichtung, die sdmiliche Grinflachen

verschwinden l4sst und auch nicht Halt vor altem Baumbestand macht, kann

nicht im Sinne der Allgemeinheit sein.

Auch die Bemiihung, die ,, 6kologische Aufwertung® der verbleibenden diirftigen

Griinstreifen dieser Planung in den Vordergrund zu stellen, kann nicht iiber die

Tatsache hinwegtiuschen, dass hier unwiederbringlich die letzten zusammenhingenden kleinen
Griinfléchen verschwinden sollen, die fiir die Entzerrung der Wohnbebauung, fiir das Gleichgewicht
zwischen Bebauung und Natur und die damit verbundene physische sowie psychische Gesundheit
aller Anwohner und Ottobrunner Biirger so entscheidend sind.

Hierzu weise ich auf einen Artikel in der Siiddeutschen Zeitung vom 1.Mirz 23 hin,

der wie folgt titelt: ,,Biirgerbegehren ,,Griinflichen erhalten, Miinchen muss Wiesen und Parks
schiitzen®.

In obigem erfolgreichen Biirgerbegehren, das 60 000 Menschen unterschrieben haben, geht es
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darum, dass in Zukunft keine weiteren Griinfldchen mehr Bauvorhaben zum Opfer fallen sollen, da
knapp die Hilfte der Stadtfliche bereits versiegelt wurde.

Dieses Biirgerbegehren beweist, dass zumindest die meisten Biirger inzwischen begriffen haben,

- dass eine grenzenlose Nachverdichtung ein kurzsichtiger politischer Irrweg ist, der allerdings spéter
kaum mehr riickgiéingig zu machen ist und dem deshalb noch rechtzeitig Einhalt geboten werden
muss.

Belichtung und Beliiftung

Die Einwendung, dass die geplante Erweiterung des Gebauderiegels Belichtung und Beliftung
der Umgebung in erheblichem MaBe einschrinkt, wurde in der Abwégung

nach wie vor nicht anerkannt.

In Bezug auf die Einwendung, dass durch das neu geplante Gebdude eine nahezu

komplette Verschattung genau des Bereichs des Gartens entstehen wiirde, der

im Sommer als Aufenthaltsort genutzt wird, argumentiert die Gemeinde, dass

diese ,,Verschattung® bereits aufgrund der alten hohen Grenzbiume bestiinde.

Eine erwiinschte Beschattung und Kiihlung, die durch die licht-und luftdurchléssigen Baumkronen
von Béumen entsteht, lasst sich jedoch keineswegs mit einer unerwiinschten Verschattung und
mangelnden Beliiftung vergleichen, die durch einen 75 Meter langen und 9 Meter hohen
Betonblock auf voller Linge meines Grundstiicks bedingt wiire.

Insofern hinkt die Argumentation der Gemeinde.

Meine berechtigte Einwendung wird hier lediglich abgewehrt, ein Eingehen auf den genauen Inhalt
meiner Bedenken wird vermieden, eine Abwégung der Belange findet nicht statt.

Sichtschutz

Der im Vertrag zugesicherte und seit Jahrzehnten bestehende Sichtschutz aus altem Baumbestand
soll an einigen Stellen genau dort entnommen werden, wo das iiberdimensionierte Gebiude auf
voller Lénge meines Gartens entstehen soll.

Aufgrund der Tatsache, dass nach wie vor an der Herstellung eines dreigeschossigen

Gebdudes festgehalten wird, wirkt dieses Vorhaben fiir mich doppelt riicksichtslos.

Der Erholungswert und die Privatsphére eines Grundstiicks, das von grofer Héhe bis in jeden
Winkel eingesehen werden kann, geht gegen Null.

Die Argumentation der Gemeinde, dass das Bauplanungsrecht keinen generellen Schutz

vor unerwiinschten Einblicken vermittelt, entkréftet nicht die Riicksichtslosigkeit der

Planung, insbesondere unter dem Aspekt, dass das berechtigte Interesse auf Privatsphére

im eigenen Garten durch einen entsprechenden Sichtschutz einen der Kernpunkte

der vertraglichen Vereinbarung darstellt.

Miillhaus

Auf meine Einwendung, dass das geplante Miillhaus in unmittelbarer Nihe zu meiner
Gartenterrasse hergestellt werden soll und deshalb im Sommer mit einer erheblichen
Geruchsbeldstigung durch den dort gelagerten Miill der Wohnsiedlung zu

rechnen ist, die eine Nutzung meiner Terrasse unméoglich machen diirfte, wird

von der Gemeinde das Argument ins Feld gefiihrt, dass das Miillhaus ja abgewandt

zum Grundstiick getffnet werden soll.

Inwieweit dadurch eine Geruchsbeldstigung vermieden werden kann, bleibt in der Argumentation

4



der Gemeinde vollig offen.

Auch der Lirm, der sich durch die erhShte Anzahl von Bewohnern beim regelmiBigen Offnen und
Zuschlagen der metallenen Miillhaustiir wohl iiber den ganzen Tag hin erstrecken und nunmehr nur
wenige Meter von meiner Gartenterrasse entfernt sein wiirde, ist fiir mich nicht hinnehmbar,

da eine Erholung auf meiner Terrasse durch die stindigen Storgersusche nicht mehr moglich wire.
Dass die Benutzbarkeit meiner Gartenterrasse durch diese Platzierung des Miillhauses in F rage
stinde, wird bisher jedoch weder anerkannt noch beriicksichtigt.

- Auf meine Einwendung hin, dass bei unsachgemiB gelagertem Miill (wie seit Jahren bis zum
heutigen Tag geschehen) mit einer Beldstigung durch Ratten und durch anderes Ungeziefer direkt
neben meiner Gartenterrasse zu rechnen ist, wird darauf verwiesen, dass eine sachgerechte Nutzung
des Miillhauses nicht Bestandteil der Abwéigung sei, da im Bebauungsplan nicht regelbar.

Eine sachgerechte Nutzung sei im spéteren Betrieb durch die Hausverwaltung zu sichern.

Mein Hinweis darauf, dass dies schon seit Jahren erkennbar nicht gelingt, wird von der Gemeinde
nicht zur Kenntnis genommen. ;

Ein permanentes Streitthema mit der Hausverwaltung wire hier insoweit bereits vorprogrammiert.
Dennoch wird bislang nicht einmal im Ansatz der Versuch unternommen, auf die sehr

konkreten Bedenken einer betroffenen Anwohnerin einzugehen und eine vertrigliche

Lasung fiir beide Seiten zu finden.

Trotz meiner genauen Erléuterung der fiir mich katastrophalen Auswirkung der Planung l4sst die

- Gemeinde bisher keinerlei Bereitschaft etkennen, durch eine Abinderung der Planung die
geschilderten erhebliche Beeintréichtigungen und Nutzungseinschriinkungen zu entschirfen.

Ich bitte deshalb dringend, die Planung beziiglich Standort des Miillhauses noch einmal zu
iiberarbeiten.

Kinderspielplatz

Auf die Einwendung, dass der grofite Kinderspielplatz der Anlage zu meinem Grundstiick
verschoben werden soll, wihrend gleichzeitig die Konflikte unter den Bewohnern

der Wohnanlage wegen des Themas der zunehmenden, oft stundenlangen Beschallung durch
grofere Gruppen von ldrmenden, schreienden und kreischenden Kindern aus der Anlage in den
letzten Jahren immer mehr eskalieren, argumentiert die Gemeinde wie folgt:

»Im Ubrigen sind Gerdusche von Kinderspieleinrichtungen privilegiert und gelten

rechtlich nicht als Storfaktor.*

Der inzwischen regelmiBige Einsatz von Kriften der Polizei und des Ordnungsamts

wegen Ruhestérung spricht hier eine andere Sprache.

Diese werden immer wieder von vollig entnervten Bewohnern der Anlage gerufen, die sich in ihrer
Ohnmacht nicht mehr anders zu helfen wissen.

Ihr Bediirfnis nach Ruhe wird némlich von den Eltern dieser Kinder als zweitrangig
zuriickgewiesen, da diese ,,Geréusche von Anwohnern hinzunehmen seien, weil sie

ja offiziell keineswegs als Storfaktor gelten.

Bei dem geplanten Bau von 44 Wohnungen diirfte sich diese Problematik der unterschiedlichen
Bediirfnisse noch erheblich zuspitzén und fiir eine erhebliche Stérung des sozialen Friedens
sorgen.

Die geplante neue Platzierung des groBten Kinderspielplatzes im Zentrum der Anlage ist so
gewihlt, dass sie von allen vier Seiten, nimlich von den hohen Hiuserwinden der Anlage bzw. der
Bebauung der Dunantstrafie, umschlossen sein wiirde.

Die daraus resultierende hallende Akustik ist weder den Bewohnern der Anlage noch den
Anwohnern der Dunantstrafe/ZeisigstraBe guten Gewissens zuzumuten.

Es wird deshalb dringend angeregt, diese Planung zu revidieren, da sonst eine vollige
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Eskalation der ohnehin bereits angespannten Situation zu befiirchten ist.

Wertminderung meiner Immobilie

Die Einwendung, dass die Summe aller negativen Aspekte der Bauplanung ( dreigeschossiger
Wohnblock auf voller Lénge meines Grundstiicks, fehlender Sichtschutz, Verschattung des Gartens
durch den Wohnblock, Miillhaus in unmittelbarer Niihe der Gartenterrasse, groBter Kinderspielplatz
der Anlage direkt hinter meinem Haus) eine erhebliche Wertminderung meiner Immobilie nach sich
z6ge, wird von der Gemeinde folgendermaBen kommentiert:

»Zur angesprochenen Wertminderung des Grundstiicks lisst sich feststellen, dass im

Gegenteil alle Immobilien in Ottobrunn in den vergangenen zehn oder mehr Jahren

einen erheblichen Wertzuwachs erfahren haben.

Diese allgemeingiiltige Aussage trifft zu, geht jedoch vollig am Thema vorbei.

Dazu ist zu bemerken, dass es gerade wegen der allgemein gestiegenen Immobilienpreise schwierig
geworden ist, Kiufer zu finden, die bereit und in der Lage sind, diese noch zu bezahlen.

Die reduzierte Anzahl von Kaufinteressenten ist inzwischen aufgrund der gestiegenen Preise

recht kritisch, was die negativen Kriterien eines potentiellen Kaufobjekts betrifft

und sucht versténdlicherweise nach Griinden, den Kaufpreis so weit wie moglich zu driicken.
Durch die Summe der o.g. negativen Aspekte der Bauplanung wire ein marktiiblicher Preis

fiir meine Immobilie einem Kéufer praktisch nicht mehr vermittelbar und die Immobilie wire,
wenn Uiberhaupt, nur mit erheblichen Abschligen verkduflich.

Zusitzlich entfiele auch noch ein wichtiges Verkaufsargument fiir meine DHH, da es sich

dann ja nicht mehr wie bisher um ein Reikenendhaus handeln wiirde, sondern um ein

Haus mit einem vollig iberdimensionierten Wohnblock unmittelbar an der Grundstiicksgrenze.
Durch Umsetzung der gegenwirtigen Planung entstiinden fiir mich derart erhebliche
Nutzungseinschrinkungen und nicht hinzunehmende Vermogensnachteile im Hinblick auf meine
Immobilie, dass ich sie insbesondere im Hinblick auf den bestehenden Vertrag nicht einfach auf
sich beruhen lassen kénnte. ) ‘
Insoweit stiinde hier v.a. die Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen bzw. die gerichtliche
Durchsetzung meines Unterlassungsanspruchs im Raum.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im bisherigen Verfahren keine Bereitschaft der Gemeinde
erkennbar war, auf die von mir vorgetragenen Einwendungen dahingehend einzugehen, dass im
Rahmen einer Abwigung Losungen gefunden worden wiiren, welche die negativen Auswirkungen
der Bauplanung fiir mich (und alle anderen Betroffenen) wenigstens abmildern wiirden. ‘
Der Planentwurf ZeisigstraBe 22 wurde in keinem einzigen Aspekt angepasst oder verdndert.

Kein einziger der von mir vorgebrachten negativen Aspekte der Planung wurde anerkannt oder
auch nur im Ansatz entschirft.

Eine Abwéigung mit konkret erkennbarem Ergebnis fand insoweit bis heute nicht statt.

Besonders schwer wiegt fiir mich die Tatsache, dass im Hinblick auf die Planung Zeisigstra3e 22
statt einer Bereitschaft, auf die Inhalte der vertraglichen Vereinbarung wenigstens einzugehen und
gemeinsam nach einer moglichen Lsung zu suchen, das genaue Gegenteil praktiziert und gerade
hier an einer besonders riicksichtslosen und maximalen Nachverdichtung festgehalten wird.

Es bleibt nur zu hoffen, dass diesmal die fiir das Verfahren notwendige Abwigung nicht wieder
nur eine Formalie bleibt, sondern dabei die Interessen aller beteiligten Seiten in fairer Art und
Weise Eingang finden. "

Mit freundlichen Griilen,
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Einspruch gegen den Bebauungsplan127 Ottobrunn

Sehr geehrte Damen und Herren,

als unmittelbare Anwohner erheben wir - aus folgenden Grunden - Einspruch gegen den o.a.
Bebauungsplan.

1 Uberbevélkerung

Die Gemeinde Ottobrunn ist mit 4153 Einwohner / gkm - It. Statistischen Bundesamt Wiesbaden -
nach Miinchen die dichtbesiedelste Gemeinde in Deutschland. Aufgrund dieser alarmierenden
Tatsache wiirden wir uns als langjéhrige Birger dieser Gemeinde wiinschen, dass sich die politisch
Verantwortlichen - die wir gewéahlt haben - die Frage stellen ob es im Interesse einer friedlichen
und lebenswerten Gemeinschaft- nicht auch Grenzen des Wachstums gibt. Wie man aus
vielfdltigen Erfahrungen weiB, fihrt eine Uberbevélkerung auf kieinsten Raum zu vielerlei
Konflikten. : .

2 Luftqualitdt und Baumschutz

Mit zunehmender Bevélkerungsverdichtung wird der schlechte LUFTQUALITATSINDEX von
Ottobrunn ( nachzulesen auf der Seite des Bundesumweltamtes ) der jetzt schon vorherrscht,
weiter verschlechtert und zu einer Zunahme der bekannten Erkrankungen, insbesondere der
Atemwege fiihren.Verschérft wird dieser Zustand noch durch die geplante riicksichtslose
Entfernung ( trotz Baumschutzverordnung )} von bis zu 70 alten, erhaltenswerten
Biumen . Dabei auf alibimaBige Ersatzpflanzungen im Miniformat zu verweisen ist unserios.
Diese Vorgehensweise ist umso unverstandlicher vor dem Hintergrund der fast taglichen,
&ffentlichen Diskussionen um die Reduzierung von CO2 . Wie inzwischen allseits bekannt sein
diirfte speichern alte ausgewachsene Baume groBe Mengen CO 2 und wandein diese schadliche
Gas fiir uns Menschen in lebenswichtigen Sauerstoff um. Sie verbessern fiir uns damit auch das
Mikroklima. Dies fand in der Gemeineverwaltung offensichtlich keine Beachtung.

In vielen fortschrittlichen Gemeinden und Stadten in Deutschland werden im Interesse der Birger
gegen die Klimaerwarmung inzwischen Begriinungskonzepte erstellt, um die urbane Uberwdrmung
und Aufheizung - mit den bekannten negativen Folgen zu vermeiden. Die geplante und
verabschiedete BaumaBnahme ist das krasse Gegenteil dessen was weitsichtige Stadtplaner
vorschlagen und in vielen Gemeinden bereits umgesetzt wird.

Dass. der Griinflachenanteil der Gemeinde durch die jahrelangen Nachverdichtungen geschrumpft
ist und leider sicher noch weiter schrumpfen wird ist eine Tatsache. Kompensationsfidchen stehen
nicht zur Verfigung. , :

Dies alles zu ignorieren - angesichts der grofien Schadstoffbelastung die sowieso schon durch die
Rosenheiner LandstraBe in unmittelbarer Nahe entsteht - ist nicht im Sinne der Anwohner dieses
Wohnviertels. :
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" { arm macht krank " Es ist unbestreitbar, dass je mehr Menschen auf kleinen Raum leben der
Larmpegel steigen wird . Allein die zunehmende Motorisierung in unserer Gegend mit den

unkontroliertén extrem lauten Fahrzeugen wird sich durch die geplante MaBnahme weiter
verstarken. : :

4 Verkehr -

Schon heute sind die‘anliegenden NebenstraBen um das geplante Baugebiet von den Bewohnern
und Besuchern und gewerblichen Fahrzeugen besonders von der MAHAG hoffiungslos und
teilweise chaotisch zugeparkt. Die unmittelbar betroffenen Anlieger kdnnen haufig nur mehr
miihsam aus den Einfahrten ihrer Grundstiicke fahren. Die in vielen Landkreisgemeinden tbliche
Kennzeichnung der Freirdume gegeniiber Ausfahrten sind in Ottobrunn nicht vorhanden. Wir sehen
die geplante extensive Nachverdichtung auch in dieser Hinsicht als eine unzumutbare Belastung fir
die jetzigen Anwohner an. Die geplante Tiefgarage wird dieses Problem nicht ldsen, da die Wege
zu den einzelnen Wohngebauden viel zu weit sind und damit nicht zu rechnen ist, dass die
Bewohner fiir ihre Besorgungen sténdig die Tiefgarage benutzen werden. Fir den zunehmenden
Besucherverkehr ist diese Tiefgarage ohne Belang. Die umliegenden NebenstraBen werden durch
ein erhahtes Verkehrsaufkommen weiter belastet. ,

5 Baugenehmigung der Nachverdichtung'

Die Begutachtung des vorgelegten Bauplanes lasst - insbesondere beziiglich des Gesamtumfanges
der BaumaBnahme, den zuldssigen Abstandsflachen der Gebaude, der Stellplatzanzahl fur die
Gesamtwohneinheiten, der zumutbaren Abschattung des Altbestandes und der benachbarten
Einfamilienhduser-Zweifel aufkommen ob dieser der Bayrischen Bauordnung entspricht.
Diesbezlglich wird eine baurechtliche Priifung. erfolgen.

Eine dem Gesetz entsprechende Abwégung im Interesse der hier lebenden Biirger fand -
nicht statt.

Wir verstehen nicht, dass eine Gemeinde , die den sweifelhaften Ruhm genieBt die dichtbesiedelste
in Deutschland zu sein, ihren Birgern solche groBen Nachverdichtungen zumutet. Welche Vorteile
sind den fiir die Burger damit verbunden ? Weiche Vorteile fiir die Gemeinde ?

Der groBte Nutzen diese Projektes £31it wohl dem Privatinvestor zu. Zu Lasten der. betroffenen
Birger. Wir konnen das nicht mittragen.
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Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 127 — Ottobrunn, Zaunkdonigstrafle / Zeisigstrafie

Sehr geehrter Herr Loderer, sehr geehrter Herr Buck,
am 09.03.2023 habe ich meinen Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 127 (Zaunkonigstralle /
Zeisigstrafie) in der Gemeinde zur Niederschrift eingelegt.

Sie haben bereits einen Einspruch meines Mannes -m heutigen Tage bekommen.
Seine sehr detaillierten Ausfithrungen gegen den o.g. Bebauungsplan unterstiitze ich vollumfénglich.

Aufgrund der in der heutigen Zeit immer wichtigeren Themen wie Klimawandel, CO>-Neutralitét,
Biodiversitit etc., die im Mittelpunkt der Gesellschaft angekommen sind, mochte ich zusétzlich
einige Aspekte des Umwelt- und Klimaschutzes detaillierter darstellen.

Durch die hohe Bevolkerungsdichte und den bestehenden Stadtklimaeffekt mit deutlicher
Uberwirmung sind dicht bebaute Gebiete in Stidten oder Gemeinden gegeniiber den Folgen des
Klimawandels sehr anfillig und bendtigen daher ausreichende Griinfldchen.

Biume in Stidten speichern klimaschidliches Kohlenstoffdioxid, liefern Sauerstoff, kiihlen und
reinigen die Luft, spenden Schatten an heilen Tagen, dimpfen Umgebungsldrm und beherbergen
verschiedenste Tiere. Hochrechnungen gehen davon aus, dass in Bayern im vergangenen Jahrzehnt
bis zu 300.000 Stadtbdume gefillt wurden! Das hat eine Umfrage ergeben, die der Bund Naturschutz
im heifen Sommer 2022 in den 15 groften bayerischen Stédten und den sieben Regierungsbezirken
durchgefiihrt hat.

Biiume als Luftreiniger o

Gase und Staubpartikel werden von Blattoberflichen aufgenommen, was zu einer deutlichen
Verbesserung der Luftqualitit beitrdgt. Man geht dabei von Groflenordnungen von 10 bis 15% aus.
Hierzu ist es giinstig, dass unter den Biéumen keine versiegelten, sondern begriinte Flidchen liegen,
die als langfristiger Ableiter dienen.

Lokales Stadtklima

Bebaute und damit versiegelte Flichen werden durch die Sonne aufgeheizt und diese Strahlung wird
nachts wieder abgegeben. Bei Regen lduft das Wasser direkt ab und kann nicht mehr verdunsten. Die
Verdunstungskélte trigt damit zu keiner Kithlung mehr bei. In mitteleuropdischen Grof3stddten liegt
die Temperatur im Jahresmittel etwa 2°C tiber der Temperatur im nicht bebauten Umland, wobei die
Differenz in Sommernéchten bis zu 15°C betragen kann. Ein grofer, belaubter Baum verdunstet ca.
200 bis 300 Liter Wasser am Tag. Das befeuchtet auch die Luft der Umgebung und kiihlt sie zugleich.
Die Anzahl hitzebedingter Sterbefille ist steigend. Bdume reduzieren die Temperaturen nachweislich.

Lirmbelastung
In Baumkronen wird Schall teilweise absorbiert und auch gestreut, was die Larmbelastung reduziert.




Kohlenstoffdioxidfixierung - Sauerstofffreisetzung

Um ca. eine Tonne CO, aufnehmen zu kénnen, muss eine Buche, die 23 Meter hoch ist und auf einer
Stammhohe von 1,30 Meter einen Durchmesser von etwa 30 Zentimetern besitzt, etwa 80 Jahre
wachsen. Das heiBit: Pro Jahr bindet die Buche 12,5 Kilogramm CO,. Man miisste also 80 Bdume
pflanzen, um jéhrlich eine Tonne CO; durch Bdume wieder zu kompensieren. Zu beachten ist, dass
Biume in den ersten Jahren nach Pflanzung eher geringe Biomassevorrdte anlegen. Erst mit
zunehmendem Alter wird vermehrt CO; gebunden.

Pro Tag produziert solch ein Baum 10 bis 13 Kilogramm Sauerstoff, also im Jahr etwa vier Tonnen.
Das entspricht pro Jahr etwa der Atemluft von 10 bis 20 Menschen.

Gesundheitliche Aspekte

Begriinung durch Biume mit darunter nicht versiegelten Rasenflachen und weiterer Bewuchs durch
Striucher und Kleingehdlz hat positive Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit. Sie rufen
positive Emotionen bei den dort lebenden Menschen hervor. Natur in stidtischer Bebauung reduziert
Stress und damit eine Reihe von Krankheiten, wie Herz-Kreiskauferkrankungen. Das alleinige
Betrachten hoher alter Biume bewirkt eine signifikante Verminderung der Stresshormone und
verbessert die Fahigkeit von Menschen, ihre Emotionen zu regulieren. Eine Griinanlage fordert die
korperliche Aktivitit und damit auch die geistige und seelische Gesundheit von Menschen, die in
diesem Bereich wohnen. Griinanlagen als Treffpunkte wirken sich v.a. sozial positiv auf unsere
Kinder und #ltere Menschen aus und besitzen positive Auswirkungen auf das Denkvermdgen und die
Kreativitit der Heranwachsenden.

Die Erstellung des Bebauungsplans wurde leider nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung vorgenommen. Ein Umweltbericht, in den u.a. auch
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt aufgenommen werden, wurde somit nicht erstellt.
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB, wie z.B. die umweltbezogenen Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit, die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern, wurden damit nicht detailliert betrachtet.

Der neue Bebauungsplan Nr. 127 sieht nun vor, dass 71 gesunde und alte Baume geféllt und durch

62 Biume, davon 11 Obstgehdlze ersetzt werden. Es sollen auflerdem Dach- und

Fassadenbegriinungen und Ersatzbepflanzungen durchgefiihrt werden. Dabei stellen sich folgende

Fragen:

e  Konnen die neuen Bepflanzungen und die vier neuen Gebdude mit der Dach- und Fassaden-
Begriinung die oben ausfithrlich beschriebenen Skologischen Vorteile der 71 alten Baume
ausgleichen?

o Koénnen die positiven Auswirkungen von Bdumen auf die in diesem Bere1ch lebenden

Menschen ausgeglichen werden?

Welche Art der Fassadenbegriinungen (Wand-, Boden,- Mischbegriinung) sollen entstehen?

Werden Einflussfaktoren, wie geografische Exposition der Begriinungsfliche, Einflussfaktoren

des umgebenden Geliindes, Einflussfaktoren der umgebenden Bebauung, Einflussfaktoren der

zu begriinenden Fassadenfliche (Regenwasser-Bevorratung fiir die Bewésserung, Pflege, etc..)
bei den Dach- und Fassadenbegriinungen beriicksichtigt?

Eine Abschrift dieses Einspruchs zum Bebauungsplan geht an das Landratsamt Miinchen,
Frankenthaler Str. 5-9, 81539 Miinchen.

Mit freundlichen GriiBen

.-
.



EINGANG
03, April 2023

Bauverwallung
Gemeinde Otlobrunn
o 323

!X\

VR A
Gemeinde Ottobrunn
Bauamt
Rathausplatz 1 ‘
85521 Ottobrunn , 03.04.2023

Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 127
- ZaunkonigstraBe / Zeisigstrafle, Ottobrunn

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Datum 09.03.2023 habe ich meinen Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 127
(ZaunkonigstraBe / Zeisigstrafle) zur Niederschrift eingelegt.
Mit heutiger Post erhalten Sie fristgerecht die Begrindung.

Seit nunm nnahernd zehn Jahren versuchen die Gemeinde und der Investor,

Fa. ﬁ entgegen den Blirgerinteressen, in verschiedenen Varianten eine
Nachverdichtung zu erreichen, die bisher aus eindeutigen, juristisch tberpriifbaren Grinden
nicht zur Umsetzung gelangt sind. Mit Verwunderung muss zur Kenntnis genommen werden,
dass nun, unter Vorlage der hier in Rede stehenden neuen Planungsunterlagen, erneut ein
Bebauungsplan erstelit und diesmal beschlossen wurde, ohne dass, in gleicher Sache, dass
bis dato noch offene, anscheinend weder verworfene noch als beendet kommunizierte
Verfahren formell abgeschlossen wurde.

Zu diesem Verfahren wurden rd. 300 Einwendungen vorgebracht!

Es bedarf der Priifung, ob dieses Vorgehen rechtmagig ist.

In der veroffentlichten Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 127 wird ausgefihrt:“ Ziel der
Planung ist eine moderate Nachverdichtung des Areals zwischen der Zaunkénig- und
Zeisigstrafte zur Schaffung von dringend bendtigtem Mietwohnraum.

Ottobrunn unterliegt aufgrund seiner Nahe zur Landeshauptstadt Miinchen und seiner guten
Infrastruktur einem stetigen Bevolkerungswachstum, das mit 8,8 % Wachstumsrate
(Zeitraum 2010-2020, Bay. Landesamt fiir Statistik) Gber dem Landkreisdurchschnitt liegt.”
Es wird damit anerkannt und dokumentiert, dass Ottobrunn die / eine (mit >22.000
Einwohnern auf gerade 5,24 Quadratkilometern) am dichtesten besiedelte Gemeinde ist, in
der Grunflachen zwischen der Bestands-Bebauung kaum noch vorhanden und die
Bebauungsdichte unter Umwelt-, Infrastruktur-, sozialen und verkehrstechnischen
Gesichtspunkten zur Ganze ausgereizt ist.

Ferner wird ausgefiihrt, ,....wird fir die sozialen und systemrelevanten Berufsgruppen
dringend Wohnraum bendtigt. So soll ein Anteil der neu entstehenden Wohnungen
entsprechend einer gesonderten vertraglichen Vereinbarung zu einer sozialvertraglichen
Miete zur Verfligung gestelit werden.”



Eine Nachverdichtung in diesem exzessiven Umfang, insbesondere hinsichtlich der Héhe
und den Abstanden des geplanten Geb&udes Zaunkdnigstr. 15, nur aus dem Gesichtspunkt,
flr -in der Begriinding nicht ausgefiihrien zeitlichen Dimension- gerade maximal 30 Jahre
vermeintlich geringem weiterem Umfang ,kostenglinstigen Wohnraum® zu schaffen —
verstolt gegen jede Rason stadtebaulicher nachhaltiger Planung unter Beriicksichtigung -
grundsatzlicher Blrger-Interessen.

Weiter wird ausgefiihrt, ,Die neu geplanten Wohngeb&ude orientieren sich in der
Gebaudetiefe, Gebaudekubatur und Dachform an der vorhandenen Bestandsbebauung.”
Insbesondere betreffend den ,Wohnturm* Zaunkonigstrale 15 ist dies zu Form, Dachform
und insbesondere zur Gebaudehdhe nicht im Ansatz der Fall. ‘

Kein Gebaude im Bereich dieses Bebauungsplans sowie angrenzend erreicht annahernd
diese Héhe. Wenn auch, da dies in der Vergangenheit versdumt wurde, kein rechtlich
bindender Ensembleschutz besteht, liegt der Bebauung des betroffenen ,Quartiers® eine in
Proporz von Gebaudehohe und bebauter Flache zu Freiflache eine bis heute geltende
sinnvolle Planung, in Proporz von Gebaudehdhe und bebauter Fléche zu Freiflache
zugrunde.

Es wird dort, wo aus gutem Grund, bisher kein Baurecht bestand, unter Aulerachtlassung
bzw. mit nicht stichhaltig begriindeter Ablehnung jeglicher bisher vorgebrachter,
nachpriifbarer Sachargumente, ,zwanghaft’, z.T. im Wege der exzessiven Umsetzung
rechtlicher Grundlagen / ,Rechtsbeugung” Bauland geschaffen.

Dies fiihrt zu unerwiinschten und daher zu in jedem Fall zu vermeidenden stédtebaulichen
Spannungen hinsichtlich Abstandsfléachen, Klima (Licht, Luft, Erwarmung/Aufheizung in
Sommermonaten), Bewohnerzahl, Parksituation, Gerduschemissionen, u.a durch
erforderliche mechanische Liiftungsanlagen am geplanten Gebaude Zaunkonig-

stralRe 15, so dass die Mainahme jedenfalls dem Gebot der Ricksichthnahme widerspricht.

Alle im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB bereits vorgebrachten,
stichhaltigen und rationalen Ablehnungsgriinde, die in der &ffentlichen Sitzung des Planungs-
und Umweltausschusses vom 07.02.2023, unter Anwesenheit von Vertretern des Investors
Fa. -sowie Gemeindebiirgern und der Presse, ohne dezidierte Einwandbehandiung
als irrelevant verworfen wurden, um den Bebauungsplan méglichst widerspruchsarm zur
Genehmigung bringen zu kdnnen, werden hier nochmals als jeweils einzeln dezidiert zu
prifende Punkte vorgebracht.

Eine nicht dezidiert begriindete Einwandbehandlung stellt jedenfalls einen Formfehler dar.

inhaltlich wird auf alle im Protokoll enthaltenen Einzel-Punkte verweisen.

Das Protokoll ist derzeit auf der Homepage der Gemeinde Ottobrunn verdffentlicht und wird
zudem in der Gemeinde vorgehalten / regelkonform archiviert.

Es wird daher davon abgesehen, das Protokoll hier vollumfanglich wiederzugeben.

Die Widerspruchs-Punkte Im Einzelnen:

1. Die Ausfiihrungen im Bebauungsplan zitieren das Landesentwicklungsprogramm fir
Bayern: ,Das Landesentwicklungsprogramm flir Bayern enthélt mit Bezug zur Planung des
Bebauungsplans Nr. 127 insbesondere folgende relevanten Leitbilder (vgl. BAYERISCHE
STAATSREGIERUNG, 2020):

+ Die Verdichtungsraume mussen langfristig als attraktiver und gesunder Lebens- und
Arbeitsraum fiir die Bevolkerung entwickelt und geordnet werden. Eine wichtige
Voraussetzung hierfir ist ein qualitativ hochwertiges, méglichst preiswertes
Wohnraumangebot mit glinstiger Erreichbarkeit von Arbeitsstétten (LEP 2.2.7 B).



« Eine nachhaltige Siedlungsstruktur kann dann gewahrleistet werden, wenn sich der Umfang
der Siedlungstéatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. (LEP 3.1 B)."

Wenn diese Ausfiihrungen auch unbestimmte Rechtsbegriffe enthalten, so stellen sie
dennoch die eindeutige Vorgabe der erforderlichen Vertraglichkeit fiir die Bevolkerung dar.
Insbesondere eine angemessene Weiterentwicklung kann bei der geplanten Verdichtung
nicht ansatzweise erkannt werden, auch wenn die Ausfiihrungen in Bebauungsplan und
Begriindung dies behaupten.

Vielmehr wird exzessiv das maximal Moghche .ausgereizt®.

2. Planunteriagen / Angaben: -Grundstiicksflachen im Bereich der bisherigen
Flurstiicknummern 1514/36 // 50 // 51 // 52: Der Bebauungsplan enthélt keine eindeutigen
Angaben hinsichtlich der Begrenzung des Areals.

Auf dem Deckblatt verlauft die schwarze Linie an anderer Stelle als auf dem Plan selbst.
-Offentliche Wege: Der bisher 6stlich des einstockigen Gewerbegebaudes verlaufende
offentliche FuBweg wurde ohne Einleiten vorheriger erforderlicher MaRnahmen nach Westen
verlegt.

Es handelt sich um Gememdegrund NICHT um Grundeigentum des Inverstors!

-Angaben zu den Abstandsflachen (gem. Art. 6 BayBO):

Im Bebauungsplan ist aufgrund der Wahl der Markierungen nicht im Ansatz erkennbar, ob
die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten wurden.

Besonders eklatant ist dies beim geplanten ,Punkt-Haus*/Kubus, Zaunkdnigstrafie Hs.-Nr.
15. Das Haus grenzt norddstlich mit 14,5 m. direkt (!) an die Fahrbahn an, zumal dort nicht
einmal ein Fullweg vorhanden ist.

Die Abstandsflachen vor ZaunkdnigstralRe 9/ 11/ 13 sind mehrdeutig.

Hier werden alle Voraussicht nach aufgrund der ortlichen Enge zwingend erforderliche
Mindestabsténde deutlich unterschritten.

Der in besonderem MaRe zu priifende / zu &ndernde Sachverhalt betrifft die Gebaudehthe
des geplanten ,Punkt-Hauses" Zaunkdnigstrafe 15. Sie wird mit ,V*, somit finf(!)
Vollgeschossen und einer Gesamthohe von 14,5 m angegeben, obwohl sie bisher ,nur” mit
.IV¥, also vier Vollgeschossen angegeben worden war.

Bereits die Wandhéhe der Geschosse erreicht mit 12 m eine Hohe, die erkennbar der
drtlichen / ortsiiblichen Bebauung (§34 BauGB) direkt an der Zaunkdnigstraie (6stlich und
nordlich), ohne Fullweg, damit direkt an der sehr engen Fahrbahn, widerspricht.
Erschwerend kommt hinzu, dass die Gebaudehdhe einschliefilich fiinftem ,Terrassen-
GeschoB*, mit 14,5 m nicht korrekt angegeben sein kann, zumal sich mit flinftem
VollgeschoR einschlieRlich Flachdach eine Hohe von deutlich >14,5 m ergibt, da das oberste
Stockwerk einschlieBlich Dachkonstruktion andernfalls nur unrealistische 2,5 m Héhe haben
wirde (!).

Damit ist der Mindestabstand zu den gegenuberhegenden Grundstiicken keinesfalls
eingehalten.

Dass damit eine nicht akzeptable Verschattung und unzureichende Beliftungsschneise
einhergeht, kann durch das aufgrund Art und Umfang der Messungen inhaltlich jedenfalls
anzuzweifeinde Gutachten, allenfalls bestatigt werden.

Die Planung des Punkthauses ist in der It. Bebauungsplan vorgesehenen Weise nicht
statthaft.

Von einer Bebauung It. Plan ist jedenfalls abzusehen.



Hilfsweise kénnte erdrtert werden, ob ein Gebaude mit geringerer Grundflache und maximal
drei Vollgeschossen, wie es auch an anderer Stelle im Bebauungsplan vorgesehen ist, zu
weiteren Planung gelangen kénnte.

3. Abstandsflachen beim geplanten Gebaude Zaunkoénigstralle 15:

In der Gemeinde die Regel 0,4 den Pianungen verordnungsseitig als Mindestabstands-
Regelung zugrunde gelegt.

Dieser wird hier durch Anwendung der 3-Meter Abstandsregelung nicht entsprochen, obwohl
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten der Straenfiihrung ohne FuBweg im Bereich
Zaunkdnigstr. 15, zumindest die Anwendung der 0,4-Regelung jedenfalls erforderlich wére.
Selbst wenn die 0,4-Regelung zur Anwendung kame, wére zu priifen, ob die
Abstandsflachen korrekt eingehalten werden. Bei der mit 14,5 m angegebenen Hobhe ist der
Mindestabstand nicht eingehalten.

4. Umweltvertraglichkeit: ‘
Die Planung sieht vor, 71 (1) gesunde B&ume zu fallen und stattdessen, wo es der enge
Raum (iberhaupt noch zuldsst, Buschwerk zu pflanzen. Dies ist aus Umwelt- und
Nachhaitlgkelts-GeStchtspunkten Frevel. In der Politik sowie in den Medien wird eindriicklich
davor gewarnt, Baumbestand in Ballungsrdumen zu dezimieren und damit neben Luftgite-
~ Verschlechterung jedenfalls die in Sommermonaten bedenkliche Erwarmung zu
verursachen. Der viele Jahrzehnte alte Baumbestand bindet in groRem Umfang CO2. Dies
ist bei Strauchgewachsen (wie It. Bebauungsplan vorgesehen), die im Ubrigen nach
Neupflanzung viele Jahre Wachstum benétigen, nicht anndhernd der Fall. Es ist nicht
nachvollziehbar, dass die Gemeinde eine geanderte Baumschutzverordnung erlassen hat,
die letztlich darauf abzielt auch Baume mit gegeniiber der urspriinglich gliltigen Verordnung
gréRerem Umfang dennoch féllen zu dirfen, konterkariert jegliche umweltpolitische
Orientierung, die in der Gemeinde erkennbar nur in Form von wenigen, letztlich
populistischen Aktionen zur Umsetzung gelangt. Es ware daher die Suche nach einer
Alternative zum Erhalt des Baumbestandes erforderlich. Es wird weitgehend darauf
verzichtet, hinsichtlich der Baumfallungen neben der Zerstérung von gesunder Flora auf die
Zerstdrung von Fauna (Vogel-Nistplatze, etc.) einzugehen. An anderer Stelle werden
Eingriffe in die Natur, wie hier geplant, verhindert, um die vorhandene Fauna zu schitzen.
Gerade in der extrem dicht besiedelten Gemeinde Ottobrunn ist es dringend erforderlich,
Flora und Fauna zu schiitzen. Dass der Bebauungsplan Heckengehdlze als ,Ersatz”
vorsieht, kann nicht als ernst gemeinter Umwelterhalt / Umweltschutz gewertet werden.

5. Kfz-Steliplatz Problematik:

Oberirdisch besteht bereits jetzt eine nicht zuletzt durch abgestellte Anhanger etc. zusatzlich
verscharfte prekéare Situation. Weitere Wohneinheiten, bei der durch Quotenangabe 0,8 das
hier keinesfalls ausreichende Minimalerfordernis an Parkplatzvolumen erreicht wird,
verscharfen das Problem nochmals. Nicht verstandlich ist, dass die urspriinglich dem
Ladenlokal zugewiesenen Parkplatze, die zu Abend- und Wochenendzeiten als aligemein
nutzbare Parkflache zur Verfigung standen wurden bereits jetzt durch den Investor der
genannten, die Parksituation entspannenden Allgemeinnutzung entzogen und werden
-derzeit privat vermietet.

6. Verkehrssicherheit:

Die Zaunkonigstr. sowie der in die Rosenheimer LandstraRe miindende (fiir FuBgéanger und
Radfahrer freigegebene) Spatzenweg stellen den von einer Vielzahl an Schiilerinnen,
{ibrigen FuBgéngerinnen und Radfahrerinnen genutzten Weg in West-Ost Richtung dar.



Eine, entgegen dem zu fragwiirdigen Zejten und unter fragwirdigen Umsténden ermittelten
Verkehrszahlungs-Werten hohe Verkehrsdichte durch Fahrzeuge weiterer neuer Anwohner
wiirde die Verkehrssicherheit deutlich verschlechtern. Angemerkt sei, dass sich die '
motorisierten Verkehrsteilnehmer selbst im Kurvenverlauf, trotz Uniibersichtlichkeit nicht an
die auf 30 km/h reduzierte Geschwindigkeit halten!

7. Erbbaurechtsvergabe fiir die neue BaumaRnahme durch die Gemeinde: Es bedarf
jedenfalls eines férmlichen Vergabeverfahrens anstatt eines bilateralen ,Aushandelns”
zwischen Gemeindeverwaltung und investor.

8. Zusammenlegung von Grundstiicken:
Die Zusammenlegung der Grundstiicke FINr. 1514/50 und /52 ohne formelles Verfahren an
den Investor abzutreten ist nicht rechtskonform.

9. Wertverlust der Bestand-Bebauung aufgrund berdimensionierter Nachverdichtung
(Thematik ,sozialer Friede®):

Mit der geplanten, jedenfalls iberdimensionierten BaumafRnahe -Nachverdichtung durch
Bebauung mit vier weiteren Wohngeb&uden- ergébe sich eine inakzeptable und jedenfalls
vermeidbare massive Wertminderung fir alle umliegenden Gebaude und Wohneinheiten.

10. Rechtsfehlerhafte Teilung der Grundstiicke — anstatt ,Heilung* erfolgt durch
Zusammenlegung nun ein Festhalten an der Rechtsfehlerhaftigkeit zu Lasten der Blrger und
zu alleinigen Gunsten des Inverstors:

Es wird ausgefiihrt: ,Aktuell sind die beiden im Besitz des Grundstiickseigners befindlichen
Grundstiicke FI. Nrn. 1514/36 und 1514/51 durch einen Weg mit der FI. Nrn. 1514/52
getrennt. Um eine sinnvolle und dem stadtebaulichen Kontext entsprechende Bebauung zu
ermdglichen, sollen die Grundstiicke zusammengelegt werden. Die Grundstiicke Fl. Nrn.
1514/36, 1514/50,1514/51 und 1514/52 werden zur Fl. Nrn. 1514/36 zusammengefasst.
Zwischen der Gemeinde Ottobrunn und den Grundstiickseignern werden Einzelheiten in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.” Es liegt der Planung der zurzeit glitige
Bebauungsplan: BPL Nr. 5 vom 16.08.1966 zugrunde. Dazu wird ausgefiihrt: ,Die
Gesamtflache der Fl. Nrn. 1514/36, 1514/50, 1514/51, 1514/52 betragt ca. 1640 m? und ist
fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache mafigeblich.

Diese Grundstiicke werden mit ihren Flurnummern zu einem Grundstiick verschmolzen,
dessen Flurnummer fortan mit 1514/36 angegeben wird.”

Das Aufrechterhalten einer rechtsfehlerhaften Grundstiicksteilung mit Fortfiihrung der auf
dieser aufsetzenden Planung stellt einen nicht verstandlichen Versto gegen rechtsstaatliche
Grundséatze dar und bedarf ggfs. einer erganzend rechtlichen Wirdigung.

Dies gilt ebenso fiir die Zusammenlegung der Grundstlicke ohne formelles Verfahren (1).

11. Abtretung von Gemeindegrund (FuBweg)- It. Bebauungsplan Nr.127 gegenliber dem
bisher giiltigen Bebauungsplan BPL Nr. 5 vom 16.08.1966:

Die Anderung der FuRwege im Bereich der Zaunkdnigstr. 15 der eine Abtretung von
Gemeindegrund an den Investor zugrunde liegt, ist jedenfalls nicht ohne ein formelles
Verfahren méglich.

Das Vorgehen ist somit nicht rechtskonform und bedarf der dezidierten Prifung.

12. Parksituation:
Entgegen der Darstellung in der Begriindung der Gemeinde Ottobrunn, ,.... Im Zuge der
baulichen Erweiterung soll eine zentral gelegene Tiefgarage als Gemeinschaftsgarage GTA



erstellt werden, um dem herrschenden Stellplatzbedarf soweit wie mdglich gerecht zu
werden und den &ffentlichen Strakenraum vom ruhenden Verkehr zu entlasten. ...*

sind It. Planzeichnung zwei Tiefgaragen geplant, die den benétigten Parkplatzbedarf nur zu
0,8 abdecken.

Die realen Gegebenheiten vor Ort zeigen, dass bereits jetzt akute Parkraumnot besteht, u.a.
hervorgerufen dadurch, dass urspriinglich dem Ladengeschaft in der Zaunkdnigstralle
zugeordnete Stellplatze vom Inverstor ,vereinnahmt und individuell zur Vermietung gelangt
sind.

Es ist unter realistischer Sicht davon auszugehen, dass nicht fiir alle Fahrzeuge der
Bewohner der geplanten Nachverdichtung geniligend Parkplétze geschaffen werden, so dass
sich die Parkraumsituation zusétzlich verschéarfen wirde.

13. Geplante ,Mobilitatsstation®:

Es wird ausgefiihrt: ,Zusétzlich soll eine Mobilitatsstation zur Verringerung des Verkehrs
inklusive Lieferverkehr im gesamten Wohnquartier beitragen.” Eine derartige ,Pilot-Station®
fir Ottobrunn stellt sicherlich einen zukunftsorientierten Ansatz dar, die geplante Umsetzung
ist allerdings fragwlirdig.

Weder Umfang der Nutzung noch Details zu Betriebskosten, etc. sind allerdings bisher
bekannt, geschweige denn Gegenstand detaillierter Erorterungen.

Auch gibt es keine umfassenden Erkenntnisse, dass die benannten E-Transportbikes
umfassend genutzt wiirden.

Eine derartige Mobilitatsstation lieRe sich zudem jederzeit auch ohne jegliche Nach-
verdichtung etablieren und kann daher fir den Bebauungsplan nicht entscheidungserheblich
sein.

14. Verfahrensart:

Es wird ausgefiihrt: ,Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaR §13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt: Bebauungsplan der Innenentwickiung.
Die zulassige festzusetzende Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO liegt bei
weniger als 20.000 m2. Grundflache laut Nachweis: ..."

Unabhéngig davon, dass dies dem Gebot des fairen Verfahrens widerspricht, wird
angezweifelt, dass die RechtmaRigkeit des beschieunigten Verfahrens hier tatsachlich
gegeben ist. Die bisher vorgebrachte Begriindung ist insoweit nicht stichhaltig und bedarf
erneuter eingehende Priifung.

15. Erbbaurecht:

Das Erbbaurecht an den im Plan bezeichneten Geb&auden besteht vertraglich bis 2063.
Die Vereinbarung des Investors mit Gemeinde (iber die Zurverfiigungstellung
preisvergiinstigten Wohnraums lauft 2027 aus.

Das Konstrukt der Verdichtung zielt allein darauf ab, der Firma — eine Maximal-
Nutzung zu ermdglichen — zu Lasten der Anwohner.

16. Erhalt von 64 ,mietgiinstigen* Wohnungen im Altbestand It. ,Vertragsangebot(!) des
Investors. im ,Deal®, den in Rede stehenden Bebauungsplan zu genehmigen:

Diesem stehen in der Nachverdichtung gerade einmal 13 neu zu bauende Wohnungen
gegentlber.

Alle weiteren neu geplanten Wohnungen in den drei Baukdrpern bringen allein flr den
Investor, zu Lasten der Anwohner, ein in hohem Mafe rentierliches Invest.

Dies gilt im Besonderen fir das geplante Gebaude Zaunkdnigstra3e 15.



17. Verkirztes Verfahren — Erkennbare Absicht™.

Es dréngt sich der Verdacht auf, dass das verkiirzte Verfahren ausschlieBlich deshalb
,gewahlt* wurde, um die zielfiinrenden gesetzlichen Vorgaben umgehen zu kdnnen und die
Anlieger-Eigentimer von einer realen Mitbestimmung auszuschlielen.

18. Bestandsgebiude — Gewerbe-/Ladenflache: Alternative (soziale oder gewerbliche)
Nutzungsmaglichkeit Zaunkénigstr. 15:

Es wird ausgefiihrt: ,Derzeit befindet sich auf dem Grundstuck FI. Nr. 1514/36 ein
leerstehendes, eingeschossiges Gebaude mit ehemals gewerblicher Nutzung.

Aufgrund der grundsétzlich geanderten Marktlage ist es nicht méglich, einen geeigneten
Mieter flir das Objekt zu finden®.

Diese Behauptung ist nicht stichhaltig, zumal die Tendenz in bebauten Gebieten jedenfalls
zu kleineren Ladenlokalen geht. Es béte sich, nicht zuletzt aus Nachhaltigkeitsgriinden an,
das vorhandene Gebé&ude zu ertiichtigen / zu sanieren und einer Nutzung, entweder flr
dringend benétigte soziale Zwecke (Pflegedienst-Tagesbetreuung, Arztpraxis,
Physiotherapie-Praxis, 0.4.) zu nutzen oder einer Nahversorgung mit Einzelhandelsgeschaft
(z.B. EDEKA; REWE-Express, 0.-4.) , Backer / Konditor, Obst-/Gemiisegeschaft, ...
zuzufthren.

19. Verschattung:

Das in den Planungsunterlagen enthaltene Gutachten stellt die durch das Geb&aude
ZaunkénigstraRe 15 verursachte Verschattung als vorgabenkonform dar.

Es werden dort allerdings nur ,Messungen“ zu Zeiten dokumentiert, die als ,unproblematisch
zu werten sind.

Nicht nachvollziehbar ist, dass keine Angaben gemacht werden, die die Verschattung zur
Mittagszeit betreffen. Dies ist umso bedeutsamer, als die Verschattung StidNord, im Hinblick
auf die Gebaudeausrichtung und insbesondere -hdhe, gerade zur Mittagszeit, unabhéngig
von der Jahreszeit immens sein wiirde.

Entgegen den Unterlagen des Gutachters ist daher von einer nicht konformen Verschattung
auszugehen. ‘

Diese kdnnte allenfalls durch eine Verringerung der Hohe des Gebéudes auf zwei, maximal
drei Stockwerke als akzeptabel gewertet werden.

20. Rettungswege / Sicherheit der Bewohner:

Die bereits an anderer Stelle angesprochene angespannte Situation der dichten Besiedelung
innerhalb des Gemeindegebiets -ohne jegliche bebaubare Freiflachen am Ortsrand- stellt flr
die Rettungsdienste bereits auf der StraRBe eine Problemlage dar, zumal die vorgegebene
Hilfefrist* von 10 Minuten ab Alarmierung bis zum Erreichen der Einsatzorts vielfach nicht
eingehalten werden kann.

In schmalen NebenstraRen wie der ZaunkonigstralBe und Zeisigstralle stellen zudem die
Enge, hervorgerufen durch den permanent zunehmenden beweglichen und ruhenden
Verkehr, sowie die schwer anzufahrenden Gebaude weitere Herausforderungen dar.

Hier geht es um die rechtzeitige Hilfeleistung bei Lebensgefahr in gesundheitlichen Notlagen
und Lebensgefahr bei Brénden, etc.

Deshalb muss diese Thematik mit Prioritéat in jegliche Planung einbezogen werden.

Das Problem wird bei Zufahrten, wie sie sich hinter dem geplanten Gebdude
ZaunkonigstralRe 15 darstellt, zusétzlich verscharft.

Nur durch breitere Zufahrten und durch weniger ruhenden Verkehr auf der Fahrbahn kann
dieser Misere Einhalt geboten werden.



Auch aus diesem Grund ist die Grundflache des geplanten Geb&dudes Zaunkonigstrale 15
sowie dessen Anzahl neuer Wohneinheiten, die unweigerlich zu weiteren abgesteliten
Fahrzeugen auf der Fahrbahn fiihrt, auf ein ertrégliches Mal zu reduzieren.

AbschlieRend sei festgestellt, dass der Gemeinderat und der erste Biirgermeister (mit dem
verwaltend tatig werdenden Bauamt), von den Gemeindebiirgern demokratisch mit
Zielsetzung gewahlt, die Biirgerinteressen nachhaltig zu deren Wohl zu vertreten, bei der
Genehmigung dieses Bebauungsplans jegliche dargelegten Biirgerinteressen den Interessen
des Investors in Ganze unterordnet und gegen den geleisteten Amtseid handelt.

/-

- Amtseid Birgermeister:

lch schwore Treue dem Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland und der
Verfassung des Freistaates Bayern, Gehorsam den Gesetzen und gewissenhafte Erflllung
meiner Amtspflichten, so wahr mir Gott helfe.”

- Diensteid Art. 73 BayBG: Eid und Geldbnis:

(1) ,lch schwére Treue dem Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland und der
Verfassung des Freistaates Bayern, Gehorsam den Gesetzen und gewissenhafte Erfillung
meiner Amtspflichten, so wahr mir Gott heife.”

-

Eine Abschrift dieses Einspruchs zum Bebauungsplan geht an das Landratsamt Minchen,
Frankenthaler Str. 5-9, 81539 Minchen.




N EEEY | 55521 Ottobrunn

Ottobrunn, 03.04.2023

Gemeinde Ottobrunn

Rathausplatz 1
85521 Ottobrunn

Vorab per Mail: bauverwaltung@ottobrunn.de

Bebauungs- und Griinordnungeplan Nr. 127 fiir den Bereich Zaunkodnigstrafe/ Zeisigstrale
Einwendungen im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit Ubermitteln wir hnen unsere Einwendungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB gegen den geénder-
ten und aktuell ausliegenden Bebauungsplanentwurf Nr. 127 betreffend die geplante Bebauung

zwischen der Zaunkdénigstrale und der Zeisigstralle:

1.) Der Baukérper der Zaunkonigstrale 15 weist in den verschiedenen ausgelegten Dokumenten
eine unterschiedliche Anzahl von Geschossen auf. Im Abstandsflachenplan sind |V Geschosse
einéezeichnet, im Planentwurf jedoch V. Die Wandhéhe und Grundflache sind dabei in ihrer Be-
maBung gleichgeblieben. Dies ist widerspriichlich und unrechtmagig, da dies auch Auswirkungen
auf die angegebene Abstandsflache haben solite. In der Begriindung auf Seite 11 wird dann im
Planungskonzept von einem 4-geschossigen Wohngebaude mit Staffelgeschoss gesprochen. Wie

sieht nun die Planung aus?

2.) Infolge des Erlasses einer Abstandsflachensatzung vom 01.02.2021 fir das gesamte Gemein-
degebiet, welche eine Abstandsflachentiefe von 1,0 H (mit 16-m-Privileg: 0,5 H) anordnet, sollte
diese nun auch auf das neu Uberplante Baugebiet im Vogelviertel Anwendung finden. Hinsichtlich
des Baukérpers der Zaunkonigstralle 15 wird laut Abstandsflachenplan auf die gesetzliche Ab-
standflachentiefe der BayBO von 0,4 H abgestelit. Fur die weiteren geplanten Baukérper in dem-
selben Plangebiet sowie fir die Bestandsbauten gelten hingegen Abstandfléchen von 1,0 H. Auf
ein und demselben Plangebiet wahlweise die Abstandsflachentiefen von 1,0 H und 0,4 H anzu-
wenden, erweckt den Eindruck der Rosinenpickerei zugunsten des Bauherren und verstofit letzt-

lich gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz. Auch stéft negativ auf, dass fiir das Bestandgebau-



de auf dem Grundstiick mit der FL.Nr. 1514/27 in nérdlicher Richtung eine Abstandsflachentiefe

von 0,4 H herangezogen wird und in stidlicher Seite von 1,0H.

3.) Die Zaunkénigstrafte sowie die Zeisigstrale sind als ErschlieBungsstrafien fur das Bauquartier
nach wie vor nicht ausreichend dimensioniert, um den zusétzlich entstehenden Verkehr aufzu-
nehmen. Die durch die Nachverdichtung entstehende zusétzliche Belastung der Straften im und
rund um das Vogelviertel ist nicht mehr zumutbar. Die erwéhnte Verkehrszahlung vom Oktober
2020 ist aufgrund der Coronapandemie nicht reprasentativ, die blofe Offnung von Schulen und
Kindergarten hat allein die Verkehre nicht auf das Vor-Corona-Niveau zuriickgefuhrt. Das Gutach-
ten selbst verweist mehrmals darauf hin, dass nicht eindeutig feststellbar ist, in welchem MaR die
Pandemie und das vermehrte Home-Office zu dieser Zeit, Auswirkungen auf das Ergebnis des
Gutachtens haben. Fraglich ist auch, weshalb an den ausschlaggebenden Knotenpunkten (K4 und
K5) nur eine Erhebungszeit von 2 x 3 Stunden angesetzt wurde. Zudem wurde bei der Ermittiung
der verkehrlichen Wirkungen der Planungen von 19 Car-Sharing Parkplétzen und nicht wie im Plan
vorgesehen von 15 Parkplatzen ausgegangen und in der Zaunkénigstrale 1514/36 von 12

Wohneinheiten anstelle von 16. Das Gutachten weist somit einige Unstimmigkeiten auf.

4)) Die in den Festsetzungen unter Ziffer A Nummer 7 k) enthaltenen ,6ffentliche PKW Stellplétze”
finden sich im Plan nicht wieder. Es ergibt sich aus der Bauleitplanung demnach nicht, ob die im
Bebauungsplan vorgesehenen Kfz-Stellplatze 6ffentliche oder private Stellplatze sein sollen. Auch
ist unklar, ob die festgesetzten Kfz-Stellplatze dem Stellplatznachweis fur einzelne Wohnungen
dienen, was eine offentliche Nutzung ausschlieen wirde, insbesondere die dem Besucherver-
kehr. Dies fithrt zu einer nicht zulassigen Intensivierung des Parkverkehrs und dréangt parkende

Autos zunehmend in die umliegenden Baugebiete.

5.) Die in der Begriindung des Bebauungsplans enthaltene Stellplatzberechnung auf Seite 15 ist
nicht stimmig und unschliissig. Der in der Tabelle aufgefuhrte Ist-Zustand (121 Stellplatze) weicht
von dem in der Begriindung von Juni 2020 dargesteliten Ist-Zustand ab (151 Stellplatze). Des Wei- -
teren liegt der Stellplatzschitssel laut textlicher Festsetzung bei Vorhandensein einer Mobilitdtssta-
tion bei 0,8. Dennoch wird dieser Schlussel um 21 Stellplatze laut ,Planung It. B-Plan Stpl“. unter-
schritten. Dies ist eine in keiner Weise nachvollziehbare Stellplatzberechnung! Erkennbar ist je-
doch, dass ein hohes Defizit an Stellplatzen besteht, welches nicht kompensiert werden kann und

auch nicht durch festgesetzte MalRnahmen kompensiert wird.

6.) Die Einzelheiten der Mobilitatsstation sind nicht ausreichend im Bebauungsplan geklart. Diese
stellt jedoch konzeptionell fir das gesamte Plangebiet eine nicht unerhebliche Komponente dar.

Die Mobilitatsstation hat sowohl Auswirkungen auf den Stellplatzschliissel und damit auf die be-



reits jetzt angespannte Parkplatzsituation als auch auf die Verkehrslage in dem Quartier. In dem
Planentwurf sind die ,Car-Sharing Stellplatze nur unter den Hinweisen und nicht unter den Fest-
setzungen geregelt. Es wird angeregt, diese Stellplatze festzusetzen. Zudem enthélt der Plan nur
ein ,C* dort wo die Mobilitatsstation vorgesehen ist, so dass nicht erkennbar ist, wie viele Stellplat-
ze fur diese Station vorgesehen sind.

Es wird zudem bezweifelt, dass das Konzept mit einem Car-Sharing Anbieter inmitten eines au-
Rerhalb von Miinchen liegenden Wohngebiets umgesetzt werden kann bzw. dass ein solcher Ver-
tragspartner gefunden werden kann. Es wird angeregt, entsprechende Péssagen aus dem Stadte-
baulichen Vertrag mit auszulegen, so dass hinreichend klargestellt ist, ob und welche Inhalte die

Verpflichtung zu Errichtung und Vorhaltdng der Mobilitatsstation haben wird.

7.) Die geplante Zusammenlégung der Grundstiicke FIL.Nrn. 1514/36, 1514/50, 1514/51 und
1514/52 erfolgt zugunsten des Bauherrn, der nur Eigenttimer der Grundstiicke FI.Nr. 1514/36 und
1514/51 ist. Dies hat zur Folge, dass die im Gemeindeeigentum liegenden Grundstiicke mit der
FI.Nr. 1514/ 50 und 1514/ 52, zur Schaffung eines privaten Baurechts, auf den Bauherren liberge-
hen und somit ein weiterer Versto? gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz vorliegt. Zudem wird

hinterfragt, welche rechtliche Grundlage dieser gemeindlichen Ubertragung zugrunde liegt.

Mit freundlichen GriiRen,



EINGANG
06 April 2023

Bauverwaltung -
Gemeinde Oﬁobrgnn

N G .23

$DP Ottobrunn-Neubiberg, -5521 Ottobrunn

Herrn
Thomas Loderer

Erster Blirgermeister Ottobrunn
Rathausplatz 1
85521 Ottobrunn

Einspruch zum Bebauungsplan 127 neu

Sehr geehrter Herr Loderer,

‘zu dem Uiberarbeiteten, vom PLA beschiossenen Bebauungsplan 127
méchte ich im Namen des Ortsverbands folgenden Einspruch erheben:

1) Der urspringliche Einwand bezliglich der Féllung von 71 Baumen
wurde unzureichend beantwortet. Der Verweis auf die Seiten 5 —
10 (eigentlich solite er 4— 9 lauten) enthélt dazu keine weiteren
Detailinformationen, die Antwort zu den Einwendungen des
BUND auf Seite 53 sind etwas detaillierter, geben aber keine
Antwort auf die angesprochenen mikroklimatischen Probleme,
die mit der Fallung dieser Altbestandbdume verbunden sind.
Erstens ist die Anzahl der Nachpflanzungen eh geringer und
zweitens werden die {iber der Tiefgaragendecke gepflanzten
Biume nur 1/3 des Baumkronenvolumens des Altbestandes
erreichen, da die flir den Wurzelstock verfiigbare Erdreichhéhe
sehr gering ist. AuRerdem sind diese Bdume hydraulisch vom
Grundwasserbereich abgeschnitten und fiir Trockenperioden
anfalliger. Daraus folgt auch fiir die gesamte Gemeinde ein —
wenn auch global gesehen geringer — Verlust der-
Sauerstoffversorgung, was wegen des ~ aufgrund der hohen
Bebauungsdichte von Ottobrunn - absolut gesehen sehr geringen
Baumbestandes durchaus eine genauere Analyse begriindet.




2)

5)

Der Neubau der Tiefgarage wird die Stellplatzsituation nur unwesentlich verbessern
(also anders als in der Beschlussvbrlage dargestellt), da die groRte Anzahl der neu-
geschaffenen TG-Platze fur die neugeschaffenen Wohnungen erforderlich sind. Hier ist
eine Korrektur der Projektbeschreibung erforderlich.

Die Vergabe von neuem Baurecht an eine Privatperson (oder juristische Person) stellt
eine Zuwendung aller Gemeindebirgerinnen und -biirger an diese Person dar. Deshaib
muss ein entsprechender Gegenwert fiir alle damit verbunden sein. Richtig ist, dass
die Schaffung von Belegungsrecht fiir Gemeindepersonal und soziale Einrichtungen als ‘
solches gesehen werden kann, aber das muss auch im Verhéltnis stehen: nach der
Antwort auf Seite 32 sind nur 4 von den bisher vorhandenen 68 Wohnungen von
diesem Personenkreis belegt. ‘

Dass die Gemeinde Ottobrunn als hochstbesiedelste Gemeinde des Landkreis
Minchen glaubt, mit 40 neuen Wohneinheiten einen genereHen Beitrag zur
Reduzierung der nun schon jahrzehntelangen Wohnungsnot im GroRraum Miinchen
liefern zu kdnnen, ist faktisch nicht nachvollziehbar, wenn man die Problematik vor
dem Hintergrund der im Jahrbuch der Stadt Miinchen angegebenen Zahlen
betrachtet. Denn auch der Neubau von GroBsiedlungen mit 30.000 Wohneinheiten
wird dort den Bedarf nicht abdecken, so dass eine Beschrénkung der Schaffung neuer
Arbeitspldtze (deren Besetzung wegen des.Arbeitskraftemangel eh nicht aus dem
Einwohnerbestand gedeckt werden kann) als weiterer Zuzugsanreiz reduziert werden
muss. Das gilt auch flr die Gemeinde Ottobrunn (z.B. Ausbaupléne zum Finsinger Feld

 ohne Wohnungsneubau) ~ hier muss die Gemeindepolitik konsistenter werden.

Die Beantwortung der auf den Seiten 31 und 32 gestellten Fragen ist unvollstandig:

a. (1.3) Esist nicht beantwortet, ob der Eigentiimer der 68 Wohnungen mit
Belegrecht der Gemeinde dieses Belegrecﬁt auch gegen eine Reduziérung des
Erbpachtzinses verldngern wiirde? Fir ihn ist Gewinn gleich Gewinn, die
Gemeinde bezahlt mit der Schaffung neuen Baurechts aber mit einem
dauernden Verlust an Lebensqualitdt der betroffenen Einwohner*innen und
einer Reduzierung der Klima-Resilienz — ein nicht sehr weitsichtiger Handel.

b. Dieselben Gedanken kann man anstellen, um alle 40 neuen Wohneinheiten mit
Gemeindebelegungsrecht auszustatten und nicht nur 13 davon

¢. (1.5) Diese Frage ist unbeantwortet. Sie ist aber wesentlich zur Abschatzung,
wieviel Belegungsrecht die Gemeinde Ottobrunn noch fiir ihre ca. 240
Angestellten (inkl. Kita-Bereich) noch benétigt. Fiir Gbergeordnete Dienste wie
Schulen, Polizei, etc hat die Gemeinde keine Vorsorgeverpflichtung, da dort
meist keine langfristige Ortshindung gegeben ist.

d. (4)Die viel zu optimistische Annahme, dass Ottobrunn als schon

“dichtestbesiedelte Gemeinde mit 85% Siedlungs- und Verkehrsflache
(Landkreisdurchschnitt ist 19 %) einen Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot
leisten kann, wird hier wiederholt; sie ist wegen der Globalisierung des



Wohnungsmarktes {wie viele Einwohner*innen Ottobrunns arbeiten auch in
Ottobrunn (oder haben friiher dort vor dem Ruhestand gearbeitet) ?) nicht
zielfiihrend. Hier wird das Eigeninteresse eines Investors mit nicht haltbaren
Begrindungen untermauert. .
Der Vergleich mit der Lenbachsiedlung hinkt natiirlich, was man an der sehr
unterschiedlichen Wohnflachenzahl beider Bereiche erkennt. Aber auch der
Einwohnerzuwachs in der Lenbachsiedlung hat fiir die Gemeinde Ottobrunn
keine erkennbaren Vorteile ergeben, den Hauptgewinn hat der Bautrdger '
-davon getragen. Und der Verlust an klimarelevanter
Begriinung ist deutlich. _
Vermutlich ist in der Angabe ,Reduzierung der versiegelten Flachen um 32%" |
die Steigerung der wasserdurchlassigen Flachen um 15% enthalten, sodass sich
die wirkliche Reduzierung zu ca 25% ergibt. Dabei zahit vermutlich die Fliche
der Tiefgarage als ,,unversiegelt” trotz ihrer 6kologischen Eingeschrédnktheit.
e. (6) Dieser Punkt ist unbeantwortet; aber in der augenblicklichen Diskussion
um die Klimaerwarmung stellt sich eine weitere Reduzierung des -
Baumbestandes sowie der Griinflichen, also klimarelevanter Faktoren,
zumindest als nicht sinnvoll dar. o

Ich bitte Sie, Herr Blirgermeister, diese aufgefiihrten Bedenken bei der weiteren
Behandlung der Verdnderung des Bebauungsplan Nr. 127 zu berticksichtigen.

Mit freundlichen GriifRen

S



Biirgervereinigung Ottobrunn e.V.
seit 1962 www.bvo-ottobrunn.de

Gememderatm und
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Gemeinde Ottobrunn
Bauverwaltung

~ Rathausplatz 1
85521 Ottobrunn

Ottobrunn, den 06.04.2023

Vorab per E-Mail an: bauverwaltung@ottobrunn de
Einspruch gegen den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 127 fiir den Bereich
ZaunkénigstraRe /Zeisigstrale, Ottobrunn

Sehr geehrte Damen und Herren,
1. hiermit erheben wir fristgerecht Einspruch gegen den.Bebauungs- und
Griinordnungsplan Nr.127 mit Nachverdichtung im
Bereich Zaunkdnig-/Zeisigstrale, Ottobrunn.

Als Gemeinderate sind wir verpflichtet zum Wohle der Biirger Ottobrunns zu
entscheiden. Das Objekt des General ManagerﬁBauuntarnehmung,ist
fiir die Anwohner der ,Vogelsiedlung” an der ZaunkénigstraRe sozial, gesundheitlich
und umwelttechnisch nicht tragbar. "

2. Ottobrunn gehért zu den dichtest besiedelten Gemeinden in Deutschland. Auf
etwas mehr als funf Quadratkilometern Fliche wohnen inzwischen mehr als

' 22 500 Einwohner. Schon jetzt sind mehr als 85 Prozent der Gemeindefliche
unwiederbringlich versiegelt - ein Spitzenwert! Die Nachverdichtung wiirde zu
weiterem Bevélkerungszuzug und damit zu einer Erhéhung der
Bevdlkerungsdichte fiihren. Die Nachverdichtung fiihrt dazu, dass den’
Anwohnern kein ausreichender Griinflichenanteil mehr zur Verfiigung steht
und somit kein ausreichendes Verhéltnis zwischen der Anzahl der Wohnungen
und deren Bewohner zu Griin- und Freiflichen besteht. Besonders brisant
wird dies dadurch, dass durch die geplante Nachverdichtung ca. 70
vorhandene Bdume gefdllt werden miissen, die aufgrund ihrer GréRe und
ihres Alters eine erhebliche Funktionalitit fiir das Klima haben.
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Biirgervereinigung Ottobrunn e.V.
selt 1962
3. Warum muss in einer solch iiberbevélkerten Gemeinde weiter verdichtet
werden und warum ausgerechnet an dieser extremen Stelle?

Die durch das Bauvorhaben entstehende bauliche Enge und Verkehrsdichte
wiirde eine ungehinderte Zufahrt von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen
massiv beeintrachtigen. Die Sicherung der éffentlichen und sozialen
Infrastruktur in Ottobrunn ist fiir uns von groBter Wichtigkeit.

4. Siehe auch den Antrag der BVO Fraktion vom 9.3.2023 Begrenzung der
- Einwohnerzahl

Es sind MaBnahmen zu ergreifen um die Entwicklung der Einwohnerzahl
dauerhaft auf maximal 24.000 zu begrenzen. Die freiwillige Ausweisung von
zusdtzlichem Baurecht ist zu unterlassen.

Wir méchten Alles daransetzen, dass das Leben hier lebenswert ist und bleibt.

Mit freundlichen GriiRen
Blrgervereinigung Ottobrunn
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Bauverwaltung

85521 Ottobrunn

Gemeinde Ctichrunn
An die
Gemeinde Ottobrunn
Bauverwaltung
Rathausplatz 1
85521 Ottobrunn ' 4. April 2023
T (0427

Einwidnde: Bebauungsplan 127 der Gemeinde Ottobrunn/

Folgende Punkte finden keine Beachtung:

» Der im bisherigen rechtskréftigen B Plan vorhandene Laden soll sozialen Aspekten der
ortsansédssigen Bevélkerung dienen;

+ Die vorhandenen Stellplatze sollen den Bewohner weiterhin zur Verngung stehen.

+ Die Baume sollen erhalten bleiben/werden

* Klima, mikrodkologisches Gutachten Hachinger Tal vom Marz 2022; Geo_Net
Umweltconsultig GmbH, 30161 Hannover
soll Beachtung finden; ’

* Vergangenheit; NS; AuBenlager Dachau, archdologisches Gutachten soll Beachtung
finden;

Die geplante Bebauung siidlich der ZaunkoénigstraRBe fiihrt zu folgenden Nachteilen

¢ die bisher vorhandene Freiflachenstruktur des bisherigen Bebauungsplans mit locker und
grofiziigig angeordneten Bebauung mit einer parkéhnlichen Grundstiickseingrinung wird
durch die vorgesehene Bebauung aufgehoben, was zu einer hier bisher nicht da
gewesenen Verdichtung fuhrt

¢ die Abstandsflachen sind zumindest zwischen dem neuen Geb&ude und dem sidlich
vorhandenen nicht eingehalten. Dies fihrt dazu, dass die neue Bebauung in unzulssiger
Weise zu nah an die vorhandene Bebauung heran riickt.

e Dies fuhrt zu stadtebauliche Spannungen;

Durch das geplante Gebdude sind die Grundziige der Planung betroffenen

Das geplante Gebaude flhrt zu stadtebaulichen Spannungen, die VergréRerung des Bauraumes
und die Erh6hung des vorhandenen Wandhéhe und das zuséatzliche Geschoss flgt sich in keinster
Weise in die vorhandene Bauweise ein.

Die im rechtskraftigen B Plan festgesetzten offenen Stellplatze und der Laden waren fur die
damalige Bebauung vorgesehen und wirden nunmehr ersatzlos gestrichen. Der erforderliche
Steliplatznachweis wird nur noch fir das neue Gebaude gefihrt.

Ein Vertrauensschutz und Bestandsschutz ist nicht mehr gegeben, der Neubau wirde zu einem
erhebliche Wertverlust der bestehenden Eigentumswohnungen filhren; es handelt sich hier
gemaf § 22 BauNVO um eine offene Bauweise.



Anmerkung zu Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nicht eingehalten. Gemafl dem rechtskraftigen B Plan aus dem Jahre 1966 ist
fur den Bestand eine Abstandsflache von 12 m festgesetzt. Durch die damalige falsche
Grundsticksteilung (zugunsten des Investors/Eichbauer) ist keine Baurechtsmehrung zuléssig
siehe Ausfiihrung s.u.

Eine ausreichende Belichtung und Beltftung ist sowohl fiir Bestandswohnungen nach Stden und
Westen Uberhaupt nicht gegeben.

Das Gebot der Riicksichtnahme ist nicht anndhernd eingehalten

Durch das geplante Gebaude ist auch der Brandschutz im Bestand nicht mehr eingehalten,
insbesondere ist durch die enge Bebauung die Anleiterbarkeit der Feuerwehr nicht mehr méglich
und somit der 2. Rettungsweg nicht mehr vorhanden ist und eine konkrete Gefahr vorliegen wirde.
Eine Verlegung der Feuerwehrzufahrt wiirde Kosten im fnfstelligen Bereich auslésen und weitere
Baume mussten gefallt.

- Die Grundstiicke der WEG Zaunkonig-/Zeisigstralle

befinden sich ni ¢ htim Erbaurecht;

Geschenk an -

Mit Gemeindegrund (Flur-Nr. 1514/52)

hier soll nun der Investor beschenkt werden — ohne Ausschreibung, um Baurecht zu
realisieren.

Historie:

Die Historie findet keinerlei Beriicksichtigung. Ein archdologisches Gutachten wurde nicht
vorgelegt.

Das AuBenlager des KZ Dachau in Ottobrunn

Das KZ-AuRenlager lag im westlichen Ortsteil der heutigen Gemeinde

Ottobrunn zwischen der Zaunkoénig-, Drossel- und Grasmuckenstrafle, somit direkt auf der
Zeisigstrale. Auf diesem Gebiet wurde nach dem Krieg eine Wohnsiedlung erbaut.

Die Griinde auf denen sich die Hauser der WEG befinden gehérten der Fa. - '
Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde 1966 aufgestellt und gilt bis dato.
Die Fa. -hat die Wohnungen als Sozialwohnungen vermietet.

In den 80er Jahren, nach Ende der soziale Bindung, wurden die Wohnungen den Mietern zum
Kauf angeboten.

Viele dieser damaligen Kaufer haben ihre Wohnung im Laufe der Jahre wieder verkauft (wie z.B.
an uns).

Die WEG Zaunkénigstralle-/Zeisigstrale befand sich in der Entstehung.

Bei dem Verkauf vonPan seine ehemaligen Mieter kam es zur Teilung des Grundstiicks
von Fa. mit den neuen Eigentumern mit folgenden, dem Investor dienenden

graviere ehlern und Unrechtmagigkeiten.
_hat sich die Abstandsfldchen zu seinen Gunsten behalten;




" Der Wohnblock Zaunkonigstralle 3 bis 13 werden nur 3 m Abstandsfldchen anstelle von 12 m
zugerechnet.

(9 m werden bis dato zu Unrecht dem Investor zugerechnet) -
hat sich alle Stellpldtze behalten.
Keine der 96 Wohnungen wurde ein Stellplatz zugeteilt

P hat sich beim Laden (Eigentum ‘ 22 Steliplatze zusichern lassen, laut
tellplatzVO waéren 4 Stellpldtze erforderlich gewesen.

Laut rechtkréaftigem Bebpl. Nr. 5 dient der Laden als Nahversorger.
- Die Gemeinde hat damals alle Vorgénge zugunsten des Investors genehmigt.

Die Gemeinde hatte die Méglichkeit die UnrechtmaRigkeit zu heilen. Das Unrecht wird jedoch nicht
geheilt sondern fortgefiihrt, die falsche Berechnung, ist nun Grundlage fur die geplante —
Uiberdimensionale neue Bebauung gem. Bebauungsplan 127.

Tiefgarage

Die geplante Tiefgarage und die offenen Stellplatze im EG im Kurvenbereich erscheinen fraglich,
insbesondere ist die Verkehrssicherheit nicht gegeben, das Unfallrisiko durch die ausfahrenden Kfz
erhéht sich deutlich. :

Die im Geviert wohnenden Kinder mussen auf ihren Schulweg, wie auch die berufstatigen Pendler,
die Zufahrt der neuen TGa in Richtung Spatzenweg Uberqueren.

Die jetzige Burgersteigfuhung hat sich Gber Jahre bewahrt, die Abtretung des &ffentlichen Grundes
( ca. 187m?) zugunsten des Bautragers fihrt zu einer weiteren Verschlechterung der bisherigen
Situation und ist duRerst fraglich.

Eine Ausschreibung ist nicht erfolgt.

Aufgrund des geringen StraBenquerschnitts und méglicher Immissionsprobleme fir die
Nachbargrundstiicke ist die Zufahrt zur Tiefgarage Uber Zaunkdénigstr. als problematisch zu
beurteilen. Das Ricksichtnahmegebot gemaR § 15 BauNVO ist nicht mehr gegeben. Ein

Erforderliche Gutachten sind fraglich und fehlen:

Verkehrgutachten mit Corna Lockdown Bemessungen — fraglich

Lirmschutzgutachten, archiologisches Gutachten, mikroklimadkologisches Gutachten
liegt nicht vor; Luftschneise Hachinger Tal wurde nicht beriicksichtigt;

Baumschutz. Klima, Natur sind nicht beriicksichtigt.
Tiere, Végel, schitzenswerte Kafer (hier: Rosenkéfer) werden nicht beriicksichtigt

Ausflhrung und Kritik:

Bereits heute sind zu wenige Stellpldtze vorhanden. Die vorhandenen Stellplétze sollen den
Bewohnern weiterhin zur Verfigung stehen.

Die vorhanden Baume - Linden — sind schiitzenswert. Die Bdume werden von den (Sing)Végeln
angenommen, die unter der Krahenplage leiden. Die Végel suchen in den Badumen Schutz vor den
Krahen und nutzen die Bdume als Brutstétte.

Fazit:

Es ist nicht nachvollziehbar, wie an dieser Stelle ein Uber dimensionierter Baukdrper angedacht ist,
der zu einer nicht hinnehmbarer Verschlechterung der Uber Jahre entstandenen Wohnqualité&t
fahrt. ,

Wurde davon ausgegangen das der rechtskraftige Plan dem Bestandsschutz unterliegt?

Die von den meisten Eigentumer als Altersvorsorge gedachten Wohnungen erfahren eine deutliche
Wertminderung. Scheinbar will man nur dem Investor dienen.



Durch die enge Bebauung ist eine Teilhabe am &ffentlichen Leben nicht mehr méglich. Selbst
wenn die ausreichenden Fenstergréfen sichergestellt sind, so ist doch der Blick in den freien
Naturraum nicht mehr méglich. Zu einer gesunden Entwicklung eines Kindes und zur
LebensduRerung eines Menschen gehort es auch, dass ein Kind/Mensch aus dem offenen Fenster
ins Freie schauen kann. Dies ist bei der geplanten ,Verbauung® nicht mehr gegeben.

Es besteht ein Abwégungsdefizit, die Belange der Bestandsnutzung sind nicht beriicksichtigt.
Im Falle einer Anderung des Bebauungsplanes ist eine Abwégung unter dem Gesichtspunkt des
Vertrauensschutzes notwendig (Art. 14 GG).

Verkehrsgutachten, ist nicht aussagekraftig; wurde im Corno Lockdown angefertigt
Es wurde kein archéologisches Gutachten (Hinweis: ehem. Auenlager KZ Dachau.

Es findet keinerlei Beachtung von Sozialen Belangen der ortsansidssigen Bevolkerung statt:
Studien lber soziale Belange der ortsansassigen Bevoélkerung liegt nicht vor;

Die Alterspyramide wurde nicht beriicksichtigt,

Die Sozialen Belange der ortsansassigen Bevolkerung werden nicht [l berticksichtigt;

Hier: Es besteht fir Senioren und mobiltatseingeschrankte Personen ein groRer Bedarf

Arztehaus mit behindertengerechtem Zugang (Arztpraxen mit Treppen ohne Aufzug sind nicht
behinderten- und mobilitdtseingeschrénkten Personen zuzumuten),

Tagespflege (es gibt keine freien Platze in der Tagespflege Rosenheimer Landstrale — wére eine
gute Erganzung) etc. Kindertagesstéatten etc. wurden nicht in Erwégung gezogen;

Alte, pflegebediirftige Menschen werden Ubergangen, auch die vorhandene Tagespflege leidet
unter der extremen Nachverdichtung;
Gefahren fur Kinder, Senioren etc. durch die TG Ausfahrt wurde nicht in Erwéagung gezogen,

Die hohe Quadratmeterzah! an geplantem Wohnraum steht in keinem Verhéltnis zur Anzahl der
geplanten Wohnungen. Die Stellplatzberechnung ist daher fraglich. Es gibt keine Stellungnahme
und Festsetzung der endglitige Anzahl der Wohnungen; alles bleibt variabel und zugunsten des
Investors offen.

Schaffung von Belegrechten von vorhandenem Wohnraum in Ottobrunn wird nicht in Erwégung
gezogen: Die Gemeinde kénnte Wohnraum anmieten und ~ sozialvertréglich — vermieten.

Die Mobilitatsstation ist nicht néher definiert und daher fraglich, wird Herr—dort kinftig
Personal abstellen um zu bedienen?

Die Bestandbauten in der naheren Umgebung sind zweigeschossig; der Vertrag —gilt
weiter zwischen und d wenn auch nicht fir die Gemeinde.

Unter Aspekt sozialen Wohnraum zu schaffen, wird lediglich den Interessen des Investors —
— Rechnung getragen. Offensichtlich besteht kein Interesse an sozialem Handeln.
ozial beugt sich vor Kapital.

Mit freundlichen Grifen

85521 Ottobrunn
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Gemeinde Ottobrunn
Rathausplatz 1

85521 Ottobrunn

Vorab per Telefax: 089/6 08 08-25013 sowie

Vorab per E-Mail: bauverwaltunq@ottobrunn.de
Miinchen, 06.04.2023
Eifiw

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 127 fiir den Bereich Zaunkénigs-
traBe/Zeisigstrale ‘

Hier: Einwendungen im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Unser Zeichen: 14-35-0667

lhr Zeichen: Bo

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Loderer,
sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderite,

sehr geehrte Frau Both-Welz,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir zunachst an, dass die WEG Zaun-
kénigstralle 3-13, 17-21, Zeisigstralle 2-6 weiterhin anwaltlich durch uns vertre-

ten wird.

Namens und im Auftrag unserer Mandantin tragen wir zum geénderten und ak-

tuell ausliegenden  Bebauungsplanentwurf und den vorliegenden

Bankverbindungen

HyioVereinsbank Miinchen

Stadtsparkasse Minchen
IBAN: DE88 7015 0000 1003 1935 37
SWIFT (BIC): SSKMDEMM

Rechtsanwiite

ors W N -

6
7
8

9

Fachanwalt fOr Verwaltungsrecht
Fachanwailt fir Arbeitsrecht
Fachanwalt fir Erbrecht
Fachanwalt flir Familienrecht
Fachanwalt fir Bau- und
Architekienrecht

Fachanwalt fir Insolvenzrecht
Fachanwalt fiir Vergaberecht
Fachanwalt fir gewerblichen
Rechtsschutz

Mediator

10 Dipl.-Ing. Bauwesen
11 Dipl.-Kaufmann

Amtsgericht Miinchen ’
Partnerschaftsregister -

Mitglied von

Eurojuris Deutschiand,
einem Verband deutscher
Rechtsanwiélte in Eurojuris
International Briissel



umweltrelevanten Informationen im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB folgende Bedenken und

Anregungen vor:

1.

Es ist nach wie vor vorgesehen, das ohnehin bereits sehr stark bebaute Geviert zwischen
Zaunkénigstrafte und Zeisigstrale durch vier weitere Baukérper nachzuverdichten. Unserem
Einwand zum bisherigen Bebauungsplanentwurf, wonach die bisherige Plankonzeption aus
den 1960er Jahren dadurch gekennzeichnet ist, dass jeweils nérdlich und stidlich der grofzen
Baukérper mit Geschosswohnungsbau (bzw. westlich und &stlich des im Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Baukérpers Zeisigstrale 10/12) jeweils groRziigige und durchgriinte Freiflachen
festgesetzt sind, die fur die im Geschosswohnungsbau befindlichen Wohnungen ein ausrei-
chendes MaR an Belichtung, Beliiftung und Besonnung aber auch Ausblick ins Griine und
soziale Abstande gewanrleisten, bleibt unbeachtet. Auch die jetzt vorgesehene Nachverdich-
tung fuhrt dazu, dass beispielsweise die nordorientierten Wohnungen im Baukdrper Zaunké-
nigstraBe 9-13 (gleiches gilt fur die nach Suden orientierten Wohnungen im Baukdrper Zaun-
kénigstrale 23-27 sowie im Baukorper Zeisigstralle 16-20) ein Abriegelungs- und Einmaue-
rungseffekt entsteht, und den Bewohnern in erheblichem Maf Licht, Luft und Sonne entzogen

wird.

Die Verkleinerung der Grundflache des im Nordosten vorgesehenen Baukérpers von 540 m?
(im bisherigen Entwurf) auf nun 411 m? im aktuellen Entwurf ist dadurch nachteilig kompen-
siert, dass der Bauraum fUr den nun geplanten Bauk&rper-zum einen nach Siden versetzt
wird und damit deutlich ndher an das Gebaude Zaunkdnigstrale 9-13 heranriickt, zum ande-
ren anstelle von drei Vollgeschossen nunmehr fiinf Vollgeschosse mit einer Wandhdhe von
14,50 m, statt bisher 9 m geplant sind. Dies fuhrt dazu, dass die Sondereigentimer und deren
Mieter der in den Geb3uden ZaunkonigstraBe 11 und 13 belegenen Wohnungen deutlich
mehr benachteiligt und belastet sind als in der vorausgehenden Planung. Fur diese Wohnun-
gen verschérft sich der von uns vorgetragene Abriegelungs- und Einmauerungseffekt und der

befiirchtete Entzug von Licht, Luft und Sonne zusétzlich.

Der in der Abwagung vom 07.02.2023 erwahnte Gesichtspunkt, dass ,die gesetzlichen Ab-
standsflachen eingehalten seien”, ist unrichtig, da schon das Bestandsgebaude Zaunkénigs-
tralRe 9-13 die gesetzlichen Abstandsflachen nicht einhalt, und dessen Abstandsflachensitu-
ation aufgrund der Entwidmung des bisherigen 6ffentlichen FuRweges zusatzlich verscharft
wird, da kinftig die Privilegierungen des Art. 6 Abs. 2 S. 2 und S. 3 BayBO nicht mehr in

Anspruch genommen werden kénnen.
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Der Hinweis in der Abwagung vom 07.02.2023 auf die gesetzliche Abstandsflache der BayBO
von 0,4 H geht in Ottobrunn ins Leere, da durch die Abstandsflachensatzung vom 01.02.2021
fur das gesamte Gemeindegebiet eine Abstandsflachentiefe von 1,0 H (mit 16-m-Privileg: 0,5
H) angeordnet wurde. Der Gemeinderat selbst begriindet seine Abstandsflachensatzung da-
mit, dass sich ,die Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig andern wird®, wenn die ,Min-
M destmalle der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden”.
Dies habe — so die Begriindung zur Abstandsflachensatzung - ,nach Auffassung der Ge-
meinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden®. Die Gemeinde argumentiert
damit génzlich widerspriichlich und verstoft letztlich gegen den Gleichbehandlungsgrund-
satz, wenn sie sich nun in der Abwégung auf die gesetzlichen Abstandsflachentiefe der
BayBO von 0,4 H beruft. Im Ubrigen ist der 6ffentlich ausliegende Abstandsflachenplan in |
diesem Punkt fehlerhaft, da er nicht die in Ottobrunn geltende Abstandsflachensatzung zu-
grunde legt, sondern wahlweise die Abstandsflachen teilweise mit 0,4 H, teilweise mit 1,0 H

darstellt.

2. Die Nachverdichtung des Quartiers fihrt nach wie vor dazu, dass den Bewohnern des Quar-
tiers kein ausreichender Grijnﬂéchenénteil mehr zur Verflgung steht, so dass durch die er-
hebliche Nachverdichtung ein nicht mehr ausreichendes Verhéaltnis zwischen der Anzahl der
Wohnungen und deren Bewohner zu Griin- und Freiflachen besteht. Besonders brisant wird
dies dadurch, dass durch die geplante Nachverdichtung zahireiche Bdume gefallt werden
mussen, die aufgrund ihrer GréfRe und ihres Alters eine erheblich bessere Funktionalitat far
das Mikroklima im Quartier haben, so dass selbst durch die (teilweise) vorgesehene Ersatz-
pflanzung kein addquater Ausgleich erfolgen kann. Die Pflanzung von Ersatzbdumen, davon
ein nicht unerheblicher Teil auf der geplanten Tiefgarage, kann und wird die Verschlechterung

des Mikroklimas nicht kompensieren kénnen.

3. Die mit der Nachverdichtung einhergehende Erhéhung der GRZ fuhrt aufgrund der zuneh-
menden Versiegelung ebenfalls zu einer wesentlich schlechteren Abkiihlung und Durchliif-
tung, gerade in der heiBen Jahreszeit. Ottobrunn gehért zu den Gemeinden, die im Einfluss-
bereich der Frischluftschneise Hachinger Tal liegen. Die geplante Nachverdichtung wird das
vorhandene Mikroklima negativ beeinflussen, die Frischiuftzufuhr dauerhaft und nachhaltig
gefahrden, ebenso wie eine wirksame Abklhlung und Durchliiftung. Gerade mit Blick auf den
vorhandenen Klimawandel ist eine Nachverdichtung in der vorliegenden Form stadtebaulich
nicht mehr hinzunehmen und fuhrt zu einer deutlichen Verschlechterung der Wohnqualitat im
Quartier. Der Abwagungsgesichtspunkt, wonach die Alternative zur Nachverdichtung nur eine

weitere Versiegelung von bisherigen Auflenbereichsflachen ist, lasst auler Acht, dass die
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R 4.

| eigentliche Alternative wére, weder im Innenbereich noch im Auf’enbereich nachzuverdich-
ten. Ottobrunn ist ohnehin eine der am dichtesten besiedelten Gemeinden, eine zusétzliche

Nachverdichtung ist stadtebaulich weder erforderlich noch geboten.

4. Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte GR von 411 m? ist fur die erfolgende Versiegelung
nicht geeignet, da die GR ausweislich Ziff. 3 lit. a der textlichen Festsetzungen nur die Fléache
gemahB § 19 Abs. 2 BauNVO betrifft, so dass die Unterbauung durch eine Tiefgarage zu einem
vergleichbaren Versiegelungsgrad fiihrt, wie die bisherige Planung.

5. Die ZaunkénigstralRe sowie die Zeisigstrale sind als ErschlieRungsstrafien fur das Bauquar-
tier nach wie vor nicht ausreichend dimensioniert, um den zusatzlich entstehenden Verkehr
aufzunehmen. Die durch die zu erwartenden Verkehre ausgeltste zusétzliche Bélastung der
Zaunkoénigstralle und der Zeisigstrale ist den Bewohnern der Bestandsgebadude nicht mehr
zuzumuten. Die erwahnte Verkehrszdhlung vom Oktober 2020 ist aufgrund der Coronapan-

“demie nicht reprasentativ, die bloBe Offnung von Schulen und Kindergarten hat allein die
Verkehre nicht auf das Vor-Corona-Niveau zurtickgefithrt. Auch rein rechnerische Faktoren
kénnen eine aktualisierte Verkehrszahlung mit den heutigen Verkehren nicht ersetzen. Eine

aktualisierte Verkehrszahlung wurde jedoch nicht durchgefuhrt.

6. Der Verlust 6ffentlicher Steilplétze ist auch in der Neuplanung nur unzureichend geregelt. Die
im Bebauungsplan neu ausgewiesenen Stellplétze sollen nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht 6ffentlich gewidmet werden, also nicht dem &ffentlichen Verkehr, insbe-
sondere nicht dem Besucherverkehr dienen. Die gleichzeitige Beseitigung bislang festgesetz-
ter und vorhandener Stellplatze fihrt zu einer nicht zuléssigen Intensivierung des Parkver-

kehrs und drangt parkende Autos zunehmend in die umliegenden Baugebiete.

7. Die nun vorgesehene Bepflanzung entlang der Kurve der Zaunkdnigstra3e im Nordosten des
Gebietes fiihrt dazu, dass keine Sichtbeziehung mehr zwischen dem Begegnungsverkehr be-

steht. Damit steigt aus unserer Sicht die Unfallgefahr in diesem Bereich erheblich.

8. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Gemeinschaftsspielplatze 2 (GSP 2) stehen aus-
schlielich der von uns vertretenen WEG zu. Eine Nutzung dieser Kinderspielplatze durch die
Aligemeinheit ist zivilrechtlich ausgeschlossen, eine entsprechende Nutzung als Gemein-
schaftskinderspielplatze ist daher nicht moglich. Die im Bebauungsplan erfolgte Festsetzung
‘als Gemeinschaftsspielplatze ist mangels zivilrechtlicher Umsetzbarkeit nicht erforderlich und

widerspricht damit § 1 Abs. 3 BauGB. Eine mdglicherweise mit der Festsetzung intendierte
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10.

11.

spatere Enteignung durfte an den tatbestandlichen Voraussetzungen eines Enteignungsver-
fahrens scheitern, insbesondere ware eine spéatere Enteignung weder erforderlich noch ver-
haltnismaRig. Dies wiederum hat zur Folge, dass es fiir die neu entstehenden Wohnungen an
(auch rechtlich zu sichernden) Kinderspielplatzen geman Art. 7 Abs. 2 BayBO fehlt. Es bedarf

zuséatzlicher Spielplatzflachen.

Die Festsetzung der neu zu pflanzenden Laubbdume, insbesondere sidlich des Wohngebau-
des ZaunkonigstralBe 21, wird bei stetigem Wachstum dieser Bdume zu einer erheblichen
Verschattung der nérdlich dieser Baume belegenen Wohnungen flhren. Die betroffenen
Wohnungen werden aus unserer Sicht nicht mehr ausreichend belichtet, so dass erhebliche
Nachteile in den betroffenen Wohnungen zu erwarten sind. Teilweise sind zu pflanzende
Baume auf dem Grundstiick unserer Mandantin festgesetzt. Da diese nicht bereit ist, Baume
zu pflanzen, ist die entsprechende Festsetzung nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB; Wird ein solcher Baum in der Abwagung zur Griinbilanz trotzdem unterstelit, fithrt

dies zu einem justiziablen Abwagungsfehler.

Bezlglich der im Kurvenbereich der Zeisigstralle vorgesehenen Tiefgargenzufahrt hatten wir
in unserer bisherigen Einwendung die damals festgesetzte Rampenneigung von 20 % kriti-
siert und vorgetragen, dass eine derart steile Neigung der Garagen- und Stellplatzverordnung
widerspricht. Da die Tiefgaragenrampe unmittelbar im Kurvenbereich auf die Zeisigstrale
trifft, und kein ausreichend dimensionierter Vorfahrtsbereich besteht, kommt es zu einer er-
heblichen Verkehrsgefdhrdung, da es leicht zu Kollisionen zwischen den im Kurvenbereich
der Zeisigstrafte fahrenden Pkws und den die steile Rampe mit Schwung hinauffahrenden

und in den Strallenbereich hinausfahrenden Autos kommen kann.

Die jetzige, Uberarbeitete Planung sieht keine Festsetzung einer maximalen Tiefgaragen-
rampe mehr vor. Da sich die Lange der Rampe aber nicht veréndert hat, ist nach wie vor
davon auszugehen, dass die Rampenneigung zu steil dimensioniert ist. Eine Verlagerung auf
das Baugenehmigungsverfahren ist dann nicht moglich, wenn bereits durch eine Bauleitpla-
nung Proyb!eme geschaffen, aber nicht zureichend geldst werden. Es ist insoweit rechtlich
unerheblich, ob — wie in der Vorgéngerfassung — bereits die maximal zulassige Rampennei-

gung festgesetzt ist oder sich erst aus technischen Zwangen spater ergibt.
Die Abstandsflachensituation des Bestandsgebadudes Zaunkd&nigstralle 9-13 verschlechtert

sich durch den nun im Nordosten festgesetzten Bauraum in Verbindung mit der festgesetzten

Wandhohe von 14,50 m bzw. 12 m erheblich. Da bereits der Bestandsbaukdrper des
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Gebdudes Zaunkdnigstralle 9-13 die Abstandsflache zur nérdlichen Grenze nicht einhalt,
konnte die bisherige Abstandsflachenliberschreitung dadurch kompensiert werden, dass die
durch den Baukérper ausgel6ste Abétandsﬂéche auf ein Wegegrundstiick bzw. ein — mit Aus-
nahme des Einzelhandelsgebdude — untuberbaubares Grundstiick fiel und deshalb nach Art.
6 Abs. 2 S. 3 BayBO zuléssfg war. Durch die jetzige Uberplanung und spéatere Bebauung
dieses Grundstiicksteils kann Art. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO nicht mehr angewendet werden, was
dazu fuhrt, dass die Abstandsflachensituation des Bestandsgebéudeé Richtung Norden
rechtswidrig wird. Zwar genief3t das Gebdude Zaunkdnigstrale 9-13 Bestandsschutz, bei
Neubewertung der Abstandsflachensituation, etwa bei einer Nutzungsanderung einzelner

Wohnungseinheiten, kdnnte dies fir die Genehmigungserteilung relevant werden.

Beziglich der Abstandsflachensituation verweisen wir auf das vorstehend unter Ziff. 2 schon

Vorgetragene:

Der in der Abwagung vom 07.02.2023 ebenfalls erwahnte Gesichtspunkt, dass ,die gesetzli-
chen Abstandsflidchen eingehalten seien®, ist unrichtig, da schon das Bestandsgebaude
Zaunkdnigstralle 9-13 die gesetzlichen Abstandsflachen nicht einhalt, und dessen Abstands-
flachensituation aufgrund der Entwidmung des bisherigen 6ffentlichen FuBweges zusitzlich
verscharft wird, da kiinftig auch die Privilegierung des Art. 6 Abs. 2 S. 2 BayBO nicht mehrin

Anspruch genommen werden kann.

Der Hinweis in der Abwagung vom 07.02.2023 auf die gesetzliche Abstandsfldche der BayBO
von 0,4 H geht in Ottobrunn ins Leere, da durch die Abstandsflachensatzung vom 01.02.2021
fur das gesamte Gemeindegebiet eine Abstandsflachentiefe von 1,0 H (mit 16-m-Privileg: 0,5
H) angeordnet wurde. Der Gemeinderat selbst begriindet seine Abstandsflachensatzung da-
mit, dass sich ,die Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig &ndern wird®, wenn die ,Min-
destmafe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden”.
Dies habe — so die Begriindung zur Abstandsflachensatzung - ,nach Auffassung der Ge-
meinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden®. Die Gemeinde argumentiert
damit ganzlich widerspriichlich und verstéft letztlich gegen den Gleichbehandlungsgrund-
satz, wenn sie sich nun in der Abwagung auf die gesetzlichen Abstandsflachentiefe der
BayBO von 0,4 H beruft. ‘

Im Gbrigen ist der 6ffentlich ausliegende Abstandsflachenplan in diesem Punkt fehlerhaft, da
er nicht die in Ottobrunn geltende Abstandsfldchensatzung zugrunde legt, sondern wahlweise

die Abstandsflachen teilweise mit 0,4 H, teilweise mit 1,0 H darstellt.
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12.

13.

14.

- ohne ¢&ffentliche Ausschreibung und ohne 6ffentliches Vergabeverfahren erheblich verlangert.

15.

Der bisherige Bebauungsplan sah fur das Wohngebiet eine GFZ von 1,0 vor. Im neuen Be-
bauungsplan ist zum MaR der baulichen Nutzung keine GF bzw. GFZ festgesetzt, die Uber-
schlagige Ermittlung der méglichen GFZ auf Grundiage der festgesetzten Baurdume, der fest-
gesetzten GR und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse fiihrt jedoch zu einer Erhéhung
der GFZ auf ca. 1,6 bis 1,7. Dies ist nach unserer Auffassung eine erhebliche Nachverdich-
tung, die der bisherigen Qualitadt des Quartiers nicht entspricht. Wie die bisherige Abwagung
auf eine behauptete GFZ von 0,93 kommt, ist nicht nachvolliziehbar. Dabei ist zu beachten,
dass die GFZ grundstticksbezogen zu berechnen ist (§ 19 Abs. 1 BauNVO) und hicht bezogen

auf das gesamte Plangebiet.

Bereits heute weist Ottobrunn mit Giber 4.000 Einwohner pro Quadratkilometer Gemeindefla-
che einer der hdchsten Bevélkerungsdichten in Deutschland aus. Die Nachverdichtung des
Quartiers fihrt zum weiteren Bevélkerungszuzug und damit zu einer weiteren Erhéhung der

Bevédlkerungsdichte.
Nach diesseitiger Kenntnis wurde das Erbbaurecht an den betroffenen Baugrundstiicken

Dies verst63t nach unserem Daflrhalten gegen vergaberechtliche Grundsétze, jedenfalls
aber gegen das Gleichheitsgebot, da andere potenzielle Interessenten nicht die Mdéglichkeit
eingeraumt wurde, nach Ablauf des bisherigen Erbpachtvertrages ein Angebot fur einen er-
neuten Erbpachtvertrag abzugeben. Den Bebauungsplan berilhrt dieser Gesichtspunkt
durchaus, da eine vergaberechtliche Anfechtung zur Nichtumsetzung des Bebauungsplanes
fihren kann, der damit nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB ist.

Des Weiteren verstofit die Planung nach unserer Kenntnis gegen eine weitere zivilrechtliche

Vereinbarung zwischen Herrn - der Firma -und der Gemeinde Otto-

brunn, die woh! den Verzicht auf eine weitere Nachverdichtung zum Inhalt hatte.

In der hiérzu erfolgten Abwégung hatte sich die Gemeinde Ottobrunn darauf berufen, ein der-
artiger Vertrag sei nach § 1 Abs. 3 BauGB nichtig, da auch die Verpflichtung zur Nicht-Auf-
stellung bzw. Nicht-Anderung eines Bebauungsplanes diesem Verbot unterfalle. Die Ge-
meinde verkennt dabei aber, dass der Abschluss eines derartigen Vertrages durchaus zu
einer zivilrechtlichen Bindung fuhren kann. Selbst wenn der damalige dreiseitige Vertrag fur
die Gemeinde Ottobrunn nicht bindend waére, so hétte er doch noch Wirkung zwischen Hermn

—md der Firma (it der Folge, dass die Firma _vertraglich

verpflichtet ware, eine Nachverdichtung des Quartiers zu unterlassen. Auch damit ist die
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16.

17.

18.

Planung zivilrechtlich unzuldssig, was zur fehlenden Erforderlichkeit der Planung (§ 1 Abs. 3
BauGB) fihrt.

Der in der bisherigen Planung vorgesehene Ladenbau bat bislang eine zentrale Anlaufstelle
fur die Bewohner des Quartiers und bot ausreichend Gelegenheit zu Treffen und Pflege sozi-
aler Kontakte. Durch die Uberplanung dieses Grundstlicksteils durch ein weiteres Wohnge-
baude entfalit dies:e Méglichkeit, der zentrale Treffpunkt fir die Bewohner des Quartiers fallt

wegd.

Die Abwagung der Gemeinde Ottobrunn, ein Nahversorger an diesem Standort sei unrealis-
tisch, weil die aktuellen Standortanforderungen der einzelnen Unternehmer (grundsatzlich
mindestens 800 m? Verkaufsflache) nicht erfulit werden kénnen ist abwégungsfehlerhatt.
Diese Annahme ist insoweit falsch, als ein der Versorgung des Gebiets dienender Einzelhan-
delsmarkt durchaus realistisch erscheint. Die Unterstellung, nur grof¥flachiger Einzelhandel
(d. h. mit mehr als 800 m? VK) sei an dieser Stelle mdéglich, ist schlicht unzutreffend und

widerspricht jeglicher Erfahrung mit der Ansiedlung von Nahversorgern.

Es ist zwar richtig, dass das Grundstick im Privateigentum steht und damit der Betrieb eines
Einzelhandels nicht wirksam durchgesetzt werden kann. Das heif3t aber im Umkehrschiuss
nicht, dass der Eigentiimer des Grundstiicks bewusst Anreize dafir erhalten sollte, schon
keine Betreiber zu suchen, wenn das Grundstiick erheblich mit Wohnbaurechten nachver-
dichtet wird.

Es ergibt sich aus der Bauleitplanung nicht, ob die im Bebauungsplan vorgesehenen Kfz-
Stellplatze 6ffentliche oder private Stellplatze sein sollen, insbesondere nicht, ob sie nur ein-
zelnen Nutzungen zugewiesen sein sollen oder nicht. Auch ist unklar, ob die festgesetzten
Kfz-Stellplatze dem Stellplatznachweis fiir einzelne Wohnungen dienen, was eine &ffentliche
Nutzung ausschlieen wiirde. Damit fehlen dem Gesamtquartier im erheblichen Mal} Stell-
platze, was zu einer nachteiligen Verschlechterung der Verkehrs- und Parksituation im Quar-
tier fuhrt.

In unserer bisherigen Einwendung hatten wir unter Ziffer 17. vorgetragen, dass fur die im
Bebauungsplan festgesetzte Gemeinschaftstiefgarage nicht hinreichend klar sei, ob es sich
um eine durch die Aligemeinheit nutzbare Garage oder eine Privatgarage handelt. In der vor-

genommenen Abwagung zu dieser Einwendung wurde klargestellt, dass die Tiefgarage dem
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10.

20.

21.

22.

Stellplatznachweis der neu entstehenden Wohnungen dienen soll. Dies ist allerdings nach

wie vor im Bebauungsplan nicht hinreichend klargestelit.

Zu unserer damaligen Einwendung, es sei nicht erkennbar, wen die Pflanzpflicht firr die neu
zu pflanzenden Baume geman Ziffer 6. lit. a) und b) trifft, wurde in der Einwendung vorgetra-
gen, die Umsetzung und der Erhalt der Neupflanzungen wiirden Uber einen Stadtebaulichen
Vertrag abgesichert. Es ist jedoch unzureichend geregelt, dass die zu pflanzenden Baume
teilweise auf dem im Eigentum unserer Mandantin stehenden Flachen vorgesehen ist, so
dass eine bloR einseitige Verpflichtung in einem Stadtebaulichen Vertrag nicht geeignet ist,
eine hinreichend gesicherte Pflanzpflicht durchzusetzen. Hierzu bedurfte es vielmehr eines
erganzenden Vertrages mit unserer Mandantin. Ohne eine derartige vertragliche Vereinba-
rung kann die Festsetzung des Bebauungsplans nicht umgesetzt werden, weshalb in den
Bebauungsplan ein Abwagungsgesichtspunkt einfliet (Griinbilanz), der aber aus rechtlichen
Griinden faktisch nicht umgesetzt werden kann. Der Bebauungsplan ist damit unausgewogen

und leidet von vornherein an einem Abwagungsfehler.

Beziiglich der festgesetzten Feuerwehrzufahrt liegt diese nun ausweislich der textlichen Fest-
setzung unter Ziffer 5. e) auf dem &ffentlichen bisherigen Weg, der ausweislich des Planzei-
chens 5 lit. ¢) als private Verkehrsflache festgesetzt wird. Bei dieser Feuerwehrzufahrtsflache
fehlt es an einer ausreichenden Wendemdglichkeit, so dass im Einsatzfall das Feuerwehr-
fahrzeug rlckwarts auf die Zaunkdnigstralle ausfahren muss. Dies scheint zu einer erhebli-
chen zusétzlichen Gefahrdung zu fihren. Des Weiteren ist jedes Einsatzfahrzeug, das die
Feuerwehrzufahrt befahrt, notwendig durch ein nachfolgendes Fahrzeug gefangen, so dass

ein Rettungsangriff unter diesen Umstanden sehr schwierig ist.

In unserer bisherigen Einwendung vom 11.08.2020 hatten wir bereits vorgetragen,-dass die
weiteren Einzelheiten der Mobilitatsstation im Bebauungsplan nicht geklart sind. Die Abwé-
gung sieht diesbeziiglich vor, dass eine Konkretisieruhg dieser Mobilitatsstation im Stadte-
baulichen Vertrag erfolgt. Allerdings ist der Inhalt des Stadtebaulichen Vertrages nicht Ge-
genstand der Auslegungsunterlagen, weshalb keine planerische Konkretisierung erfolgen
kann. Aus unserer Sicht wére die entsprechende Passage aus dem Stadtebaulichen Vertrag
mit auszulegen, so dass hinreichend klargestelit ist, ob und welche Inhalte die Verpflichtung

zu Errichtung und Vorhaltung der Mobilitatsstation haben wird.

Ein Verkehrsaufkommen in der Gr(j(sénordnung zwischen 300 und 350 Fahrzeugbewegun-

gen in der Summe halten wir fur unrealistisch. Ausweislich der Abwagung zu unserer
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damaligen Einwendung wurde angekindigt, dass eine Verkehrszahlung erstellt wird, die im

nachsten Verfahrensschritt 6ffentlich ausgelegt wird. Dies ist nicht erfolgt, weshalb die An-
kiindigung in der Abwagung fehlerhaft ist.

23. Die Stellplatzberechnung, die der Begriindung des Bebauungsplanes zugrunde liegt (dort S.
15), ist in keiner Weise nachvoliziehbar. Erkennbar ist jedoch, dass ein hohes Defizit an Stell-
platzen besteht, das nicht kompensiert werden kann und auch nicht durch festgesetzte MaR-

nahmen kompensiert wird.

24. Die Festsetzung des nérdlich gelegenen Gemeinschaftsspielplatz auf dem Grundstiick unse-
rer Mandantin ist zu streichen, da sich dort heute ein Kunstwerk befindet.

Zusammenfassend filhren die vorstehend genannten Defizite — die grétenteils auch Gegenstand
der Einwendungen in unserem Schreiben vom 11.08.2020 waren — allesamt zur Gesamteinschat-
zung, dass das Quartier in der vorliegenden Form nicht geeignet fiir irgendeine Form von Nach-
verdichtung ist. Weder stehen ausreichend Griinflachen noch ausreichend Stellplatzflachen zur
Verfligung, weshalb wir dringend anregen, die Planung nicht weiter zu verfolgen, um letztlich die

bisherige Wohnqualitat fur die Anwohner des Quartiers zu erhalten.

Mit freundlichen GriiRen

echtsanwalt
Fachanwalt fur Verwaltungsrecht



