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Dig: Bet}a'hé}yz‘lg des Tagesordnungspunktes war &ffentlich.
AII&‘ngfiedsr)Naren ordnungsgeman geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

TOP 4 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 91 "Gewerbepark Romerweg"

TOP 4.1 Wiirdigung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 4.1.2  Stellungnahme Biirger 2

Sachverhalt:

Stellungnahme Biirger 2 vom 18.06.2020

1.
Unsere Mandantin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Neufahrn bei Freising, Flur-

stiick-Nr. 2631/14. Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
91 Gewerbegebiet Romerweg sowie im Geltungsbereich der vorgesehenen 3. Anderung dieses
Bebauungsplans. Das Grundstiick ist bisher nicht bebaut. Unsere Mandantin hat das Grund-
stiick im Jahr 2016 mit dem Ziel erworben, dort eine Storage-Nutzung gemé&R dem Planungs-
konzept der Storage24-Unternehmensgruppe (Unternehmerpark inklusive Lager und Garagen-

einheiten) zu verwirklichen.

Zu diesem Konzept gehéren sowohl gréRere Unternehmereinheiten als auch kleinere, tiberwie-
gend gewerblich genutzte Einheiten. Die Unternehmereinheiten enthalten Abstellméglichkeiten
fur Betriebsfahrzeuge, \Werkzeug, Waren und Rohstoffe, aber auch Biiro-Arbeitspldtze sowie
Sanitareinrichtungen. Sie werden als Unternehmensstandorte fiir kleine Handwerksbetriebe
genutzt. Die kleineren Einheiten dienen der Unterbringung von gewerblichen und privaten Kfz-
Kleinwerkstatten sowie dem Ab- und Unterstellen von Maschinen und Geréten fiir Handwerker.
Sie kénnen ferner als Garagen firr Kfz, Boote, Wohnmobile, Oldtimer usw. genutzt werden. Die
Nutzungen in den von unserer Mandantin kleinteilig vermieteten Einheiten sind typischerweise
arbeitsplatzintensiv. Gerade fiir kleine Handwerksbetriebe dienen die Einheiten regelrhéflig als

Standort und Ausgangspunkt.

Unsere Mandantin betreibt (jedenfalls berwiegend) keine Lagerhauser im Sinne des § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO. Lagerhiuser dienen der Lagerung von Giitern unterschiedlicher Art, wie sie im
Wirtschaftskreislauf anfallen und zum Weiterverkauf gelagert oder zum Zwecke der (Weiter-)
Verarbeitung oder zum Verbrauch zwischengelagert werden. Diese Giter kdnnen unterschied-
lichster Art und Herkunft, so z. B. Produktionserzeugnisse, Baustoffe, Speditionswaren, Altwa-
ren und Schrott ode} land- und forstwirtschaftliche Erzeugnisse sein (Sdfker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 8 BauNVO Rz. 27). Nach der Rechtspre-
chung des BVerwG fallen Gebsude zum zeitweiligen Abstellen von Maschinen und Geraten
eines Gewerbebetriebes jedoch nicht darunter (BVerwG, Urteil vom 08.11.2001 — 4 C 18.00,
NvVwZ 2002, 730). Hierbei handelt es sich schon nach dem allgemeinen Sprachgebrauch nicht
um .Lagerhauser'. Gelagert werden danach Rohmaterialien oder Erzeugnisse, nicht aber Ar-
beitsgerate in der Zeit, in der sie nicht zur Arbeit benétigt werden. Ebenfalls keine ,Lagerhauser”
im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Garagen, deren bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit
in § 12 BauNVO gesondert geregelt ist, und zwar unabhangig davon, ob es sich um selbsténdi-
ge oder unselbststandige Garagen handelt.



2.
Nach dem Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 Gewerbegebiet Rémerweg soll
sich der hintere, von der StraRe abgewandte Teil des Grundstiicks unserer Mandantin im Ge-
biet GE1 sowie der vordere Teil im Gebiet GE2 befindet. In beiden Gebieten sind Lagerbetriebe
nicht zuldssig. Im Teilbereich GE2 sollen auBerdem nur Nutzungen als Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude, Gebsude fur Forschung und Entwicklung sowie Lagerpldtze mit einer
GréRenbeschrankung innerhalb von Gebéuden zuléssig sein. Im Bereich GE2 wird auBerdem
eine zwingende Wandhohe von 16 m bis 20 m sowie eine Baulinie entlang der Strale vorgege-

ben.

Es ist davon auszugehen, dass die Nutzung nach dem oben dargesteliten Storage-
Planungskonzept unserer Mandantin im Teilbereich GE2 insgesamt nicht mehr mogiich wiare.
Dies folgt sowohl aus der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als auch aus den geplan-

ten Festsetzungen zur Wandhohe und zur Baulinie.

Auch im hinteren Bereich des Grundstiicks, der dem Teilbereich GE1 zugeordnet ist, ist die
Nutzung nach dem Planungskonzept unserer Mandantin jedoch - zumindest méglicherweise -
insoweit eingeschrankt, als anders als bisher Lagerbetriebe nicht mehr zulassig sein sollen.
Auch wenn die Storage-Nutzung Uberwiegend nicht als Lagebetrieb zu qualifizieren ist, mag

dies im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein.

Es entspricht den nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigenden privaten Belangen unserer
Mandantin als Grundeigentimerin, unserer Mandantin die Méglichkeit zu erhalten, ihr Pla-
nungskonzept zu verwirklichen. Die Realisierung dient im Ubrigen den stédtebéulichen Zielen
der Bebauungsplananderung. Wie bereits dargestellt ist die durch das Storage-Konzept unserer
Mandantin erméglichte kleinteilige Nutzung typischerweise sehr arbeitsplatzintensiv.

3.
Unsere Mandantin muss sich dariiber hinaus die Méglichkeit offenhalten, eine andere, wirt-

schaitlich tragfahige Grundstiicksnutzung zu verwirklichen. In diesem Zusammenhang kommt
auch eine Nutzung als Boardinghaus in Betracht. Nach dem Entwurf des Bebauungsplans sol-
len sowoh! im Teilbereich GE1 als auch im Teilbereich GE2 Nutzungen als Boardinghduser im
Sinne einer Wohnnutzung ausgeschlossen werden. Die bauplanungsrechtliche Zuordnung von
Boardinghiusern als Ubergangsform zwischen einem Beherbergungsbetrieb und einer Wohn-
nutzung ist oftmals nicht eindeutig (Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 4
BauNVO Rz. 113a). Im Sinne einer Verldsslichkeit der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen



_ entspricht es daher den privaten Belangen unserer Mandantin als Grundstlickseigentimerin,
eine Nutzung als Boardinghaus unabhangig von einem individuellen Nutzungskonzept zuzulas-

sen.

4.

Im Hinblick auf die GroRe des Grundsticks unserer Mandantin von 7.000 m? sowie der ange-
strebten gewerblichen Nutzung ist es unrealistisch, von unterschiedlichen Nutzungen in einem
Teilbereich entlang der Strale sowie im hinteren Bereich des Grundstiicks auszugehen. Eine
Aufteilung des Grundstiicks in Teilbereiche GE1 und GE2 entspricht daher nicht der wirtschaft-
lich sinnvollen Grundstiicksnutzung. Auf diese Aufteilung sollte verzichtet werden.

5.
Die Einwendungen unserer Mandantin fassen wir nach alledem zusammen:

* Eine Nutzung des Gesamtgrundstlicks entsprechend dem Storage-Planungskonzept der
Storage 24-Unternehmensgruppe muss zuldssig bleiben. Auf den Ausschluss einer Nut-

zung als Lagerbetrieb muss verzichtet werden.

+  Auf die Festsetzung einer Wandhéhe im GE2 von zwingend 16 m bis 20 m muss verzichtet
werden. Entsprechendes gilt fur die Festsetzung einer Baulinie entlang der Strale.

*  Die Nutzung als Boardinghaus unabhéngig von einem individuellen Nutzungskonzept muss

zulassig sein.

Wiirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Zu 1. ,Zuléssigkeit von Lagerhausern® und 2. ,Planungskonzept, Wandhéhe und Baulinie®:

Wie in der Begriindung dargestellt, plant die Gemeinde Neufahrn, eine stiadtebauliche Struktur
zu entwickeln, die eine Adressbildung fiir héherwertiges und arbeitsplatzintensives Gewerbe
ermoglicht, welches die Anbindung an den &ffentlichen Schienenpersonennahverkehr optimal
ausnutzen kann. Dazu soll von der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick 2631/18
ausgehend eine straflenbegleitende Baukdrperstellung tber eine Baulinie erreicht werden,
sowie eine Zone entlang der Stralke ausgewiesen werden, in der die Bauteile fiir Verwaltungs-
und Entwicklungstétigkeiten angeordnet werden sollen. Fur diese Zone ist auch vorgesehen,
eine gewisse Mindestanzahl der Geschosse bzw. eine verpflichtende Wandhéhe, dhnlich wie
bei der vorangegangenen Bebauungsplanénderung, einzufiihren. Die von der StraRRe abge-
wandten Grundstlicksteile (GE 1) konnen dann wie bisher auch z. B. fiir Werkstatt- und
Produktionsflachen genutzt werden. Aus Sicht der Gemeinde ist die Erreichung dieser stadte-
baulichen Ziele nur durch eine quantitative und lokale Begrenzung méglicher Lagerfléachen zu
erreichen, da ein Uberwiegen einer reinen Lagernutzung dieser Konzeption widerspréache. Im
Gemeindegebiet der Gemeinde Neufahrn befinden sich zudem ausreichend gewerbliche
Flachen, auf denen eine Nutzung als Lager uneingeschrénkt méglich ist, sodass aus Sicht der
Gemeinde auf die vorliegenden, aufgrund ihrer hervorragenden Anbindung hochwertigen
Flachen eine solche Nutzung nicht adaquat erscheint. Eine Nutzung auf dem Grundstiick ist
sowohl durch gréfiere Unternehmereinheiten als auch durch kleinere durchaus méglich. Auch
Lagerflachen sind in den jeweiligen Bereichen zulassig, allerdings keine Lagerbetriebe. Die in



der Stellungnahme angefiihrten ,Abstellméglichkeiten fiir Betriebsfahrzeuge, Werkzeuge,
Waren und Rohstoffe, aber auch Blro-Arbeitsplédtze sowie Sanitéreinrichtungen® sind aus Sicht
der Gemeinde problemlos im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes realisierbar, wenn
diese einer zuldssigen Art der Nutzung zugehdren.

Zu 3. Zulassigkeit von Boardinghdusern:

Eine Nutzung als Boardinghaus widerspricht der stédtebaulichen Absicht, eine stadtebauliche
Struktur zu entwickeln, die eine Adressbildung fiir hOherwertiges und arbeitsplatzintensives
Gewerbe erméglicht, welches die Anbindung an den é&ffentlichen Schienenpersonennahverkehr
optimal ausnutzen kann. Erfahrungsgemaf sind dartiber hinaus durch die Errichtung von
Boardinghdusern im Sinne einer Wohnnutzung innerhalb eines Gewerbegebiets erhebliche
Einschrankungen und Konflikte fiir die benachbarten gewerblichen Nutzungen - z. B. aufgrund
des Immissionsschutzes zu erwarten.

Zu 4. ,Grundstiicksnutzung, GE1 und GEZ2:

Aus Sicht der Gemeinde ist eine differenzierte Nutzung des 7.000 gm grofen Grundsttickes
durchaus méglich. Dies wurde auch im Rahmen der vorgeschlagenen Bebauung als Hinweis
enthaltenen Machbarkeitsstudie dargestellt. Der entsprechende Ausschnitt aus der
zeichnerischen Darstellung ist nachfolgend eingefligt.

Die Differenzierung in GE 1 und GE 2 mit seiner Gliederung der zuldssigen Nutzung und des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist ein entscheidender Bestandteil des zugrundeliegenden
Konzepts. An diesem zentralen grundsétzlichen Planungstatbestand wird festgehalten.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die Wiirdigung der Stellungnahme entsprechend dem Sachvortrag.
Eine Anderung der Bauleitplan ist nicht zu veranlassen.

Abstimmung: Ja 29 Nein 0

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Auszuges mit der
Urschrift wird hiermit amtlich beglaubigt.

Gemeinde Neufahrn b. Frelsmg, 17 06 2021
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Franz Heilmeier
1. Burgermeister




