Hinweis fir die Presse: Bitte nicht vor dem Sitzungstag vero6ffentlichen.

Beschlussvorlage FB 3/045/2020
TOP Nr. 5 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 27.10.2020

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Schulzentrum KapellenstraRe";
Abwéagung der im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB (Planoffenlegung) und § 4 Abs. 2
BauGB (Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)
eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss

Sachverhaltsdarstellung / Begrindung

1. Grundlagen

Vom Landkreis Ebersberg wurden erste Voruntersuchungen fir die geplante Erweiterung
des Sonderpadagogischen Férderzentrums -SFZ- (Johann-Comenius-Schule) durchgefihrt.
Die bevorzugte Erweiterungsvariante sieht die Aufstockung des sudlichen Querbaus (im

Luftbild rot markiert) um 2 weitere Geschosse auf 5 Geschosse (Untergeschoss, Erdge-
schoss und 3 Obergeschosse) vor.
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MNeubau SFZ
Grundechule Grafing

Ansicht
M1:200

Fur das Gebiet des SFZ besteht kein Bebauungsplan. Wie auch das benachbarte Schulzent-
rum der Stadt Grafing b.M. sind auch die dortigen Gebaude durch Einzelbaugenehmigungen
nach 8§ 34 BauGB im dortigen unbeplanten Innenbereich entstanden.

2. Planinhalt

Die geplante Erweiterung der Schule durch Aufstockung widerspricht jedoch hinsichtlich der
Geschossigkeit dem Einflgungsgebot und ist dort derzeit unzuléassig. Die vom Landkreis
Ebersberg derzeit bevorzugte Erweiterung durch die Errichtung eines Schulbaus mit 5 Voll-
geschossen ist somit nicht genehmigungsféhig. Allein durch die Aufstellung eines (qualifizier-
ten) Bebauungsplanes (8 30 BauGB) kann die Rechtslage verandert und kénnen die Zulas-
sungsvoraussetzungen geschaffen werden.

Dabei kommt es fur den Schulbaulasttrager auch darauf an, maoglichst ziigig Rechtssicher-
heit zu schaffen. Nur mit entsprechender Planungssicherheit lasst es sich rechtfertigen, die
Planungen fur diese Variante fortzufihren. Das kann durch die Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gewabhrleistet werden.
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Im Flachennutzungsplan ist das Gelande des SFZ (FI.Nr. 222 der Gemarkung Oxing) bereits
als Flache fur Gemeinbedarf (Schulbauflache) dargestellt. Der Bebauungsplan widerspricht
damit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans, was in der konkreten Planungssi-
tuation auch nicht gemaRy § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unbeachtlich und durch eine Berichti-
gung anzupassen ware.

Die Erh6hung der Geschosszahl wird aus stadtebaulicher Sicht fir vertretbar angesehen, da
es in der auleren Wahrnehmung zu keinem auffalligen Héhenunterschied zum Geb&ude der
Grundschule kommt.

3. Beschleunigtes Verfahren

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren als Bebauungs-
plan zur Innenentwicklung (8 13a BauGB) kann zugig ein Planungsstand herbeigefuhrt wer-
den, der gemaf 8§ 33 Abs. 3 BauGB eine vorgriffsweise Vorhabenzulassung erlaubt.

Der Anwendungsbereich des 8§ 13a BauGB ist ergffnet. Insbesondere ist die Flachenbegren-
zung von 2 ha Grundflache (i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO) gesichert unterschritten; soweit
keine Grundflache festgesetzt werden soll, ist die tatsachliche Versiegelungsflache bei der
Plandurchfiihrung maRgeblich (&8 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB). Durch die bloRe Aufstockung
kommt es ohnehin zu keiner nennenswerten zusatzlichen Grundflache/Versiegelung. Aber
selbst wenn man aufgrund der erstmaligen Uberplanung hier auf die vorhandene Grundfla-
che abstellt, dann wird im gesamten Planungsgebiet (FI.Nr. 222 der Gemarkung Oxing) ge-
rade einmal eine Gesamtgrundflache (Hauptgebaude) von 3.500 mz2 erreicht.

4. Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB) des Stadtrates wurde gemaf 8 1 Abs. 1 Satz
2 BauGB i.V.m. Art. 27 Abs. 2, 26 GO ortsublich bekannt gemacht im 6rtlichen Amtsblatt
vom 24.01.2020. Gleichzeitig erfolgt die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit von 27.01.2020 bis 28.02.2020 durch Unterrichtung gemaf § 3 Abs.
1 BauGB in der Bauverwaltung. Mit Schreiben der Stadt Grafing b. Minchen vom
24.01.2020 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.1 BauGB durchgefuhrt. Hierbei wurde die Abgabefrist fiir die Einreichung der
Stellungnahmen ebenfalls auf den 28.02.2020 festgelegt.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat sich in seiner Sitzung am 21.04.2020 mit den im
frihzeitigen Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen befasst und den Bebau-
ungsplanentwurf gebilligt und zur Auslegung beschlossen.

Die Planoffenlegung (Beteiligung der Offentlichkeit) gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand statt in der
Zeit von 09.06.2020 bis 10.07.2020. Gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB mit Schreiben der Stadt vom 29.05.2020 betei-
ligt und um Stellungnahme bis spatestens 10.07.2020 gebeten.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die eingegangenen Stellungnahmen nun be-
schlussméRig zu behandeln. Gemaf Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO i.V.m. § 2 Nr. 8, 8 8 Abs. 1 Nr.
2 Buchst. a, Abs. 2 der Geschéftsordnung des Stadtrates ist der Bau-, Werk- und Umwelt-
ausschuss der Stadt Grafing b. Minchen als beschlieRender Ausschuss zustandig fir den
Erlass von Bebauungsplanen.
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Folgende Stellungnahmen sind eingegangen:

1. Landratsamt Ebersberg, Schreiben vom 02.07.2020

2. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 27.02.2020

3. Landratsamt Ebersberg, Gesundheitsamt, Schreiben vom 02.07.2020

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fir die
gemal 8 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwéagung. Die vorgebrachten Einwendungen sind hier-
fur beschlussmafig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange ent-
sprechend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwagen.

4.1 Landratsamt Ebersberg (Schreiben vom 02.07.2020, Az.: P-2020-337)

Die im Landratsamt vereinigten Trager offentlicher Belange nehmen zu dem vorliegenden
Entwurf wie folgt Stellung:

Baufachliche Stellungnahme
Aus baufachlicher Sicht werden keine Anregungen oder Einwande geaul3ert.

Immissionsschutzfachliche Stellungnahme

Der Anregung aus der letzten immissionsschutzfachlichen Stellungnahme zur Aufnahme
einer Aussage Uber die zukiinftige Verkehrsbelastung, die durch das Schulzentrum verur-
sacht wird, wurde nachgekommen. Weitere Anregungen sind nicht notwendig.

Naturschutzfachliche Stellungnahme

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sonderge-
biet Schulzentrum Kapellenstraf’e® flir die Grundstlicke FI.Nrn. 222, 261/3 Teilflache und 261
Teilflache der Gemarkung Oxing keine Einwéande.

- keine Beschlussfassung erforderlich —

4.2 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (Schreiben vom 27.02.2020, Az.: 1-4622-EBE
11-4011/2020)

Das Plangebiet mit einer Gréfze von rd. 1,24 ha umfasst im Wesentlichen das Grundstick
mit der FI.Nr. 222/0 der Gemarkung Oxing an der KapellenstraRe. Das hier bestehende
Schulzentrum soll durch Aufstockung von Gebauden erweitert werden. Vorgesehen ist die
Aufstockung des sudlichen Querbaus (Gebaude Nr. 1) um zwei weitere Geschosse und die
Option einer Aufstockung von Gebaude Nr. 5. Fir das Gebiet besteht bisher kein Bebau-
ungsplan. Durch die Aufstockung kommt es zu keiner nennenswerten zusétzlichen Versiege-
lung.

Geomorphologisch liegt das Plangebiet im Bereich von fluvioglazialen Schottern und San-
den. Der genaue Flurabstand ist uns nicht bekannt. Im Satzungsentwurf gibt es einen Hin-
weis zur Versickerung des Niederschlagswassers. Wir gehen davon aus, dass die Versicke-
rungsanlagen im Bestand wie bisher weiter betrieben werden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir dem Bebauungsplanentwurf zu. Wir regen an,

die neuen Dacher mit einer Dachbegriinung auszustatten. Dachbegriinungen leisten einen
wichtigen Beitrag zur Wasserwirtschaft und Regenriickhaltung.
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Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplanentwurf lasst hinsichtlich der Dachgestaltung (A.6.1) die Errich-
tung von Giebel-, Pult- und Flachdacher zu. Jedoch bestimmt die Gestaltungsfestset-
zung im Weiteren, dass die Dacheindeckung mit Dachziegeln / -pfannen oder Metall zu
erfolgen hat. Um auch das wasserswirtschaftlichen Grinden vorteilhafte Grindach
umsetzten zu kénnen, wird die Festsetzung A.6.1 wie folgt erganzt: ,,Zulassig ist auch
eine extensive Dachbegriinung (Griindach)*.

Von einer zwingenden Festsetzung der (extensiven) Dachbegriinung wird abgesehen.
So bewirkt der Bebauungsplan keine VergréRerung der Dachflache und damit des
Versiegelungsgrades auf dem Grundstiick. Eine Verscharfung der Regenwasserab-
flusssituation wird damit nicht bewirkt. Demgegentuber wird von der Stadt Grafing b.M.
die Nutzung der Dachflachen zur Solarenergienutzung empfohlen (vgl. Hinwiese B.10).
Um madglichst auch eine flachendeckende Nutzung der Dachflache fir Solaranlagen zu
unterstitzen, wird in der Abwagung mit den wasserwirtschaftlichen Belangen auf eine
verbindliche Festsetzung der extensiven Dachbegrinung verzichtet.

(Die lediglich erganzende Zulassung einer weiteren Gestaltungsform des Daches und
ohne deren verpflichtende Festsetzung stellt keine abwagungsrelevante Inhaltsande-
rung dar, die eine erneute Auslegung erforderlich macht)

4.3 Gesundheitsamt Ebersberg (Schreiben vom 02.07.2020)

Bei Neubaumafinahmen der Hausinstallation, ist folgendes zu beachten:

* Nach 817 Abs. 1 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) sind Hausinstallationen mindestens
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen und zu be-
treiben. Wir verweisen insbesondere auf das Regelwerk DIN 1988 ,Technische Regeln
fur Trinkwasser-Installationen“ und die Richtlinie VDI/DVGW 6023 ,Hygiene in Trink-
wasser-Installationen; Anforderungen an Planung, Ausfuihrung, Betrieb und Instandhal-
tung®.

» Fir die Neuerrichtung oder Instandhaltung der Hausinstallation dirfen nur Werkstoffe
und Materialen verwendet werden, welche nicht den gesundheitlichen Schutz der Nut-
zer mindern, den Geruch und Geschmack des Wassers nachteilig verdndern oder Stof-
fe in groReren Mengen wie unvermeidlich ins Trinkwasser abgeben (817 Abs. 2
TrinkwV).

* Beim Errichten und Betreiben einer GroRanlage zur Trinkwassererwarmung ist sicher-
zustellen, dass nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Probe-
nahmestellen an der Wasserversorgungsanlage vorhanden sind (814 Abs. 3 TrinkwV).

» Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) fir die in 8 3 Nr. 1
genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfigung stehen.

Sollte der Einbau von Regenwassernutzungsanlagen in die Planungen mit aufgenommen
werden, weisen wir diesbezuglich auf folgendes hin:
* Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV dirfen Regenwassernutzungsanlagen
— nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden werden
— die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau dau-
erhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen
— die Entnahmestellen aus Regenwassernutzungsanlagen sind dauerhaft als sol-
che zu kennzeichnen
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Beschlussvorschlag:

Das Grundstuck ist durch die zentrale Wasserversorgung erschlossen. Es unterliegt
damit den Regelungen der Wasserabgabesatzung mit dem dort bestimmten Anschluss
und Benutzungszwang. Die Ausfuhrung der Wasserinstallation nach den anerkannten
Regeln der Technik ist gemal 10 Abs. 2 WAS sichergestellt.

Fur den Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage bedarf es der Beschrankung des
Benutzungszwecks durch gesonderte Zulassungsentscheidung (8 7 WAS). Dabei ist
sicherzustellen, dass Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wassernetz ausgeschlossen
sind (8 7 Abs. 2 Satz 2 WAS). Die ordnungsgemale und abgestimmte Ausfihrung der
Hausinstallation fur die Brauchwassernutzung unter Ausschluss einer Ruckwirkung
auf das Trinkwasserleitungsnetzt ist ebenfalls durch die entsprechenden Satzungsbe-
stimmungen (vgl. 8 10 WAS) bzw. durch die Rechtspflichten der TrinkwV gewahrleis-
tet. Wiederholende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

5.1 Der Bau- und Werkausschuss beschliel3t unter Beriicksichtigung des Abwa-
gungsergebnisses den Entwurf des Bebauungsplans ,,Sondergebiet Schulzent-
rum KapellenstraBBe“, gefertigt vom Arch.Biiro Romstéatter PartmB, Traunstein
in der Fassung vom 21.04.2020 als Satzung (8 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Be-
griandung.

5.2 Den Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die Stellungnahmen
vorgebracht haben, ist das Ergebnis der Prifung mitzuteilen (§ 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB).

5.3 Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemalR § 10 Abs. 3 Satz 1, 3 BauGB
ortsublich bekanntzumachen. Der Bebauungsplan ist mit der Begrindung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; tber den Inhalt ist
auf Verlangen Auskunft zu geben. Gleichzeitig ist der Bebauungsplan mit der
Begrindung gemal § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet einzustellen und — so-
bald verfigbar — Uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich zu
machen.

5.4  Auf die Hinweispflichten bei der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs. 3 Satz 3, §
44 Abs. 5und § 215 Abs. 2 BauGB ist zu achten.

Finanzielle Auswirkungen:
[1Ja [JNein Verw.HH / Verm.HH [] Ansatziiberschr. [] Nachtragsvormerkung

Auswirkungen auf den Klimaschutz:
[ Ja, positiv. [] Ja, negativ.  [] Nein
Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungsoptionen? [] Ja  [] Nein

Anlagen:

04 Begrindung 21.04.2020
04 Gesamtplan 21.04.2020
04 Satzung-21.04.2020
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