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Die Sitzungsleiterin, Frau Erste Blrgermeisterin Obermayr, erdffnete die 66. Sitzung des
Bau-, Werk- und Umweltausschusses und stellte fest, dass hierzu gemal den gesetzlichen
Bestimmungen form- und fristgerecht eingeladen wurde und das Gremium beschlussfahig ist
(Art. 47 Abs. 2 GO).

10.

Tagesordnung

Genehmigung der Niederschriften aus den Sitzungen des Bau-, Werk- und Umwelt-
ausschusses nach 8§ 25 Abs. 3 Satz 3 GeschO

- 63. Offentliche Sitzung vom 28.01.2020

- 64. offentliche Sitzung vom 18.02.2020

Bekanntgabe von Beschlissen aus nicht offentlichen Sitzungen gem. Art. 52 Abs. 3
GO

Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Carport auf dem Grundstiick
FI.Nr. 336/11 der Gemarkung Grafing (Blrgerlingstralle 18)

Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstick
FI.Nr. 282/41/T der Gemarkung Oxing (Korbinian-Wild-StraRe 7)

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines landwirtschaftlichen Wohnhauses mit
angrenzendem Wirtschaftsbereich und Neubau eines Reihenendhauses und 6
Wohneinheiten auf dem Grundstick FLNr. 1179/2 der Gemarkung Nettelkofen
(Gasteig 24)

Bauantrag zum Neubau eines Kfz-Komplettservice auf dem Grundstiick FI.Nr. 635/7
der Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld 5)

StralRenbauprogramm der Stadt Grafing b.M.;

UnterhaltungsmalRnahmen durch Oberflachenbehandlung mit Spritzdecken an Ge-
meindeverbindungsstrafen und Ortsstralen;

MaRnahmenbeschluss

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes zur Erweiterung des "Gewerbegebietes Haidling
Siud / Grafenweg" flr das Grundstick FI.Nr. 111 der Gemarkung Elkofen sudlich des
Grafenweges;

Anderung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung der Bebauungspléane "Dobelklause" und "Am Dobel West" fiir den Bereich
der Grundstiicke FI.Nrn. 642, 642/2 und 628/2 der Gemarkung Grafing an der Pfarrer-
Dr.Zelller-StralRe (Bebauungsplan Dobelklause - Pfarrer-Dr.Zeiller-Stral3e);
Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes und ggf. Billigungs- und Verfahrensbe-
schluss

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Nachfolgenutzung des sog. "Lentner-
Gelandes" (Marktplatz 12) als Bebauungsplan zur Innenentwicklung (8 13a BauGB);
Beteiligung der Offentlichkeit (Planoffenlegung) gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB;

Prufung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Schulzentrum KapellenstraRe";
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Beteiligung der Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB);

Prifung der Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes Aiblinger StralRe (2. Bauabschnitt) fur das stadti-
sche Grundstiick FI.Nr. 588 der Gemarkung Grafing;

Vorstellung der konzeptionellen Bebauungsinhalte (Konzeptplanung) und ggf. Billi-
gungsbeschluss

Vollzug der Gemeindeordnung;

Antrag der Fraktion Bundnis fur Grafing (BfG) vom 20.02.2020
hinsichtlich der Ausweisung von Wohn- und Gewerbebauflachen auf den
Grundstticken FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing

StrafRenbau- und Verkehrsplanung;

Errichtung der "Noérdlichen Sportstattenanbindung" von der Stral3e "Am Stadion" zur
Ostumfahrung sowie eines Parkplatzes flr das Sport- und Freizeitzentrum;

Billigung der Ausfihrungsplanung (Stralenbauprogramm) und Entscheidung tber die
Umsetzung (Durchfiihrungsbeschluss)

Stadtwerke Grafing;
2. Zwischenbericht Uber den Verlauf des Wirtschaftsjahres 2019 der Stadtwerke Gra-
fing

Liegenschaften;

Kinderzentrum Am Stadion;

Neubau Kinderzentrum und Vereinsgebaude;
Anderung Wegefiihrung

Jahnsporthalle Grafing (Dreifachturnhalle);
Austausch Beleuchtung;

Kostenfeststellung

Stadt Grafing / Stadtwerke Wasser - Goethering;
Sanierung Gehweg, Stral3e, Wasserleitung;
Maflnahmenbeschluss

Informationen

Anfragen geméaR § 30 der Geschaftsordnung
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TOP 1

Genehmigung der Niederschriften aus den Sitzungen des Bau-, Werk- und Umweltaus-
schusses nach 8§ 25 Abs. 3 Satz 3 GeschO

- 63. offentliche Sitzung vom 28.01.2020

- 64. offentliche Sitzung vom 18.02.2020

e Das Protokoll der 63. offentlichen Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom
28.01.2020 wurde am 17.04.2020 in das Gremieninfo eingestellt.

e Das Protokoll der 64. offentlichen Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom
18.02.2020 wurde am 11.03.2020 in das Gremieninfo eingestellt.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurden die Niederschriften der 63. offentli-
chen Sitzung vom 28.01.2020 und der 64. 6ffentlichen Sitzung vom 18.02.2020 ein-
stimmig genehmigt.

TOP 2
Bekanntgabe von Beschlissen aus nicht offentlichen Sitzungen gem. Art. 52 Abs. 3 GO

Nachdem die Griinde flr die Behandlung in nicht 6ffentlicher Sitzung weggefallen sind, wur-
den von der Ersten Burgermeisterin folgende Beschliisse der Offentlichkeit bekannt gegeben
(Art. 52 Abs. 3 GO).

62. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 17.12.2019

TOP 15

Grundstiicksangelegenheiten;

Grundstucksverkauf im Gewerbegebiet Grafing-Schammach (BA 2) an die Fa. Wieser GmbH
& Co. KG, Grafing b.M. (Auto Wieser);

Erwerb einer zusatzlichen Teilflache

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss,
wie folgt:

Dem Verkauf einer weiteren Teilflache von 1.000 m2 aus der FI.Nr. 635/7 Gemarkung
Nettelkofen — zuséatzlich zu der bereits mit URNr. F1601/2019 des Notars Frauhammer
in Ebersberg beurkundeten 5.000 m2 - an die Firma Wieser GmbH & Co0.KG aus Grafing
wurde zugestimmt. Die Verwaltung wurde beauftragt den Verkauf vorzubereiten.

TOP 16

Grundstiicksangelegenheiten;

Grundstuckstauschvertrag mit der Fa. CADFEM International GmbH vom 13.12.2019 zur
ErschlieBungssicherung sowie Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens (8 36 BauGB)

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss nahm von dem Grundstickstauschvertrag
vom 13.12.2019 des Notars Matthias Griebel in Ebersberg Kenntnis und genehmigte
alle darin fir die Stadt Grafing b.M. abgegebenen Antrage und Erklarungen vollstandig
und vorbehaltslos.
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Mit dem Grundstickstausch und der Zustimmung zur Widmung sind die Vorausset-
zungen fr die plangemafe ErschlieBung des Bauvorhabens erfillt. Die MalRgabe zum
gemeindlichen Einvernehmen zum Bauvorhaben ist damit ausreichend erflllt. Die ge-
sicherte ErschlieBung kann bestatigt werden.

TOP 16.1

Vergabeangelegenheiten;

Errichtung der Nordlichen Sportstattenanbindung mit Auffangparkplatz;
Vergabe der Ingenieurleistungen fir die Planung des Parkplatzes "Am Stadion"

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss wie folgt:

Mit den Planungsleistungen fir die Leistungsphasen 1-9, einschlie3lich der Aufgaben
der ortlichen Bauiiberwachung zur Errichtung des Parkplatzes ,,Am Stadion“ an der
sog. Nordlichen Sportstattenanbindung wird entsprechend dem Honorarangebot
nebst Entwurf des Ingenieurvertrages vom 03.12.2019 das Ingenieurbliro Josef F.
Gruber-Buchecker, 85560 Ebersberg, beauftragt.

TOP 3
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Carport auf dem Grundstick FLNr.
336/11 der Gemarkung Grafing (Burgerlingstral3e 18)

Vorgestellt wurde der Tagesordnungspunkt durch den Verwaltungsvertreter.

Eingangs wurde darauf verwiesen, dass der Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhau-
ses mit Carport auf dem Grundstiick FI.Nr. 336/11 der Gemarkung Grafing (Burgerlingstral3e
18) als Dringlichkeitsentscheidung durch die Erste Birgermeisterin erledigt wurde. Aufgrund
des Sitzungsausfalls (Coronakrise) am 17.03.2020 ware die zweimonatige Friktionsfrist (§ 36
BauGB) bis zur nachsten turnusmafiigen Sitzung abgelaufen, womit die Voraussetzung der
zeitlichen Dringlichkeit vorlagen.

Der Verwaltungsvertreter stellte das Bauvorhaben kurz und anhand von Bauplanen dem
Gremium vor: Das bestehende Wohnhaus wird durch den Neubau eines Einfamilienhauses
ersetzt, mit den Maf3en 11,66 m x 11,20 m, einer Wandh6he von ca. 6,35 m und einer First-
hohe von ca. 8,20 m.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes (gemal 8§ 173
BBauG des lbergeleiteten Baulinienplanes), der lediglich Festsetzungen zu den Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen (Baugrenzen, Baulinien) trifft. Hinsichtlich dieser Regelungen beur-
teilt sich die Vorhabenszulassigkeit nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes, im Ubri-
gen nach dem Einfligungsgebot (§ 30 Abs. 3 BauGB) i.V.m. § 34 BauGB).

Festsetzungswiderspriiche ergeben sich mit dem Baulinienplan, der eine Baugrenze fest-
setzt, die durch das Einfamilienhaus um 6 Meter Uberschritten wird. Aufgrund der bereits
vom bisherigen Baubestand erfolgten Uberschreitung der Baugrenze lasst sich eine Befrei-
ung fir die erhebliche Abweichung stadtebaulich rechtfertigen, die mit 6 m sehr weitgehend
ist. Aufgrund der besonderen Lagesituation und der Einhaltung der auch im Gbrigen Plange-
biet geltenden Abstande zur StralRengrenze lasst sich das Vorhaben abgrenzen (Atypik) und
sind Planungsgrundzige nicht berthrt.

Das Bauvorhaben flgt sich hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung (Bauhdhe, absolu-
te Grundflache) und der verbleibenden Freiflachen im Verhéltnis zur Umgebung uneinge-
schrankt in die Eigenart der naheren Umgebung ein (8 34 Abs. 2 BauGB).
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Das gemeindliche Einvernehmen wurde bereits erteilt, eine Entscheidung des Gremiums ist
nicht erforderlich. Der Bauantrag liegt dem Landratsamt Ebersberg vor.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss nahm den Bauantrag zur Kenntnis.

TOP 4
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstick FLNr.
282/41/T der Gemarkung Oxing (Korbinian-Wild-StraRe 7)

Der Bauantrag wurde vom Verwaltungsvertreter vorgestellt.

Beantragt wird die Errichtung eines Einfamilienhauses (8,40 m x 10,60 m) mit Garage nach
Beseitigung des dort bestehenden Werkstattgebaudes. Die Wandhdhe betragt 5,90 m und
die Firsthbhe 7,25 m.

Das Ausschussmitglied Herr Christian Einhellig hat gemaf? Art. 49 Abs. 1 Satz 1 GO als
Planfertiger an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich und beurteilt sich hinsichtlich seiner Zulas-
sigkeit nach § 34 BauGB.

Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht nach der Beurteilung der Stadt einem Allge-
meinen Wohngebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO). Diese Zuordnung wird auch
nicht durch das bestehende Werkstattgebdaude und dem dort zugelassenen Gewerbebetrieb
(Malerbetrieb) ausgeschlossen. Betriebe dieser Art sind zwar mangels des auf die Gebiets-
versorgung bezogenen Wirkungsbereiches nicht bereits als Handwerksbetrieb nach § 4 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet zuléssig. Die Werkstatt konnte aber als
nicht stérender sonstiger Gewerbebetrieb nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugelassen wer-
den. Damit handelt es sich um eine zumindest ausnahmsweise in einem WA zulassige ge-
werbliche Nutzung, die damit der Einordnung als Allgemeines Wohngebiet nicht entgegen-
steht. Das geplante Wohngebaude ist folglich nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zu-
lassig.

Die beantragten Wand- und Firsthéhen (5,90 m / 7,25 m) entsprechen uneingeschrankt dem
Rahmen der Umgebungsbebauung, der Wandhohen von 6,20 m und Firsthéhen von 8,50 m
aufweist.

Auch hinsichtlich der zu Uberbauenden Grundstiicksflachen entspricht das Vorhaben dem
Einfligungsgebot.

Hinsichtlich des Verhéltnisses der verbleibenden Freiflachen zur Umgebungsbebauung wird
jedoch der Einfigungsrahmen erkennbar Uberschritten. Zur Beurteilung kann als Vergleich
auf die Grundflachenzahl der Bebauung im pragenden Geviert zurtickgegriffen werden. Die-
se weist eine GrofRenordnung von 0,18 bis 0,25 auf. Allein das gegenstandliche Grundstlick
weist bisher mit dem Werkstattgebaude schon eine héhere GRZ von 0,31 auf. Mit dem bean-
tragten Wohngeb&aude wird diese Obergrenze mit einer GRZ von 0,34 nochmals deutlich
uberschritten, wobei noch die bauliche Nutzung durch die Garage mit Zufahrt hinzukommt.
Die verbleibenden Freiflachen bleiben damit deutlich gegeniiber dem Verhéltnis der umlie-
genden Bebauung zurtick.

Die Voraussetzungen fir eine Abweichung nach § 34 Abs. 3a Nr. 1 ¢ BauGB liegen aber
nicht vor, da das bestehende (Gewerbe-)Gebaude nicht nur erneuert (ersetzt), sondern auch
erweitert wird.
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Die Uberschreitung des Einfiigungsrahmens fiihrt aber ausnahmsweise nicht zu planungs-
bedurftigen stadtebaulichen Spannungen. So handelt es sich bei dem gegensténdlichen
Grundstick letztendlich um das einzige Grundstlck in der prdgenden Umgebung, das auf-
grund seiner Ecklage flir eine entsprechende Bebauung geeignet ist. Die durch die Rahmen-
Uberschreitung entstehende Veranderung l6st damit erkennbar keine Bezugnahme fir
gleichartige Vorhaben aus.

Das gilt etwa auch fur die Grundstiucke in dieser Baureihe noérdlich zum Vorhaben; dort wir-
de eine Bebauung in 2. Reihe schon die faktischen Baugrenzen Uberschreiten und aus die-
sem Grunde einen Planungsbedarf auslosen. Im Gegensatz dazu ist die Sachlage auf dem
Baugrundstick eine andere, da hier aufgrund der EckerschlieBung zur Korbinian-Wild-
Stral3e eine faktische Baugrenze (Bebauungstiefe) auch in Bezug auf diese Stral3e besteht
(vgl. gegenuberliegende Bebauung sudlich der Korbinian-Wild-Strafl3e) und eingehalten wird.
Diese Besonderheit macht es méglich, die durch Folgevorhaben zu erwartende nachhaltige
stadtebauliche Stérung der durch groRziigige Gartenflachen getrennten Baureihen gepréag-
ten Umgebung auszuschlieRen.

Hinweis:
Fur das Vorhaben entsteht ein Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen, die mit der Garage und
dem Stauraumstellplatz nachgewiesen werden.

Uber den Tagesordnungspunkt wurde ohne Diskussion abgestimmt.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalinahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundstiick FI. Nr. 282/41/T der Gemarkung Oxing (Korbinian-Wild-
Stral3e 7), das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Anwesend 12
Das Ausschussmitglied Herr Christian Einhellig nahm an der Sitzung wieder teil.
Das Ausschussmitglied Herr Dr. Ernst Bohm ist erschienen.

TOP 5

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines landwirtschaftlichen Wohnhauses mit angren-
zendem Wirtschaftsbereich und Neubau eines Reihenendhauses und 6 Wohneinheiten auf
dem Grundstlick FI.Nr. 1179/2 der Gemarkung Nettelkofen (Gasteig 24)

Der Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines landwirtschaftichen Wohnhauses mit
angrenzendem Wirtschaftsbereich und Neubau eines Reihenendhauses und 6
Wohneinheiten wurde vom Verwaltungsvertreter vorgestellt und erlautert.

Mit dem Vorbescheid wird gem. Art. 71 BayBO eine Entscheidung tber folgende Einzelfrage
beantragt: Ist das geplante Gebdude in Lage, Form, Gr6f3e und Nutzung, wie zeichne-
risch im Plan dargestellt bauplanungsrechtlich zulassig?

Vorhabenbeschreibung: Nach Beseitigung des ehem. Wohn- und Wirtschaftsgeb&udes ist
die Neuerrichtung eines Wohngebaudes mit 7 Wohneinheiten in den MalRen 29,49 m x 13,74
m, drei Vollgeschossen, einer Wandhdhe von 7,50 m und einer Firsthéhe von 10,70 m vor-
gesehen.
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Antragsgegenstand ist damit die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit (Bebauungsge-
nehmigung) fur die Errichtung eines Wohnhauses mit 7 Wohneinheiten nach Beseiti-
gung des dort bisher vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsgebaudes.

Das Bauvorhaben befindet sich in Alleinlage im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich (8§ 35
BauGB). Beantragt wird nach den Antragsunterlagen die Errichtung eines, nicht landwirt-
schaftlichen Zwecken dienenden Wohngebaudes. Eine Privilegierung des Vorhabens nach §
35 Abs. 1 BauGB scheidet damit aus.

Als sonstiges Aul3enbereichsvorhaben ist es nach 8 35 Abs. 2 BauGB nur dann zulassig,
wenn oOffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Dabei ist nhach § 35 Abs. 4 Nr. 1
BauGB zu prufen, ob die regelmafig beeintrachtigten Belange (Flachennutzungsplan, natir-
liche Eigenart der Landschaft, Zersiedelung) im Falle der dortigen Beglnstigungsvorausset-
zungen dem Vorhaben nicht entgegengehalten werden.

§ 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB beglnstigt die Nutzungsanderung von landwirtschaftlichen Gebau-
den (8§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Nach Archivunterlagen besteht am Standort eine Hauptwoh-
nung (Betriebsleiterwohnung) im Hauptgebaude. Die Nebengebdude sind als Garagen mit
obergeschossigen Getreidespeicher (mit ausdriicklichem Ausschluss der Wohnnutzung —
Az. 41/1290/70 vom 10.11.1978) sowie als Maschinenhalle (Az. 5b/348/71 vom 04.03.1971)
genehmigt. Die bestehenden Gebaude wurden auch offenkundig in zulassiger Weise errich-
tet.

Die Beglnstigung setzt die bisherige Nutzung der Gebaude fur die Landwirtschaft voraus
(erstmalige Nutzungsanderung). Nach der Kenntnislage der Stadt Grafing b.M. liegen diese
Voraussetzungen vor. So wurde der historische landwirtschaftliche Betrieb am Standort zwar
(nach den Archivunterlagen) ca. 1997 aufgegeben. Die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude
wurden aber vom landwirtschaftlichen Betrieb des Antragstellers, der sich in Forstinning be-
findet, seither als zusatzliche Betriebsstelle (Lager + Maschinenhalle) weiterhin genutzt. Die
Gebaude wurden damit zu keiner Zeit einer anderen baulichen Nutzung zugefthrt.

Ein langerer Leerstand des Gebaudes, der ansonsten den sog. bauplanungsrechtlichen Be-
standsschutz zum Erléschen bringt, steht der Beglnstigung aufgrund der Sonderregelung
des § 35 Abs. 4 Nr. 1 Buchstabe ¢ BauGB nicht entgegen. Gleichzeitig ist die dort benannte
Frist, wonach die Aufgabe der bisherigen Nutzung nicht langer als 7 Jahre zurlckliegen darf,
aufgrund § 82 Abs. 5 BayBO unbeachtlich.

Jedoch fehlt es fur den Wirtschaftsteil (Querbau im Westen, Eckbereich und westlicher Teil
des Hauptbaus) des Gebaudes bereits an den weiteren Tatbestandsvoraussetzungen des §
35 Abs. 4 Nr. 1 Buchstabe a und b BauGB, wonach das Vorhaben der zweckmafigen Ver-
wendung erhaltenswerter Bausubstanz dienen muss und die duRere Gestalt des Gebaudes
im Wesentlichen gewahrt bleiben muss. Der Gesetzgeber setzt voraus, dass die Bausub-
stanz vorhanden und im baulich-technischen Sinn auch ,erhaltenswert” ist, also aufgrund
seines Zustandes fir eine andere Verwendung tberhaupt in Betracht kommt und ohne we-
sentliche Anderungen in der duReren Gestalt dafiir verwendet werden kann. Der Querbau
und der westliche Teil des Hauptbaus sind in einem baulichen Zustand, der aufgrund des
fortgeschrittenen Zerfalls schon die bauliche Existenz des Gebé&udes beendet hat (vgl. auch
Sicherungsanordnung des Landratsamtes Ebersberg aufgrund einsturzgeféahrdeter Gebau-
deteile vom 19.04.2011, Az. AV-2011-419).

Anders verhalt es sich mit dem dstlichen Teil des Hauptbaus (Wohnteil mit Stallanbau), der
sich noch in einem erhaltenswerten Zustand befindet. Allein im Umfang dieses Gebaudeteils,
der offenkundig noch nicht zerstért oder bauféllig ist, ist das Vorhaben dem Grunde nach
noch zulassig. Der noch erhaltenswerte Gebaudebestand muss vor Ort noch ermittelt wer-
den; ob das der gesamte Bereich des VB-Antrages ist, muss noch geprift werden.
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Beantragt wird die Nutzungsanderung im Wege der Neuerrichtung, was gemaR § 35 Abs. 4
Satz BauGB in begrindeten Einzelfallen zulassig ist. Das Vorliegen dieser Voraussetzung
kann aufgrund des aufReren Erscheinungsbilds nicht gesichert unterstellt werden und wird
vom Antragsteller in den Unterlagen nicht naher erlautert. Auch wenn im Hoheitsbereich des
Landratsamtes Ebersberg vergleichsweise geringe Anforderungen an die hierfir notwendi-
gen Besonderheiten des Einzelfalls gestellt werden, kann der ,Ersatzbau® nicht schon allein
aus bloRen wirtschaftlichen/praktischen ZweckmaRigkeiten zugelassen werden, etwa um
marode Bausubstanz neu zu errichten. Hier sind die besonderen Grinde noch darzulegen.

Weiter wird fir den Ersatzbau verlangt, dass das bisherige Gebaude vom auf3eren Erschei-
nungsbild auch zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltenswert ist. Das mag hier durchaus
in Frage gezogen werden, da das fur die Kulturlandschaft kennzeichnende und damit zu
wahrende Erscheinungsbild wesentlich durch die fur regionaltypische Hofstellen kennzeich-
nende Hakenform gepragt ist. Durch den Zerfall der fur die Kulturlandschaft pragenden
(westlichen) Gebaudeteile ist diese Tatbestandsvoraussetzung nicht mehr zu erkennen.
Beim blo3 auf den ostlichen Teil des Hauptgebdudes beschrankten Neubau entsteht ein
auch im Erscheinungsbild wesensfremdes Gebaude im AuRenbereich. Das wird durch die
Ausfihrung des Gebaudes, soweit die Antragsunterlagen daflr eine Beurteilung zulassen,
bestarkt. Ein Gebaude in Gestalt eines fur den Siedlungsbereich - nicht aber fur die Kultur-
landschaft - pragenden ,Reihenhauses” bestarkt diese zusatzlich. Fur die Umsetzung in die-
ser beschriebenen Form wird nur die Nutzungsénderung (unter Erhaltung des Baubestan-
des) bleiben, aber der Weg zur Neuerrichtung versperrt bleiben.

Es fehlt auch die gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1 Buchstabe g BauGB erforderliche Erklarung tber
die Verpflichtung, keine Neubebauung fir den durch die Nutzungsanderung beanspruchten
Gebéaudeteil vorzunehmen.

Zentraler Ausschlussgrund fur das beantragte Vorhaben ist aber die Anzahl der 7 geplanten
Wohneinheiten, die gem. § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 4 Satz 2 BauGB entstehen
sollen.

Neben der Bestandswohnung (Betriebsleiterwohnung) sind maximal 3 weitere (freie) Woh-
nungen zulassig (8 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 f BauGB).

Das gilt auch dann, wenn die Betriebsleiterwohnung zum Zeitpunkt der Nutzungsanderung
schon nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wurde (Entprivilegierung). Die Nichtanrechnung
der vormals privilegierten Wohnung ergibt sich aus dem in § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB einge-
figten Wort "bisher", das nur fiir den Wegfall der Privilegierung Bedeutung haben kann. Im
Fall der Betriebsaufgabe kann also eine vorhandene Wohnung, soweit sie nach Abs. 1 Nr. 1
privilegiert war, auch nach der Entprivilegierung neben den drei zusatzlich entstehenden
Wohnungen genutzt werden. Somit kénnen hier insgesamt héchstens 4 Wohnungen (ehem.
Betriebsleiterwohnung + 3 freie Wohnungen) im Wege der Nutzungsénderung/Ersatzbau
errichtet werden. Die beantragten 7 Wohnungen sind jedoch unstreitig unzulassig.

Das Vorhaben ist damit nicht gemaf 8§ 35 Abs. 4 BauGB begiinstigt. Als sonstiges Vorhaben
ist es unzuldssig, da oOffentliche Belange (Flachennutzungsplan, natirliche Eigenart der
Landschaft, Zersiedelung) beeintrachtigt werden.

Hinweis:

Die im amtlichen Lageplan dargestellten Nebengeb&ude oder Gebaudeteile sind in der Natur
teilweise bereits beseitigt.

Uber den Tagesordnungspunkt wurde ohne Diskussion abgestimmt.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalinahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch eines landwirt-
schaftlichen Wohnhauses mit angrenzendem Wirtschaftsbereich und Neubau eines
Reihenendhauses und 6 Wohneinheiten auf dem Grundstick Fl. Nr. 1179/2 der Gemar-
kung Nettelkofen (am Brucker Feld 5), das gemeindliche Einvernehmen nicht zu ertei-
len.

TOP 6
Bauantrag zum Neubau eines Kfz-Komplettservice auf dem Grundstiick FI.Nr. 635/7 der
Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld 5)

Der Bauantrag zum Neubau eines Kfz-Komplettservice auf dem Grundstiick FI.Nr. 635/7 der
Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld 5) wurde vom Verwaltungsvertreter vorgestellt
und erlautert.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Schammach II* vom 24.05.2017 und beurteilt sich ausschlieBlich nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes (8§ 30 Abs. 1 BauGB).

e Beantragt wird die Errichtung einer Kfz-Werkstatt mit den MafRen 51,50 m x 32 m, einer
Wandhohe von 5,75 m (beim Pultdachfirst 12 m).

o Im Hauptgebaude ist zuséatzlich eine (Betriebs-)Wohnung mit einer Wohnflache von
102,29 m2 beantragt.

¢ Im sidlichen Grundstiicksteil ist eine betriebszugehdérige Verwahrhalle (verschlusssichere
Aufbewahrung von Unfallfahrzeugen) geplant mit Gebaudegrundmafien von 15 m x 10 m
und einer Wandhgohe von 5,25 m.

Art der baulichen Nutzung:

Betriebsschwerpunkt des beantragten Vorhabens ist die Unfallinstandsetzung und der Ka-
rosseriebau mit Lackiererei. Vorhaben dieser Art, jedenfalls in der beantragten Grof3e, sind
erheblich beldastigende Gewerbebetriebe (vgl. BVerwG 14.04.1976) und damit gemaR § 8
Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im festgesetzten Gewerbegebiet allgemein zulassig.

Beantragt ist auch eine Wohnung, wobei der Antrag keine Angaben Uber den konkreten
Verwendungszweck der Wohnung enthélt. Wohnungen sind in Gewerbegebieten unzulassig
und kdénnen gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur unter den dort genannten engen Voraus-
setzungen als Ausnahme zugelassen werden. Voraussetzung ist zum einen, dass die Ein-
richtung einer Wohnung aufgrund der Art des Betriebes erforderlich ist (betriebliche Zuord-
nung). Bei familiengefuihrten Handwerksbetrieben sind die betrieblichen Grinde fur die An-
wesenheit auf dem Betriebsgeldnde (schnelle Erreichbarkeit, stindige Anwesenheit) fir den
Betriebsleiter/-inhaber regelméRig anzuerkennen.
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Bei der Zulassung von Betriebswohnungen ist hinsichtlich der Betriebsnotwendigkeit ein
strenger Mal3stab anzuwenden und gegeniiber den haufigen Fallen, Wohnungen vorrangig
aus Grunden des wirtschaftlichen Vorteils (glinstige Grundstiickspreise im Gewerbegebiet)
zu errichten, klar abzugrenzen. So sind auch die beliebten ,Mitarbeiterwohnungen® etc. im
Gewerbegebiet unzulassig. Die Folgen sind fatal. Rechtswidrig zugelassenes sonstiges
Wohnen kann zur Unwirksamkeit des festgesetzten Gebietstyps (GE) fuhren und stellt die
ungehinderte Fortfihrung der Gewerbebetriebe in Frage.

Aufgrund der Wohnungsgrofie von 100 mz ist offensichtlich eine Wohnung fur Betriebsinha-
ber/-leiter vorgesehen. Diese ist in dieser GroRenordnung — in der absoluten und der relati-
ven GrolRe gegentiber dem Gewerbebetrieb noch angemessen.

Grundsatzlich kann bei der Art des vorgesehenen Betriebes, der auch vom Inhaber gefiihrt
wird, von der notwendigen Zuordnung und der Betriebsbezogenheit ausgegangen werden.
Auch die GréRRe der Wohnung ist noch angemessen und ordnet sich der Betriebsgrofe un-
ter.

Die Wohnung ist auch nicht unzumutbaren Stérungen aus benachbarten Betrieben ausge-
setzt. Besonderer Augenmerk ist auch hier auf den geplanten Backereibetrieb auf dem
Grundstick FI.Nr. 535/10 zu legen, fir den ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel von 55 dB(A) in der Nachtzeit zugelassen ist (Vorbescheid vom
04.12.2018). Dadurch ist eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes (TA-Larm) von 50
dB(A) zu befirchten, die als Obergrenze (ungesunde Wohnverhéltnisse) fur die Vertretbar-
keit von Larmimmissionen bei Betriebswohnungen angesehen wird. Durch die Ausrichtung
der Fenstertffnungen der schutzwirdigen Wohnungen auf die larmabgewandte Sidseite
sind jedoch ungesunde Wohnverhaltnisse hier nicht zu beflrchten.

Unter der Voraussetzung, dass keine Immissionsorte (z.B. durch nicht-6ffenbare Fenster an
der Westseite) entstehen, die Gber den IFSP-Wert von 48 dB(A) larmbelastet werden, kann
die beantragte Wohnung als Betriebsleiterwohnung auch im Hinblick auf das Gebot der
Rucksichtnahme gegentiber dem larmintensiven Backereibetrieb ausnahmsweise zugelas-
sen werden. In der Baugenehmigung ist die Nutzung ausdricklich auf eine betriebliche
Wohnung (Betriebsleiter/-inhaber) zu beschrénken und auf die beschriebenen Larmschutz-
anforderungen.

Immissionsschutz (IFSP)

Im Wege der Gebietsgliederung wurden immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel festgesetzt (A.11.1) Danach sind Betriebe und Anlagen unzulassig, die einen
Schallleistungspegel von 63 dB(A) tagstiber und 48 dB(A) nachts Uberschreiten. Der Nach-
weis hat mit den Bauantragsunterlagen zu erfolgen (A.11.2), liegt aber noch nicht vor. Gera-
de wegen der nach der gewerblichen Baubeschreibung zu erwartenden Nachtbetriebszeiten
in Notféllen ist ein gesonderter Nachweis unerlasslich. Wenn der Nachtbetrieb auf Notfélle
beschrankt ist, ist eine Uberschreitung der festgesetzten IFSP im Umfang seltener Ereignis-
se (Nr. 7.2 TA-Larm) zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Angaben des Bauantrages zur Ermittlung der GRZ geht von unrichtigen Voraussetzun-
gen aus. Die (bislang noch nicht vermessene) Grundsticksflache betréagt nur 6.000 m? und
nicht 6.149 m2. Doch auch mit der reduzierten Grundsticksflache bleibt das Vorhaben mit
einer GRZ von 0,27 deutlich hinter der zulassigen GRZ von 0,55 zurick.

Auch mit den Stellplatzen und den Zufahrten (8 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) bzw. den befestig-
ten Hofflachen (8 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) mit einer Flache von zusammen ca. 2.850 m?
wird eine Gesamtgrundflache von ca. 4.500 mz2 erreicht und damit eine GRZ von 0,75. Damit
wird die zulassige GRZ um weniger als 50 v.H. tberschritten.
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Das Vorhaben bleibt mit einer Wandhoéhe von 5,75 m und einer Firsthhe von 12 m auch
deutlich hinter den héchstzulassigen HohenmalRen von 12 m (Wandhdhe) und 16,50 m
(Firsthdhe) zurtck.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Hauptgeb&ude liegen innerhalb der festgesetzten Bauflachen.

Gemall A.8.3 des Bebauungsplanes liegen auch samtliche offene Stellplatze innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache.

Dachform / Dachgestaltung:

Das Hauptgebaude ist als Satteldachgebdude mit einer zulassigen Dachneigung von 14
Grad geplant. Dabei wird an der Westseite des Geb&udes ein Dachgeschoss geschaffen,
und zwar durch eine Verlangerung eines Dachschenkels tber den First hinaus. Dieser Dach-
teil ist mit einer Breite von 12,50 m nicht mehr untergeordnet und tritt damit als Hauptdach in
Form eines Pultdaches in Erscheinung.

Der Bebauungsplan beschréankt den Dachneigungswinkel fir Pultdacher auf max. 10°. Der
notwendigen Abweichung kann jedoch entsprochen werden, da es sich bei der Gestaltungs-
festsetzung um keinen Planungsgrundzug handelt und die Abweichung stadtebaulich ver-
tretbar ist. Der stadtebauliche Rechtfertigungsgrund findet sich vor allem darin, dass das
Satteldach — mit 14° im Mittel der festgesetzten Spanne des zulassigen Dachneigungswin-
kels — aus gestalterischen Griinden verlangert wird. Hinzu kommt, dass sich das Pultdach
nicht auf die gesamte Gebaudebreite erstreckt. Aul3erdem ist ein gegenlaufiges Pultdach auf
der Sldseite angeschlossen, das die auRere Wirkung (die frei sichtbare Wandflache) mini-
miert. Diese Grinde rechtfertigen eine Befreiung gegentber der hdchstzuldssigen DN von
10°, die mit 14°auch die Obergrenze der Vertretbarkeit erreicht.

Angaben uber die Dacheindeckung des Hauptgebaudes fehlen in der Baubeschreibung. Es
ist nur eine Dacheindeckung mit nichtreflektierenden Materialien, bei Blecheindeckung nur in
beschichteter Ausfiihrung oder in Titanzink zuldssig (Festsetzung A 6.3).

Hohenlage / Auffullungen:

Aufgrund der Gelandeverhaltnisse sind umfangreiche Auffullungen vorgesehen mit einer
Hohe von ca. 1,35 m. Damit entsteht eine kiinftige Gelandehthe von 540,08 miNN. Die
OKFFB wird mit 540,10 mUNN beantragt.

Die Aufflllung des Gelandes ist gemaf A. 6.7 bis zur Hohenlage der Erschlieungsstral3e
zulassig, die im Bereich des Grundstiicks auf einer Hohe zwischen 539,80 miUNN und
540,20 mUNN verlauft. Damit entspricht die Auffillung den Festsetzungen des Bebauungs-
planes. Sie entspricht in dieser H6he auch den Auffullungen, wie sie auf dem angrenzenden
Grundsttick FI.Nr. 635/12 mit 540,00 miUNN genehmigt wurde.

Nicht beriicksichtigt wurde im Bauantrag die notwendige Hohendifferenz von 0,15 m zwi-
schen der OKFFB und dem Anschlussgelande (A. 6.8). Diese Festsetzung dient der Vermei-
dung von Gebaudeschaden durch Starkregenereignisse. Hierfur kann alternativ zur Verande-
rung der Hohenlage des Gebaudes auch die Gelandeauffillung um ca. 10 cm reduziert wer-
den (ausreichend ist diese Hohenanderung im Umfeld des Gebaudes).

Grinordnung:

Fur die 6.000 m? Grundstucksflache sind insgesamt 15 Baume zu pflanzen. Die 9 festgesetz-
ten Baume des Bebauungsplanes werden angerechnet. Die an den neu entstehenden
Grundstucksgrenzen notwendigen Baume werden im Freiflachengestaltungsplan bertcksich-
tigt. Die oberirdischen Stellplatze werden plangeman wasserdurchlassig befestigt.

Gemal A.16.3 ist ein Grlnstreifen mit 5 m Breite entlang des Entwasserungsgrabens (auch
Ausgleichsflache) an der Sud- und Ostgrenze angelegt und angemessen begriint.
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Die geschlossenen Fassadenseiten der Verwahrhalle sind gemaR A.15.11 zu begrinen.

Hinweise:

Fur das Vorhaben entsteht folgender Stellplatzbedarf:

Kfz-Reparatur — 5 Stpl. je Reparaturstand (11 Arbeitspléatze) 55,00 Stpl.
Lackiererei und sonst. Betrieb (Arbeitsstande Kfz abgezogen) 840 m?

1 Stpl. je 70 m2 Nutzfl. bzw. je 3 Beschétftigte 12,00 Stpl
Lagerraum? (421,46 m?) 0,00 Stpl.
Wohnung 2,00 Stpl.
Summe 69,00 Stpl.

!Lagerraume: Es handelt sich um eine Nebennutzung, fiir die gemal Rn. 3 zu Nr. 8 der An-
lage der Ortliche Stellplatz nur dann gesonderte Stellplatze nachzuweisen sind, wenn die
Lagerflache groRer als die gewerbliche Nutzflache ist. Damit besteht keine Stellplatzpflicht
fur die Lagerflache (Uberwiegend Reifenlager).

Fur die Flachen der Lackiererei und des sonstigen Betriebs sind 6 Fahrradstellpléatze nach-
zuweisen.

Es sind 66 oberirdische Stellplatze sowie 10 Stellplatze in der Verwahrhalle vorhanden. Der
Stellplatznachweis kann erbracht werden.

In der anschlieenden Diskussion wurden die Bedingungen und Voraussetzungen fir die
Genehmigung einer Betriebsleiterwohnung ausfihrlich diskutiert. Im vorliegenden Antrag ist
eine Betriebsleiterwohnung nach Ermessen der Verwaltung zuléssig.

Ein umfassendes Larmgutachten wurde am 19.03.2020 beauftragt. Da jedoch die Fachburos
dauerhaft Uberlastet sind, ist mit einer Bearbeitungszeit von r_nindestens drei Monaten zu
rechnen. Die Verwaltung erwartet jedoch keine nennenswerten Uberschreitungen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumallnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, den Bauantrag zum Neubau eines Kfz-Komplettservice auf
dem Grundstick FI. Nr. 635/7 der Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld 5), das
gemeindliche Einvernehmen unter folgender MalRgabe zu erteilen:

¢ Wohnungsnutzung ist auf die Benutzung durch den Betriebsleiter zu beschran-
ken.

e An der Betriebsleiterwohnung ist durch geeignete Vorkehrungen (z.B. durch
nicht-6ffenbare Fenster an der Westseite) sicherzustellen, dass keine Immissi-
onsorte entstehen, an denen Beurteilungspegel von mehr als 48 dB(A) auftre-
ten.

e Nachweis der Einhaltung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 63 dB(A) tagsiber und 48 dB(A) nachts.

e Mdaglichst durch Reduzierung der Gelandeauffullung ist die Gebaudehéhenlage
OKFFB im Erdgeschoss um mind. 15 cm von der umliegenden Gelandehthe
abzusetzen.

e Dacheindeckung nur mit nichtreflektierenden Materialien, bei Blecheindeckung
mit beschichteten Material oder Titanzink.
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e Die geschlossenen Fassadenseiten der Verwahrhalle sind gemafl A.15.11 zu
begrinen.

TOP 7

Stral3enbauprogramm der Stadt Grafing b.M.;

UnterhaltungsmafRnahmen durch Oberflachenbehandlung mit Spritzdecken an Gemeinde-
verbindungsstraRen und Ortsstrallen;

Maflinahmenbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 15.04.2020 in das Gremieninfo eingestellt. Der Vertreter der
Verwaltung stellte den Tagesordnungspunkt vor und erlauterte den Sachverhalt.

Grundlagen:

Seit dem Jahr 2013 stand die Abwasserbeseitigung hinsichtlich des Erstanschlusses der bis
dahin nicht an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlossenen Ortsteile im Mittelpunkt
der Aufgabenerledigung. Hier wurden in den letzten 7 Jahren die Ortsteile Strauf3dorf, Burg-
holz, Dichau, Neudichau, Eisendorf, Oberelkofen und zuletzt Wiesham erstmalig an die zent-
rale Abwasserkanalisation angeschlossen. Das war aufgrund der Beendigung des Zuwen-
dungsprogramms (RZWas 2013) geboten, um eine Sicherung der staatlichen Zuwendungen
zu gewabhrleisten. Im Zusammenhang mit den Kanalbauarbeiten wurden zwangslaufig auch
die jeweiligen Trinkwasserleitungen erneuert und die betroffenen o6rtlichen Stralen wieder-
hergestellt.

Der ebenso stark vernachlassigte Strallenausbau und StraRenunterhalt wurde in der Zeit
weiter zurtickgestellt bzw. wurde auf die im Zusammenhang mit den Kanalbauarbeiten be-
troffenen StralRenbauarbeiten konzentriert. Mit der Beendigung des Kanalbauprogramms
(2013-2020) ist jetzt dem Stralenbau und —unterhalt wieder besonderes Gewicht zu ver-
schaffen.

Hinsichtlich des StraRenausbaus besteht das StraRenbauprogramm 2004, das als informel-
les Investitionsprogramm eine Reihung der anstehenden AusbaumalZnahmen beinhaltet. Auf
den Fortschreibungsbedarf des StraRenbauprogramms wird hingewiesen.

Neben dem Stral3enausbau ist auch der erweiterte Straf3enunterhalt wiederaufzunehmen.
Hierunter wird die Oberflachenbehandlung (Spritzdeckenmafinahmen) verstanden, die eine
mittelfristige Bestandsverbesserung ermdglicht. Im Interesse einer geordneten Abwicklung
anhand eines objektiven Auswahlverfahren sind die entsprechenden Stral3enabschnitte zu
bestimmen (MalRBhahmenprogramm erweiterter Stral3enunterhalt).

Finanzierung:

Die kreisangehorigen Gemeinden haben gemaR Art. 9, 47 BayStrWG die gesetzliche Stra-
Renbaulast der Gemeindestral3en zu erfillen. GemeindestraRen sind Ortsstral3en und Ge-
meindeverbindungsstralien (Art. 46 BayStrWG). Weiterhin sind die Gemeinden Stral3enbau-
lasttrager der ausgebauten Feldwege. Hierbei handelt es sich jeweils um gemeindliche
Pflichtaufgaben (Art. 57 Abs. 2 Satz 2 GO).

Zur Finanzierung dieser Aufgaben stellt der Freistaat Bayern den Gemeinden unter bestimm-
ten Voraussetzungen Zuwendungen fur den Stral3enbau und -unterhalt zur Verfigung. Ne-
ben den Mitteln aus dem Bayerischen Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (BayGVFG)
als Zuwendungen fir bestimmte StralRenbaumalRnahmen (Einzelvorhaben) erhalten die Ge-
meinden auch pauschale Zuweisungen fir den Bau, den Ausbau oder den Unterhalt von
GemeindestralRen aus dem Gemeindeanteil an der Kraftfahrzeugsteuer (Art. 13b BayFAG).
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Hinzu kommen - nach Abschaffung der Strallenausbaubeitrage - noch pauschale Zuweisun-
gen zu StralBenausbaubeitragsmaflnahmen im Sinn des Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Halbsatz 1
Kommunalabgabengesetz in Form von Straf3enausbaupauschalen.

Die StraRenausbaupauschalen werden fir die Verbesserung oder Erneuerung von Ortsstra-
Ren (also innerortliche StralRen) ausgereicht. Die Zuwendungen nach dem BayGVFG be-
schranken sich im Bereich der GemeindestraBen im Wesentlichen auf verkehrswichtige zwi-
schendrtliche StralRen. Fir das weite Netz der (nicht verkehrswichtigen) Gemeindeverbin-
dungsstralRen (StraRen aufRerhalb des Ortsbereiches) und der ausgebauten Feldwege steht
den Gemeinden nur die jahrliche Zuweisung aus dem Kfz-Steueranteil gemafl Art. 13b
BayFAG zur Verfigung, die im Jahr 2020 eine Ho6he von ca. 115.000 EUR betragt (2019:
116.200 EUR). Im Ubrigen sind diese aus den allgemeinen Haushaltsmitteln der Gemeinden
zu finanzieren.

Aufgrund des erheblichen finanziellen Aufwands, der fir die Erneuerung (Gesamtausbau)
der StraRen anfallen wirde, kommt einem ordnungsgemalfen Straf3enunterhalt (Erhaltung
des Anlagevermogens) hier groRe Bedeutung zu. Nur dadurch wird es gelingen, das weite
Netz an Gemeindeverbindungsstralen und ausgebauten Feldwegen mit leistbaren wirt-
schaftlichen Aufwand in einem verkehrsgerechten Ausbauzustand zu erhalten.

Insbesondere bei den weniger verkehrswichtigen Gemeindestral3en ist die sog. Oberfla-
chenbehandlung mit Splittabstreuung (Rollsplitt) das technisch geeignetste Mittel des Stra-
Renunterhalts, um einerseits standig wiederkehrende Straf3enunterhaltungsmal3nahmen,
oder andererseits aufwandige Ausbau- oder ErneuerungsmalRnhahmen zu vermeiden. Das
gilt in besonderem Mal3e fur die ausgebauten Feld- und Waldwege (die nicht ausgebauten
Feld- und Waldwege stehen nicht in der Baulast der Gemeinden; Art. 54 Abs. 1 Satz 2 Ba-
yStrWG), da dort trotz steigender Anforderungen der Verkehrsverhéltnisse ein Ausbau mit
asphaltierter StraBendecke wirtschaftlich nicht leistbar ist.

Allein bei OrtsstralRen (Anbaustraf3en) sollte der erstmaligen ordnungsgeméfen Herstellung
und der damit einhergehenden Finanzierung durch ErschlieBungsbeitragserhebungen (Art.
5a BayKAG) Vorrang eingeraumt werden. Das gebietet der zwingende Grundsatz des Art. 62
Abs. 2 BayGO uber den Finanzierungsvorrang durch besondere Entgelte (insbesondere Bei-
trage) vor der Inanspruchnahme von allgemeinen Deckungsmitteln. Hier gilt es auch den
gesetzlichen Ausschluss des Art. 5a Abs. 7 BayKAG zu beachten, wonach die Erschlie-
Bungsbeitragserhebung 25 Jahre nach Beginn der technischen Herstellung einer Stral3e
ausgeschlossen ist; die Stral3e gilt dann als erstmalig hergestellt (Art. 5a Abs. 8 BayKAG).
Als Beginn der technischen Herstellung werden keine besonderen technischen Anforderun-
gen gestellt und die Voraussetzungen werden auch mit provisorischen MalRhahmen wie der
Aufbringung einer Spritzdecke erfullt. Bei erschlielRungsbeitragsfahigen Anbaustraf3en wird
damit beim Einsatz von Spritzdeckensanierungen die 25-jahrige Ausschlussfrist in Lauf ge-
setzt mit der Folge, dass nur bei einer erstmaligen Herstellung nach den Anforderungen des
satzungsmafigen und technischen Bauprogramms innerhalb dieser Frist noch Erschlie-
Bungsbeitrage erhoben werden kénnen. Ansonsten sind die Gemeinden nicht mehr in der
Lage, ErschlieBungsbeitrdge und (seit 2018 auch keine Stralenausbaubeitrage) zu erheben.
Der Stral3enausbau ist dann allein aus den allgemeinen Haushaltsmitteln zu bestreiten.

MalRnahmenprogramm fir den erweiterten Straf3enunterhalt (Oberflachenbehandlung)
far das Jahr 2020:

Aufgrund des zunehmenden Alters und der steigenden Beanspruchung der Fahrbahndecken
sind in den n&chsten Jahren erhdhte Aufwendungen fur den StralRenunterhalt unerlasslich.
Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren der Arbeitsschwerpunkt in der Abwasserkanalisati-
on lag und der erweiterte StralRenunterhalt durch Spritzdecken seither zurtickgestellt wurde.
Zuletzt wurden sog. Spritzdecken vor 5 Jahren (2015) ausgefuhrt.
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Durch eine Oberflachenbehandlung mit einer Spritzdecke (Rollsplitt) mit vorherigem Profi-
lausgleich (Auffullen von Spurrillen und Schlaglochern mit Asphalt) wird die Lebensdauer
einer StraRe um 5 bis 10 Jahre verlangert. Diese MalRnahme ist sinnvoll, um die Zeit bis zur
umfassenden Sanierung einer Stral3e zu verlangern und zu Uberbricken. Es handelt sich
aber stets nur um Ubergangslosungen, da die durch die Spritzdecke geschaffene Oberflache
bezuglich Lebensdauer und Belastbarkeit nicht mit einer (neuen) Asphaltdecke vergleichbar
ist (Lebensdauer einer Straf3e je nach Verkehrsaufkommen ca. 30-50 Jahre).

Die Stadt Grafing b.M. verfolgt die Herangehensweise, unter Bertcksichtigung des Strafl3en-
bauprogramms 2004 (zuletzt geandert 2006), die Erneuerung der StraRen vorrangig an der
Erforderlichkeit von Leitungsbauarbeiten durch Kanal- oder Wasserleitungsbau auszurichten.
Anhand dieser Priorisierung wurden in der Vergangenheit die StraRenbaumal3inahmen in der
Bernauerstral3e, der Wendelsteinstral3e, der Wasserburger Straf3e und (derzeit in Ausfuh-
rung) der StraRe Am Feld durchgefihrt.

Soweit das Stralenbauprogramm (Investitionsprogramm) fur bestimmte Straf3en bereits ei-
nen Ausbau (Erneuerung/Verbesserung oder erstmalige Herstellung) vorsieht, dann werden
dort aufgrund der erklarten Ausbauabsichten keine erweiterten Unterhaltungsmafnahmen
(Spritzdecken) mehr durchgefihrt.

Fur das Jahr 2020 sind erweiterte Straf3enunterhaltungsmalnahmen durch eine Oberfla-
chenbehandlung an folgenden Stral3enziigen geplant:

GemeindeverbindungsstralRe:
e Stral3e von Straul3dorf nach Katzenreuth (Verlangerung Blumenstral3e) in Teilstiicken

Ortsstraf3en:
o Kothmillerweg (in Teilstlicken)
e InntalstralRe

Eine besondere Betrachtung bedarf die Inntalstralie.

Diese Stralde ist im StralRenbauprogramm 2004 enthalten und ist fir den Straf3en-
ausbau geplant. Fir den nordlichen Abschnitt der Stral3e zwischen der Rotter Stral3e
und dem Anwesen InntalstralRe 10 war die StraRe zum 30.06.1996 bereits erstmalig
hergestellt (Altanlage; Beschluss des Stadtrates vom 12.02.1976). Damit gilt die
StralRe gemal Art. 5a Abs. 7 Satz 1 KAG bereits als erstmalig hergestellt. In diesem
150 m langen Stral3enabschnitt ist eine erweiterte Unterhaltungsmafinahme hinsicht-
lich der beitragsrechtlichen Folgen unproblematisch und kann beflirwortet werden.
Hierbei handelt es sich auch um die HaupterschlieRungsstral3e fir das Quartier Bur-
germeister-Schwaiger-StraRe/Oxinger Strale.

Fur die Inntalstral3e im sldlichen Abschnitt bis zur Brandstra3e (ca. 320 m) ist die
Stral3e ebenfalls bereits erstmalig hergestellt. In diesem Abschnitt war aber fraglich,
ob der Inntalstraf3e bisher schon eine ErschlieBungsfunktion zukommt (Anbaustrai3e).
Jedenfalls sind erst mit dem Bebauungsplan Inntalstraf’e ,Stud“ vom 21.12.1962 und
dem Bebauungsplan Inntalstrale “Nord“ vom 12.04.1967 die angrenzenden Wohn-
siedlungen entstanden. Die ErschlieRung der dort angrenzenden Wohngebaude er-
folgte jedoch nicht Uber die Inntalstral3e, sondern tber die Blrgermeister-Schwaiger-
Strale. Der Bebauungsplan ,Inntalstrale Sud® stellt zwar die Inntalstral3e als 6ffentli-
che Verkehrsflache dar, jedoch ohne StralRenbegrenzungslinie. Auch hieraus lasst
sich erkennen, dass der Stral3e keine ErschlieBungsfunktion beigemessen wurde.
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Erst der Anderungsbebauungsplan ,Brand-/InntalstraRe“ vom 17.10.1991 setzte eine
weitere Wohnbebauung an dieser Stral3e fest, gleichzeitig mit einer Verbreiterung der
InntalstralBe. Diese Festsetzungen gelten jedoch nur fir den Bereich sidlich des An-
wesens Blrgermeister-Schwaiger-Strale 12 bis zur Brandstraf3e. Erst ab diesem
Zeitpunkt erfullt die Inntalstra3e (und nur in diesem Abschnitt) die Funktion einer An-
baustraf3e. Bis dahin konnten damit keine Erschliel3ungsbeitrage entstehen.

Im Jahr 1997 wurde in der Inntalstraf3e im Bereich zwischen der Brandstralie und der
Bgm.-Schwaiger-Str. eine Spritzdeckenbehandlung durchgefiuihrt, die zur Auslésung
der Ausschlussfrist nach Art. 5a Abs. 7 KAG auch fir den Abschnitt zwischen der
Einmindung Bgm.-Schwaiger Str. und der Grenze des 0.g. Bebauungsplanes aus
1991 fuhrte. Damit ist in diesem Bereich (insbesondere wegen des noch notwendigen
Grunderwerbs flr eine ausreichende Stral3enbreite) ein erstmaliger endgultiger Aus-
bau bis 2021 (25 Jahre ab der erstmaligen technischen Herstellung) und damit die
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nicht mehr méglich.

Hinzu kommen noch untergeordnete Teilstrecken anderer Straf3en, soweit durch den
stadtischen Bauhof hier ein konkreter Bedarf aufgrund schadhafter Streckenteile erkannt
wird (optional). Die betroffenen StraRen werden dann vom Bauhof anlasslich der o.g.
Hauptmaflinahmen bestimmt (allgemeiner Stral3enunterhalt).

Es handelt sich dabei um Flachen von insgesamt ca. 17.000 m?, fir die (auf Grundlage
letztjahriger Ausschreibungsergebnisse anderer Gemeinden) mit einem geschéatzten Kos-
tenaufwand in H6he von voraussichtlich 135.000 EUR gerechnet werden muss.

Im Haushalt fiir 2020 sind 220.000 EUR fiir StralRenunterhaltungsmalinahmen — insbesonde-
re auch fir den sonstigen laufenden Stral3enunterhalt veranschlagt.

Fur die Ausschreibung und Durchfiihrung ist ein MaBhahmenbeschluss notwendig.

Beratung:

Die Stadt Grafing konnte die finanziellen Folgen der derzeitigen Coronakrise zu splren be-
kommen. Demnach machte sich der Bau-, Werk- und Umweltausschuss im Rahmen der Be-
ratung Gedanken, wie strategisch weiter sinnvoll vorgegangen werden sollte: Sparen, aus-
geben oder investieren? Wie notwendig sind StraRenunterhaltungsmalnahmen und sollten
diese besser verschoben werden?

Das Gremium war sich einig, dass die Malinahmen zwar generell verschiebbar seien, aber
um grélere Schaden einzudammen, wurde es als sinnvoll erachtet mit geringem Aufwand
kleine MaRRhahmen dennoch durchzufiihren. Vorrang haben jedoch starker frequentierte
Stralen. Mit der Instandhaltung von weniger stark befahrenen StralBen sollte abgewartet
werden, bis die Folgen der Coronakrise absehbar seien.

Strittig war demnach die Gemeindeverbindungsstralle von Strauf3dorf nach Katzenreuth.
Hier sahen verschiedene Stadtratsmitglieder wenige StralRenbelagsmangel, hdchstens in
Teilsticken. Auch sei die Stral3e nicht stark befahren. Seitens der Verwaltung wurde diese
Einschatzung in Frage gestellt, da schon erhebliche und flachige Rissbildungen eindeutig
erkennbar sind. Ein Zuwarten lasst beflirchten, dass die Schéden eine Spritzdeckenbehand-
lung dann gar nicht mehr mdglich machen.

Die Sitzungsleiterin machte den Vorschlag, getrennt Uber den Beschlussvorschlag abzu-
stimmen. Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss folgte dem Ansinnen.
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Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss beschliel3t folgendes:

Beschluss:
Ja: 3 Nein: 9

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss gegen neun
Stimmen die Oberflachenbehandlung der Gemeindeverbindungstralle von Strauf3dorf
nach Katzenreuth im Haushaltsjahr 2020 nicht durchzufihren.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 2

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss gegen zwei
Stimmen die Oberflachenbehandlung der OrtsstraBen ,,Kothmiillerweg (in Teilstiicken)
und InntalstraRe im Haushaltsjahr 2020 durchzufiihren.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, die
Verwaltung zu beauftragen, fir die Folgejahre regelméaRig erweiterte Unterhaltungs-
mal3nahmen vorzubereiten, im Umfang von ca. 50 v.H. der Zuweisungen aus dem Ge-
meindeanteil an der Kraftfahrzeugsteuer gemafl Art. 13b BayFAG, somit ca. 60.000
EUR.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, die
Verwaltung zu beauftragen, eine Fortschreibung des StraRenbauprogramms 2004 vor-
zubereiten.

TOP 8

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes zur Erweiterung des "Gewerbegebietes Haidling Sid /
Grafenweg" fur das Grundstiick FI.Nr. 111 der Gemarkung Elkofen sidlich des Grafenwe-
ges;

Anderung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses

Die Beschlussvorlage wurde am 13.03.2020 in das Gremieninfo eingestellt. Der Verwal-
tungsvertreter erlauterte die Beschlussvorlage.

1. Grundlagen:

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat in der Sitzung am 28.01.2020 (TOP 7) die im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren (8 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB) eingegange-
nen Stellungnahmen geprift und unter Beriicksichtigung der nach dem Abwé&gungsergebnis
vorzunehmenden Anderungen den Bebauungsplanentwurf gebilligt und zur Auslegung be-
stimmt.
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Am 07.02.2020 wurde der Stadtverwaltung das schalltechnische Gutachten (Muller-BBM,
Bericht Nr. M151861/01) vorgelegt. Damit liegt nun das gutachterliche Ermittlungsergebnis
fur die zentralen bedeutsamen Belange des Immissionsschutzes vor, die im Rahmen der
bisherigen Planabwégung (Beschluss vom 28.01.2020) nur auf Ableitungen aus anderen
Datengrundlagen oder einer Offensichtlichkeitsprifung getroffen wurden.

Aufgrund der strengen Anforderungen des Ermittlungsgebotes (§ 3 Abs. 2 BauGB) sind je-
doch vor dem Satzungsbeschluss die abwagungsbeachtlichen Grundlagen gutachterlich
nachzuweisen. Ansonsten besteht die Gefahr, dass der Bebauungsplan an einem Abwa-
gungsmangel leidet und damit rechtswidrig (nichtig) ist. Aufgrund der Betroffenheit von Ei-
gentumsbelangen — hier der Einschrankung des gesetzlichen Bebauungsanspruches nach §
34 BauGB fur die FI.Nr. 111 — und damit eines Rechtsgutes mit besonderem Gewicht, ist die
vorgenommene Grobabschéatzung nicht ausreichend, um ein fehlerfreies Abwéagungsergeb-
nis zu begrinden.

Um die Ergebnisse des Schallgutachtens noch rechtzeitig fur die nachfolgende Planoffenle-
gung (8 3 Abs. 2 BauGB) und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB verwerten zu
koénnen, sind die dahingehend geéanderten Planunterlagen nochmals férmlich zur Auslegung
zu bestimmen. Mit dieser Vorgehensweise ist es mdglich, eine erneute 6ffentliche Auslegung
gegebenenfalls zu vermeiden, die ansonsten bei einer spateren inhaltlichen Anpassung un-
umganglich ware (§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

2. Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung:

Gewerbelarm:

Im schalltechnischen Gutachten wurden die zulassigen Emissionskontingente (DIN 45691)
ermittelt, die methodisch erforderlich sind, um den Larmkonflikt zwischen der bisherigen
Wohnbebauung (kiinftig Urbanes Gebiet; vgl. Stadtrat vom 05.11.2019 zur Anderung des
Billigungs- und Auslegungsbeschlusses fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes) in
Bachhausl westlich der St 2089 und den bestehenden/kiinftigen Gewerbeflachen dstlich der
St 2089 sachgerecht I6sen zu kdnnen.

Nordlich des Plangebiets (Grafenweg) bestehen gewerbliche Nutzungen, deren ungehinder-
te Betriebsaustbung in der Planabwdgung besonderes Gewicht beigemessen wird. Folgen-
de Betriebe sind hier maf3geblich zu betrachten:

1. Schlachtbetrieb / Metzgerei

2. Lidl-Einkaufsmarkt

3. Fitnessstudio, Backerei, VHS

4. Edeka Einkaufsmarkt mit Tankstelle

Die o0.g. Betriebe Nrn. 1 und 2 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbege-
biet Haidling Sud, der keine Festsetzungen zum Immissionsschutz trifft. Dieser Umstand
geht auf die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung von der Stadt und den Fachbe-
hdrden getroffenen Einschatzung zuriick, dass die Wohnbebauung Bachhausl als Splitter-
siedlung dem planungsrechtlichen Auf3enbereich zuzurechnen ist und deshalb auf Schutz-
vorkehrungen verzichtet werden kann. Die Betriebe Nrn. 3. und 4. wurden in der Vergangen-
heit ohne Bebauungsplan als Zulassigkeitsgrundlage errichtet.

Wie bereits in der bisherigen Beschlussfassung (Bau-, Werk- und Umweltausschuss
28.01.2020) dargelegt wurde, wird allein durch die beiden sudlichen Betriebe (Lidl und Metz-
gerei) der zuldssige Immissionsrichtwert der TA-Larm fur Wohngebiete von 55/40 dB(A)
durch die in den dortigen Baugenehmigungen zugelassenen Immissionsrichtwerte von je-
weils 57/42 dB(A) (zusammen 60/45 dB(A)) deutlich tGberschritten.
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Mit folgenden MalRnahmen kann eine ungehinderte Fortfihrung der bestehenden gewerbli-
chen Nutzung und die mdgliche Erweiterung dieser Gewerbeflachen sichergestellt werden:
a) Festsetzung eines Urbanen Gebietes fur die Bebauung ,Bachhausl® westlich der St
2089 in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren; dort gelten dann erhéhte IRW
von 63 dB(A) tagsiuber (der IRW fiir die Nachtzeit von 45 dB(A) bleibt unverandert);
b) Festsetzung von baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen fir die Bebau-
ung ,Bachhausl* westlich der St 2089 (gesondertes Bebauungsplanverfahren);
c) Regulierung des Emissionsverhaltens im neu festgesetzten Gewerbegebiet auf FI.Nr.
111 (Grafenweg) durch Festsetzung von Larmkontingenten, um eine Erhéhung der
Larmbelastung auszuschlieRen.

Im Larmgutachten wurde ein Emissionskontingent (in der Abwagungsentscheidung am
28.01.2020 wurde eine immissionsortbezogene Betrachtung gewahlt) von 65 dB(A) tags und
47 dB(A) nachts fur das Grundstiick FI.Nr. 111 (GE Grafenweg) ermittelt. Mit diesem Emissi-
onskontingent entstehen Beurteilungspegel von 53 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts am
nachstgelegenen (bestehenden) Immissionsort westlich der St 2089.

Unter Beriicksichtigung der jeweils unterschiedlichen Emissionskontingente der nérdlich an-
schlieenden Gewerbebetriebe kann damit im kinftigen Urbanen Gebiet (Bebauung ,Bach-
hausl“ westlich der St 2089) ein Gesamtbeurteilungspegel von max. 62/45,8 dB(A) erreicht
werden. Damit werden die fiir das Urbane Gebiet erhéhten IRW der TA-Larm in der Tages-
zeit von 63 dB(A) gesichert eingehalten. In der Nachtzeit wird der IRW von 45 dB(A) gering-
flgig Uberschritten (0,8 dB(A)).

Abweichend von der Auffassung des Gutachters ist diese Uberschreitung aber im Interesse
des Schutzes der ausgelibten Gewerbebetriebe (Lidl, Heimann) und der Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse (die Bebauung westlich der St 2080 wird derzeit in zulassiger Weise fur
Wohnzwecke genutzt; Schutzvorkehrungen bestehen nicht) nicht hinnehmbar und wird des-
halb fur das eingeschrankte Gewerbegebiet ,Grafenweg® (FI.Nr. 111) fur die Nachtzeit um 2
dB(A) reduziert und wie folgt festgesetzt:

Emissionskontingent Lex 65 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts

Verkehrslarm

Auch hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung (Bahnlarm und StralBenlarm) bestétigt die
schalltechnische Untersuchung (ermittelte Beurteilungspegel tagsiiber 57—65 dB(A), nachts
55-59 dB(A)(A)) die bei der bisherigen Planabwéagung getroffenen Annahmen (60-65 dB(A)
/ 55-60 dB(A)) groRtenteils, insbesondere hinsichtlich der besonders sensiblen Nachtzeit.
Damit bestatigen sich auch die Abwagungsgrinde fir die im Bau-, Werk- und Umweltaus-
schuss vom 28.01.2020 beschlossenen Nutzungsausschlisse fur Betriebswohnungen und
sonstige wohnéahnlichen Nutzungsformen, da selbst die geringeren Orientierungswerte flr
Gewerbegebiete in der Nachtzeit nicht eingehalten werden und damit bei einer gewerblichen
Wohnnutzung eine Gefahrdung der Wohngesundheit zu erwarten ist. Die Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete wahrend der Tageszeit ist gewahrleistet.

Geruch:

Das bereits im August 2020 beauftragte Geruchsgutachten liegt immer noch nicht vor. Nach
dem vorlaufigen mitgeteilten Ergebnis bestatigt sich die Problematik, wonach sowohl die Ge-
ruchsschwellen als auch die Einwirkungen aus den Abluftkaminen der Metzgerei Heimann
nicht den Richtlinien (GIRL / VDI 3781) entsprechen. Als Schutzmal3nahmen sind Gebaude-
offnungen fur Aufenthaltsrdume an der Nordseite, jedenfalls ab einer H6he von 3 m, unzu-
lassig.
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Sonstiges

Hohenfestsetzung:

Mit dem zwischenzeitlich vorliegenden Bauantrag (vgl. ebenfalls Bau-, Werk- und Umwelt-
ausschuss 28.01.2020) liegen jetzt auch Informationen uber die Gelandeverhaltnisse (HO-
henlage) im Baugrundsttuick vor. Danach fallt das Gelande im Bereich der Bauflache in sud-
Ostlicher Richtung um bis zu 0,8 m ab. Bisher hat der Bebauungsplan eine Wandhéhe (max.
7 m) festgesetzt und als unteren Bezugspunkt die Oberkante des Geldndes bestimmt
(A.3.3). Weiterhin regelt der Bebauungsplan ein Verbot von Gelandeveranderungen, soweit
diese eine Hohe von 0,5 m Uberschreiten (A.6.5).

Um auch ein Vorhaben zuzulassen, das — im Interesse der Beibehaltung des natirlichen
Gelandes — aus geldndebedingten Griinden die festgesetzte Hohe Uberschreitet, ist die HO-
henfestsetzung anzupassen. Hierfur wird jetzt die zulassige Wandhohe auf max. 7,80 m er-
hoht.

Um auszuschliel3en, dass dann die Wandhohe auch an anderen Seiten auf mehr als 7 m
erhoht wird, erfolgt gleichzeitig gemafl § 9 Abs. 3 BauGB die Festsetzung der Hohenlage
des Gebaudes. Diese wird beziiglich der OK des EG-FertigfuBbodens auf 519,50 muUNN
(entspricht der Hohenlage des angrenzenden Grafenwegs) und beziglich der Wandhodhe
526,50 mUNN festgelegt.

Uber den Tagesordnungspunkt wurde ohne Diskussion abgestimmt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

1. Die in der Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses am 28.01.2020 ge-
troffenen Abwagungsbeschliisse werden unter Berlicksichtigung der zwi-
schenzeitlich vorliegenden Ermittlungsergebnisse (Schallgutachten/Héhenplan)
bestatigt.

2. Inhaltliche Anderungen ergeben sich gegenuber der bisherigen Abwagungs-
entscheidung wie folgt:

Immissionsschutz: Hier wird festgesetzt, dass nur Vorhaben zulassig sind, de-
ren Gerausche das folgenden Larmkontingent (DIN 45691, 2006) von tagsuber
65 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht tGberschreiten. In der Planzeichnung ist die
im Larmgutachten vom 07.02.2020 (Anhang A, S. 2) gekennzeichnete Flache als
fir die Kontingentermittlung mafgebliche Berechnungsflache (nutzbare GE-
Flache) festzusetzten.

Zusatzlich ist festzusetzen, dass fur schutzwirdige Aufenthaltsraume der
Nachweis gemaf DINB 4109-1 zu erbringen ist.

Auf der Nordseite des Gebaudes durfen oberhalb von 3 m Gber dem bestehen-
den Gelande keine Luftungsoffnungen errichtet werden.

Gebaudehohen/Hbhenlage: Die zulassige Wandhdhe wird mit max. 7,80
m festgesetzt. Die OK des EG-Fertigful3bodens wird auf 519,50 muNN und be-
zuglich der Wandhohe mit 526,50 muNN festgesetzt
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3. Der unter Beriicksichtigung der beschlossenen Anderungen geanderte Entwurf
des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Haidling Siid — Grafenweg“ mit Begrin-
dung in der Fassung vom 25.02.2020 wird gebilligt (Billigungsbeschluss) und
zur Auslegung bestimmt (Auslegungsbeschluss).

TOP 9

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung der Bebauungsplane "Dobelklause” und "Am Dobel West" fur den Bereich der
Grundstucke FI.Nrn. 642, 642/2 und 628/2 der Gemarkung Grafing an der Pfarrer-Dr.Zeiller-
Stral3e (Bebauungsplan Dobelklause - Pfarrer-Dr.Zeiller-Straf3e);

Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes und ggf. Billigungs- und Verfahrensbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 10.03.2020 in das Gremieninfo eingestellt. Der Verwal-
tungsvertreter stellte den Tagesordnungspunkt vor und erlauterte den Sachverhalt.

Die Grundstiicke FI.Nrn. 642 (5.025 m2) und 628/2 (454 m?) der Gemarkung Grafing bilden
die letzte gréRere zusammenhangende und unbebaute Flache im weitlaufigen Bebauungspl-
angebiet ,Dobelklause®. Nach den gesetzlichen Planungsgrundsatzen sind die Gemeinden
bei der Ausweisung von Siedlungsgebieten angehalten, vorrangig Siedlungsflachen inner-
halb des Bebauungsbereichs zu entwickeln (Vorrang der Innenentwicklung; 8 1 Abs. 5 Satz
3i.V.m. § 1la BauGB).

Dabei sollen die Gemeinden auch die tatsachliche bauliche Nutzung innerstadtischer Fla-
chenpotentiale férdern, um die zusatzliche Inanspruchnahme des Au3enbereichs zu vermei-
den. Das gilt nicht nur bei der erstmaligen Planung von Neubauflachen. Auch bestehende
Bebauungsplane sind auf ihre stadtebauliche Aktualitét hin zu Gberprifen, um bei der Sied-
lungsentwicklung dem Planungsgrundsatz gerecht zu werden und Anreize zur Umsetzung
einer Bebauung fur Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs zu schaffen.

Man muss an diesem Punkt aber feststellen, dass sich eine nachtragliche planméaRige Ver-
dichtung in bestehenden Baugebieten in der Planungspraxis sehr schwierig gestaltet. Zum
einen ist die Nachverdichtung nicht ohne die Veranderungsbereitschaft der Eigentimer zu
erreichen (kann nicht einfach ,verordnet* werden). Zum anderen ist es aber vor allem der
Eingriff in vielfaltige und widerstreitende nachbarliche Interessengeflechte, wegen der eine
planerische Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter Bereiche als eine fast nicht mehr
|6sbare Aufgabe bezeichnet werden muss. Wenn tberhaupt, so muss man sich letztendlich
auf kleinrAumige Korrekturen beschrénken, vorausgesetzt es handelt sich auch um stadte-
baulich selbstandig abtrennbare Bereiche.

Anders verhélt es sich bei den o0.g. Grundstiicken, die mit zusammen fast 5.500 m2 noch
unbebaut sind. Die GréRe und die Lage — benachbart zur Reihenhaussiedlung an der Pfar-
rer-Dr.-Rauch-StraRe — macht hier eine selbstandige Planungslésung mdglich, ohne in das
Plangefuge des weitlaufigen Bebauungsplans ,Dobelklause” mit Uberwiegender Einzelhaus-
bebauung schwerwiegend eingreifen zu missen. Hier bietet sich die Chance, inmitten eines
grof3raumigen Baugebietes eine auch stadtebaulich vertragliche bauliche Nachverdichtung
zu schaffen.
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Fur die Grundstiicke FILNrn. 642 und 628/2 sieht der dort rechtsgiltige Bebauungsplan
,Dobelklause“ 1965 nur eine einreihige Wohnbebauung entlang der Pfarrer-Dr.-Zeiller-Stral3e
vor, die trotz einer festgesetzten GRZ von 0,25 letztendlich nur die Errichtung einer Doppel-
hausbebauung erwarten lasst, wie sie auch im sidlich anschlieBenden Stral3enverlauf ent-
standen ist (Pfarrer-Dr.-Zeiller-Strale 11-21). Bei den ca. 40 m tiefen Grundsticken wird
das dort bestehende Bebauungspotential damit nicht ausgeschopft.

Anders als das sudlich anschlieRende Quartier liegen die Grundstiicke FI.Nrn. 642 und 628/2
aber nicht an einem Waldrand, der aufgrund seiner Verschattung und dem Baumwurfrisiko
eine weitere bauliche Nutzung der hinterliegenden Grundstiicksteile erschwert.

Die besondere stadtebauliche Schwierigkeit und Herausforderung liegt bei den Grundstu-
cken FI.LNrn. 642 und 628/2 vielmehr darin, dass die Geb&ude der 6stlich angrenzenden Rei-
henhaussiedlung nur eingeschossig (E+D) ausgefihrt sind und deshalb ein behutsamer Um-
gang mit der Geschossentwicklung notwendig ist, um einen stddtebaulich unvertretbaren
Kontrast in der Gebaudehdhenentwicklung auszuschlielRen. Weitere Besonderheit ist das zur
Pfarrer-Dr.-Zeiller-StrafRe hin nach Sidwesten um ca. 2,5 m abfallende Gelande.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat sich bei der Einleitung der Bebauungsplanande-
rung (Aufstellungsbeschluss) am 25.10.2016 nach Prifung von 3 Konzeptstudien dafiir ent-
schieden, die kunftige bauliche Nutzung durch eine kompakte Reihenhausbebauung umzu-
setzen, die konzeptionell die Bebauung der benachbarten Reihenhaussiedlung fortsetzen
soll. Die sich dadurch ergebende Geb&audeausrichtung in der Fortsetzung der bestehenden
Reihenhauser (und damit senkrecht zur Pfarrer-Dr.-Zeiller-Stral3e) schafft damit vergleichs-
weise grof3ziigige Freiraume und Durchlassigkeit, insbesondere fiir die Blickbeziehungen der
nordwestlich und sudostlich angrenzenden Bebauung. Eine abriegelnde Wirkung, wie sie
durch eine stralRenbegleitende Bebauung entlang der Pfarrer-Dr.-Zeiller-StraRe entstehen
wilrde, kann damit geschickt vermieden werden.

Von zentraler Bedeutung fur die umliegende Bebauung ist vor allem die Entscheidung, auf
einen Ausbau der derzeit nur fir Ful3- und Radfahrer vorgesehenen Straf3enverbindung am
Nordende der FI.Nr. 642 zu verzichten. Das noch im Bebauungsplan ,Am Dobel-West*
(1972) vorgesehe Verbindungsstiick mit einer 8,50 m breiten Hauptverkehrsstral3e wird auf-
gegeben. Damit soll vermieden werden, dass der Verkehr aus dem Quartier an der dstlichen
Pfarrer-Dr.-Rauch-Stral3e die Wohnstralen und SammelstraRen westlich davon (also in Ziel-
richtung Klausenweg / Aiblinger Stral3e) zusatzlich belastet. Um aber trotzdem die ungehin-
derte Erreichbarkeit fir Rettungsfahrzeuge sicherzustellen, wird der derzeit nur 2,5 m breite
FuR-/Radweg auf 4 m verbreitert, was eine Mitbenutzung in Notféllen fiir Feuerwehr etc. er-
moglicht. Das ist notwendig, da im Reihenhausquartier an der ,Pfarrer-Dr.-Rauch-Stralle“
keine Wendemdglichkeiten fir Rettungsfahrzeuge bestehen.

Anzumerken ist auch, dass das Grundstiick FI.Nr. 642 vom rdumlichen Geltungsbereich ver-
schiedener Bebauungsplane erfasst ist. Dabei ergeben sich im nérdlichen Grundstiicksbe-
reich Uberschneidende und nicht immer sorgféltig aufeinander abgestimmte Bebauungs-
plandnderungen. So wurde es anlasslich der aul3erst gelungenen Bebauungsplandnderung
,Am Dobel West* (1972) fur die Reihenhaussiedlung an der sudlichen Pfarrer-Dr.-Rauch-
Stralde versaumt, den Bebauungsplan ,Dobelklause” (1965) im dortigen Anschlussbereich an
diese Anderungen anzupassen. Der nordéstliche Teil des Grundstiicks FI.Nr. 642 wurde bei
der damaligen Plan&nderung einfach unverandert gelassen, was dazu fuhrt, dass in diesem
Grundstucksteil die Bebauung des dort nach wie vor geltenden tbergeleiteten Baulinienpla-
nes ,Am Dobel“ (1957) nicht mehr umsetzbar ist. Dieser Konflikt wurde in den Bebauungs-
plandnderungen nicht sachgerecht geldst und ist jetzt zu bereinigen.
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Weitere konzeptionelle Kernpunkte liegen in der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
(Parkplatze) in einer Tiefgarage. Die Flachenpotentiale des Grundstiicks kdénnen damit
bestmaoglich fir Wohngebaude ausgenutzt werden. Vor allem ist es aber auch die hochst-
mdgliche Vermeidung von Verkehrslarmbelastungen fur die Nachbarbebauung in einem
Wohnquartier mit einer ausgepragten Wohnruhe, der angesichts der ca. 20 entstehenden
Wohneinheiten (gegeniber bisher ca. 10 Wohneinheiten) eine hohe Bedeutung zukommt.
Die Tiefgaragenzufahrt ist im Nordwesten angeordnet aufgrund der dort wegen der Gelan-
desituation gunstigen Verhéltnisse. Auch die direkte Erreichbarkeit des Klausenwegs Uber
die Léwengrube, die ausreichend leistungsfahig ist, spricht fir diese Losung. Der mit der
Tiefgarage einhergehende Nachteil einer Uberlastung der vorhandenen — vergleichsweise
schmalen — StraBen durch den Besucherverkehr (der erfahrungsgemaf nur bedingt das
Stellplatzangebot in Tiefgaragen nutzt), wird durch eine Verbreiterung der Pfarrer-Dr.-Zeiller-
Stral3e begegnet. An der jetzt neu zu bebauenden Stral3enseite kdnnen durch die Verbreite-
rung insgesamt ca. 12 Stellplatze im offentlichen StralRenraum (Verkehrsberuhigter Bereich)
entstehen, der durch eine begleitende Baumbepflanzung attraktiv gestaltet wird.

Die vorgefundenen Grundstiicksverhaltnisse machen auch eine Ideallésung der Tiefgarage
mdglich. Diese wird zum einen nur im Bereich des im Gelandeverlauf héheren siddstlichen
Grundstuicksteils untergebracht. Das macht es mdglich, die vorgefundenen Gelandeverhalt-
nisse und damit die Umgebungssituation weitgehend unverandert zu belassen. Durch die
Zuordnung des Tiefgaragenbaus auf die sudostlichen (hdher liegenden) Grundsticksteile
bleiben im tieferliegenden nordwestlichen Bereich ausreichend unbebaute Freiflachen, die
fur die ortliche Beseitigung (Versickerung) des Niederschlagswassers (8 55 Abs. 2 WHG)
erforderlich sind. Vor allem aber ist es dadurch moglich, die Gebaude im tieferliegenden Be-
reich an das dort uneinheitliche Gelande (von Nordosten nach Sidwesten abfallend) anzu-
passen und damit einen harmonischen Hohentibergang zu schaffen.

Die nach der benachbarten Reihenhaussiedlung ausgerichtete Gebaudeaufstellung lasst es
auch zu, die Tiefgaragenstellplatze zwischen den Gebduden unterzubringen. Damit werden
eine effektive Flachenausnutzung und gleichzeitig eine kostensparende Ausfiihrung moglich,
die ein Hochstmal} an Qualitat ermdglicht, da die Kellerrdume dadurch vollstandig und auch
autark fur die Wohnh&user zur Verfiigung stehen.
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Die Wohngebaude werden mit 2 Vollgeschossen mit Pultdach ausgefihrt; ein nutzbares
Dachgeschoss entsteht damit nicht. Mit dieser behutsamen Hohen- und Geschossentwick-
lung wird auf die lediglich 1-geschossige (E+D)-Bebauung in der benachbarten Reihenhaus-
siedlung Riicksicht genommen. Damit kann ein moderater Ubergang hinsichtlich der Geb&u-
dehthen entstehen, der zum einen den Interessen der Nachbarschaft, aber auch den Anfor-
derungen an eine angemessene bauliche Ausnutzung in gegenseitig riicksichtsvoller Weise
dient. Mit vergleichsweise breiten Bauflachen (12 m zzgl. Wintergartenzone) wurde aber die
gemal § 17 BauNVO hochstzuldassige GRZ von 0,4 erreicht und damit trotz der besonderen
Standortsituation eine nachhaltige Grundstlicksausnutzung.

Die Umsetzung des Bebauungsplankonzeptes in seiner Gesamtheit setzt aber voraus, dass
eine Verstandigung mit dem Grundstickseigentimer der FI.Nr. 628/2 gelingt. Es handelt sich
dabei um eine 450 m? grofRe Dreiecksflache am Sidwestrand, die fur die Errichtung der dort
an der geeignetsten Stelle liegenden Tiefgaragenrampe benétigt wird. Eine Verlegung um
ca. 30 m nach Norden an die dann hohere Einfahrtsstelle ist wegen des gegenuberliegenden
Wohnhauses und der steileren Rampenneigung nachteiliger. In den Verhandlungen zur frei-
willigen Bodenordnung wurde aber die Forderung erhoben, ein selbsténdig nutzbares Bau-
grundstiick zu entwickeln. Der Grund liegt darin, dass aktuell kein Bebauungsinteresse be-
steht. Diesen Anforderungen wird der Bebauungsplanentwurf dadurch gerecht, dass das
stidwestliche Gebaude - als einziges im Plangebiet — eine oberirdische Garage mit vorgela-
gerten Stellplatz erhalt. Diese Garagen bilden mit der TG-Rampe ein einheitliches Nebenge-
baude. Mit der Moglichkeit der grundstiicks- und baurechtlichen Verselbstadndigung dieses
Wohnhauses ist dann eine getrennte Realisierung des Vorhabens mdglich. Das ist in der
vorliegenden Fallsituation von besonderer Bedeutung, da Uberlegungen bestehen, die ibri-
ge Reihenhauswohnanlage durch WEG-Erbbaurechte zu verauf3ern. Erbbaurechte fir
grundstucksibergreifende Gebaude sind aber nur unter sehr komplizierten Bedingungen
mdglich (8 1 Abs. 3 ErbbauRG) und wiirden die Abwicklung erschweren. Fir die Abwicklung
der Verhandlungen ist eine Billigung des Bebauungsplan-Vorentwurfes als verlassliche Ver-
tragsgrundlage erforderlich.

Der Bebauungsplan ist mit einer Festsetzung Uber die verpflichtende Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf den Hauptdachern zu erganzen. Aufgrund der Geschossentwicklung ist
eine Nutzung der Dachraume nicht moglich und somit steht die Nutzung der Dachflachen
nicht im Widerstreit mit der Schaffung von Wohnraum.

In der anschlieBenden ausfihrlichen Diskussion wurde angeregt nicht ausschlieRlich den
Bau von Reihenhausern zuzulassen. Wiinschenswert waren auch Wohnungen fir Alleinste-
hende oder altere Paare ohne Kinder. Die Verwaltung sieht bei dem Bauprojekt durchaus
Potential: die Hauser an der Pfarrer-Dr.-Zeiller-Stral3e sind mit einer Breite von 12 Metern so
geplant, dass dort uneingeschrankt auch eine Wohnungsnutzung (4 — 6 Wohnungen) még-
lich ist. Aber auch die ,Reihenhauser sind generationsubergreifend nutzbar, etwa durch
Umbau zu 2 Wohnungen (EG und OG). Ganz entscheidend fiir diese Flexibilitat ist, dass die
notwendigen Stellplatze errichtet werden kénnen. Das ist hier mit einer Tiefgarage, die Platz
fir ca. 60 Stellplatze bietet, jederzeit mdglich. Hinzu kommt, dass ausreichend Kellerraume
durch den Bau der Tiefgarage zwischen den Hausern verbleiben. Der Bebauungsplan schafft
daflr die idealen Voraussetzungen. Es liegt dann am Eigentimer / Bauherren, ob mit flexib-
len Grundrissen diese nachhaltige Losung fur eine Vielzahl von Wohnformen genutzt wird.

Das gesamte Bauvorhaben ist nicht dem Grundsatzbeschluss unterworfen. Dies wurde beim
Aufstellungsbeschluss bereits diskutiert.
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AbschlieRend wurden die Moglichkeiten beraten, fur stadtebauliche Planungen unterschiedli-
che Architekturbiiros heranzuziehen. Dass fir die Planungsleistungen das Architekturbiro
Immich herangezogen wurde, wurde von einem Stadtratsmitglied beméngelt. Die breite
Mehrheit war jedoch sehr Uberzeugt von dem sehr durchdachten Planungskonzept, das ei-
nerseits eine maf3volle Nachverdichtung ermdéglicht und anderseits dabei eine behutsame
Abstimmung mit der vorhandenen Umgebung schafft.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 1

1. Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss billigte mit den nachfolgenden Anderungen/
Erganzungen gegen eine Stimme, den Entwurf des Architekturbiiros K. Immich vom
06.11.2019 als Bebauungsplanentwurf fir das Bebauungsplanverfahren ,,Dobel-
klause — Pfarrer-Dr. Zeiller-StralRe“.

2. Anderungen:

e Der Bebauungsplan ist mit einer Festsetzung Uber die verpflichtende Errich-
tung von Photovoltaikanlagen auf den Hauptdachern zu erganzen.

e Die Zufahrtsrampe der Tiefgarage ist einzuhausen; die Innenwénde der Einhau-
sung sind schallabsorbierend auszufuhren. Das Tor der Tiefgarageneinfahrt-
und Ausfahrt muss dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen (z.B.
l[armarmes Sektion- oder Schwingtor oder gleichwertig); die Toréffnung hat mit-
tels automatischem Toro6ffner zu erfolgen. Die Abdeckung der Regenrinnen vor
der Tiefgarageneinfahrt- und Ausfahrt ist larmarm auszubilden (z.B. mit ver-
schraubten Gusseisenplatten oder gleichwertig). Falls eine Be- und Entliftung
der Tiefgarage gebaut wird, muss die Abluft Gdber Dach in die freie Luftstro-
mung abgeleitet werden.

3. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan zur In-
nenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestelit.

4. Im Verfahren wird nicht von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §
3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Die frihzeitige Burgerbeteiligung hat
durch Unterrichtung und Darlegung in der Verwaltung zu erfolgen.

TOP 10

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Nachfolgenutzung des sog. "Lentner-Gel&ndes"
(Marktplatz 12) als Bebauungsplan zur Innenentwicklung (§ 13a BauGB);

Beteiligung der Offentlichkeit (Planoffenlegung) gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB;

Prufung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss

Der Verwaltungsvertreter erlauterte die folgende, am 13.03.2020 zur Verfiigung gestellte
Beschlussvorlage.

Grundlagen

Ausgeldst durch einen Vorbescheidsantrag flr das ,Lentner-Gelande“ am Marktplatz (ca.
2.500 gm), mit einem unproportioniert und im Verhaltnis zur naheren Umgebung unmaf3stab-
lich geplanten Wohngebaude hat der Stadtrat am 10.04.2018 beschlossen, zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers einen Bebauungsplan aufzustellen.
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Da das im Vorbescheid beantragte Vorhaben jedoch den Zulassigkeitsanforderungen des
Einfligungsgebotes entsprochen hat und damit ein Genehmigungsanspruch bestand (§ 34
BauGB), war es erforderlich, zur Sicherung der Planung eine Satzung Uber eine Verande-
rungssperre zu erlassen. Damit wurde das bestehende Baurecht suspendiert. Die gesetzli-
che Geltungsdauer (§ 17 Abs. 1 Satz 1 BauGB) endet am 25.05.2020.

RechtmaRigkeitsvoraussetzung fur den Erlass einer Veranderungssperre ist stets, dass be-
reits bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die gemeindlichen Planungsziele mdglichst
genau definiert werden. Hierzu hat die Stadt auf der Grundlage eines Bebauungsentwurfes
vom 20.03.2018 die Planungsziele wie folgt bestimmt:

a) Errichtung einer FuRgangerpassage

Erklartes Planungsziel ist ein 6ffentlicher Verbindungsweg fir Ful3gédnger und Radfahrer
(mind. 2,50 m Breite) zwischen dem Marktplatz und dem ,Vazanini-Gangerl®) Uber die
Grundstucke FI.Nrn. 11/1 und 12 — und zwar vorrangig an der Ostseite. Ein oOffentlicher Ver-
bindungsweg vom Marktplatz Uber das Plangebiet zum ,Vazanini-Gangerl“ schafft eine ver-
kehrssichere und attraktive Gehwegbeziehung als Alternative zum engen FuBweg an der
stark verkehrsbelasteten Minchener Stral3e.

b) Gebdudeanordnung/Gréiie

Stadtebauliches Ziel fur eine Bebauung dieses Grundstiicks muss aufgrund der innerstadti-
schen Lage eine verdichtete Bebauung mit weitgehend optimaler Ausnutzung des Grund-
stiicks sein. Dabei besteht aber auch der Anspruch, auf die beengten Verhaltnisse des Bau-
bestandes an der Miinchener Stral3e Rucksicht zu nehmen. Eine bedrangende Wirkung, wie
es in dem Vorbescheid-Vorhaben zu erkennen war, gilt es auszuschliel3en.

Erklartes Planungsziel ist die Bebauung mit 2 Hauptbaukdrpern im ndrdlichen Grundstiicks-
teil in Ost-Westausrichtung und einem Gebaude im sidlichen Grundstiicksteil als profilglei-
cher Anbau an das Gebaude Markplatz 3. An der Ostseite sind ausreichend Freiflachen ge-
genlber dem dortigen Gebaudebestand vorzusehen; das wird durch die Ost-West-
Ausrichtung begtinstigt.

c¢) Grundflache, Geschossentwicklung/Héhe

Es wird eine zulassige Grundflache von 930 m2 angestrebt.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse soll 3 VG nicht tberschreiten;
Bauflachen fur Verbindungsbauten: max. 2 VG

Die Gesamthdhe (Firsthéhe) soll 10 m nicht Gberschreiten.

d) Stellplatze
Der ruhende Verkehr (Stellplatze) ist moglichst vollstandig in einer zentralen Tiefgarage un-

terzubringen. Oberirdische Stellplatze sind nur im Umfang der bereits zugelassenen Stell-
platze auf dem anliegenden Grundsttick FI.Nr. 12/3 und FIL.Nr. 12 (Gebaudenordseite) vorzu-
sehen bzw. durch einige wenige Besucherstellplatze. Die Tiefgaragenzufahrt hat in sudlicher
Richtung zum Marktplatz zu erfolgen; soweit eine Anfahrtsmdéglichkeit zur Miinchener Stral3e
besteht (hier bestehen auch Bemiihungen tber die Einbeziehung von dortigen Bestandsge-
bauden), ist diese vorrangig auf Umsetzbarkeit zu prifen.
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e) Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurde die Forderung erhoben, zur Férderung des
Marktplatzes in seiner Funktion als zentraldrtlicher Versorgungsbereich einen Teil der kinfti-
gen Bebauung auch fur nichtstérende gewerbliche Nutzungen - vorrangig auch Einzelhandel
- vorzusehen. Entgegen der Auffassung der Verwaltung, dass die 2. Reihe des Marktplatzes
fur eine Einzelhandelsnutzung nicht attraktiv ist und in Allgemeinen Wohngebieten aufgrund
der gesetzlichen Nutzungsregelungen ohnehin auch Ladennutzungen, wohnkonforme
Handwerksbetriebe und freie Berufe allgemein zulassig sind, hat der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss auf verpflichtende Regelungen bestanden. Die besonderen drtlichen Gege-
benheiten, den Marktplatz als zentralen Dienstleistungs- und Versorgungsbereich zu starken,
machen das erforderlich.

Da eine Quotenregelung nicht zulassig ist, sollte gemald § 1 Abs. 7 BauNVO eine vertikale
Nutzungsgliederung festgesetzt werden. Zur gewerblichen Durchmischung wurde bestimmt,
dass fur die Rdume im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen wird. Damit soll
eine Belebung des Marktplatzes und dessen Umfeldes als Zentrum durch Einzelhandelsfla-
chen und zentrumstypische Dienstleistungen erreicht werden. Im Ubrigen (Obergeschosse)
ist eine ausschlie3liche Wohnbebauung zuléssig.

f) Dachgestaltung

Als zuldssige Dachform sind Pultdacher, Satteldacher und Flachdacher zuzulassen. Sonsti-
ge Dachformen sind aufgrund der Lage im Nahbereich zum historischen Marktplatz auszu-
schlie3en.

2. Vorwirkung des Vorbescheides 2008

Zur Suspensivwirkung der Verdnderungssperre ist nochmals anzumerken, dass sich eine
Veranderungssperre nicht gegen Vorhaben durchsetzen kann, die vor deren Inkrafttreten
bereits genehmigt sind. So bestand zum Zeitpunkt des Erlasses der Veranderungssperre fir
das Baugrundstiick ein wirksamer Vorbescheid vom 03.04.2008, dessen Geltungsdauer
wiederholt verlangert wurde.

Die Stadt musste bedenken, dass im Falle einer zu restriktiven Beschrankung der Bebaubar-
keit der Grundstlickseigentimer dazu neigen wird, sich auf die Realisierung des Vorbeschei-
des zuriickzuziehen. Dieser Aspekt ist mittlerweile hinféllig. Die Geltungsdauer des Vorbe-
scheides endete am 07.04.2019 durch Zeitablauf. Eine mogliche weitere Verlangerung vor
Ablauf der Geltungsdauer (Art. 71, Art. 69 Abs. 2 Satz 2 BayBO) ist unterblieben.

3. Abstimmung des Bebauungsplaninhaltes

Losgel6st von den bei der Aufstellungsentscheidung bestimmten Planungszielen wurde dem
Grundstiickseigentumer die Gelegenheit gegeben, eigene Bebauungskonzepte zu entwi-
ckeln. Ein erster Vorschlag des Grundstlickseigentimers vom 20.01.2019 und ein erganzen-
der Bebauungsvorschlag vom 10.04.2019 wurde wegen grundsatzlicher stadtebaulicher Wi-
derspriiche von der Stadt verworfen. Die vorgestellten Bebauungskonzepte bestétigten letzt-
endlich, dass das von der Stadt am 20.03.2019 gebilligte Planungskonzept die stadtebauli-
che Aufgabe in bester Weise 16st. Auf der Grundlage dieser inhaltlichen Rechtfertigung wur-
de dort bestimmt, den urspriinglichen Bebauungsentwurf vom 20.03.2018 grundséatzlich bei-
zubehalten und hinsichtlich folgender Anderungen fortzuschreiben.

a) Wesentliche Anderungen ergaben sich durch die Verfiigbarkeit des Anwesens Miin-
chener Stral3e 9. Dadurch kann an dortiger Stelle die TG-Zufahrt bestmdglich ange-
ordnet werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird auf die Grundstiicke
FI.Nrn. 7 (Munchener Stral3e 9) und 10/1 der Gemarkung Grafing erweitert.
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b) Weiter wurde im Rahmen der Beratung die Dachform nochmals diskutiert. Abwei-
chend von der urspringlichen Entscheidung wird ein Pultdach mittlerweile nicht mehr
als umgebungsvertraglich angesehen. Stattdessen sind Satteldacher fir die Haupt-
baukérper und Flachdacher fiir die abgesetzten Verbindungsbauten vorzusehen.

c) Was die anteilige Nutzung fur gewerbliche Zwecke anbetrifft, hat der Grundstiicksei-
gentimer die Umsetzbarkeit einer durchgangigen Nutzung der Erdgeschosse fir La-
den und sonstige Nutzungen ausgeschlossen. Auch seitens der Verwaltung bestan-
den erhebliche Bedenken, ob diese Verpflichtung umsetzbar ist. Aufgrund der Kon-
zentration der verwertbaren Ladenflachen auf die erste Baureihe des Marktplatzes
wurde diese Planungsidee als unrealistisch angesehen; dadurch bestehen begriinde-
te Zweifel an der Planerforderlichkeit (8§ 1 Abs. 3 BauGB). Man versténdigte sich da-
rauf, die gewerbliche Nutzungsverpflichtung einzuschranken: eine gewerbliche Nut-
zung soll auf das sidliche Geb&ude und auch das Geb&ude Munchener Stral3e 9
konzentriert werden.

4. Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss vom 10.04.2019 - und auch die Satzung uber eine Verande-
rungssperre - wurden am 25.05.2019 bekanntgemacht. Die Bebauungsplanaufstellung er-
folgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan
zur Innenentwicklung, bei dem die Durchfiihrung der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
entfallt (8 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs vom 27.09.2019 erfolgte dann in der Zeit
vom 01.10.2019 bis 31.10.2019 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB durch Unterrichtung und Darlegung in der Bauverwaltung. Die 6ffentliche Bekannt-
machung hierzu erfolgte am 27.09.2019.

Gleichzeitig erhielten die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben der Stadt Grafing b. Miinchen vom 01.10.2019 die Gelegenheit
zur Stellungnahme bis zum 31.10.2019.

In der Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses am 26.11.2019 erfolgte die Be-
schlussfassung Uber die Abwégung der im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen.

Der vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss in der Sitzung am 26.11.2019 gebilligte und zur
Auslegung bestimmte Bebauungsplanentwurf wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
von 02.02. bis 06.03.2020. Gleichzeitig erhielten die Behtérden und sonstigen Tréger offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben der Stadt Grafing b. Miinchen vom
23.01.2020 die Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 06.03.2020.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren sind folgende Stellungnahmen eingegangen:
Landratsamt Ebersberg (Schr. v. 27.02.2020, Az.: P-2019-3165)

Regierung von Oberbayern (Schr. v. 28.01.2020, Az.: 24.2-8291-EBE)

Staatliches Bauamt Rosenheim (Schr. v. 24.02.2020)

LBV-Kreisgruppe Ebersberg (Schr. v. 25.02.2020)

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Schr. 24.02.2020, Az.: P-2019-4939-1_S4)
Erzbischofliches Ordinariat Minchen (Schr. v. 04.03.2020, Az.: 1122/81.6-2020/1#032)

oghwnE

Im Rahmen der planerischen Abwéagung sind die eingegangenen Stellungnahmen be-
schlussméRig zu behandeln (8 1 Abs. 7 BauGB). Gemal Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO i.V.m. § 2
Nr. 8, 8 8 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a, Abs. 2 der Geschéaftsordnung des Stadtrates ist der Bau-,
Werk- und Umweltausschuss als beschlieliender Ausschuss zustandig fur den Erlass von
Bebauungsplanen.
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4.1 Priafung der Stellungnahmen

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fiur die
gemalR 8 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind
hierfur beschlussmafiig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange ent-
sprechend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwagen.

4.1.1 Landratsamt Ebersberg (Schreiben vom 27.02.2020, Az.: P-2019-3165)

Baufachliche Stellungnahme
Aus baufachlicher Sicht werden keine weiteren Anregungen oder Einwande geé&ulert.

Immissionsschutzfachliche Stellungnahme

Die Anregungen aus der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme wurden teilweise Uber-
nommen bzw. es wurde nachvollziehbar begrindet, warum im vorliegenden Einzelfall eine
Ubernahme in die Satzung nicht notwendig ist. Weitere Anregungen werden aus immissi-
onsschutzfachlicher Sicht nicht vorgetragen.

Naturschutzfachliche Stellungnahme

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Ge-
biet zwischen Marktplatz und der Munchener Stralde (sog. ,Lentner-Gelande“/Marktplatz 12)
der Stadt Grafing keine weiteren Einwande.

Da keine abwagungsrelevanten Belange vorgetragen wurden, war eine Beschlussfas-
sung nicht erforderlich

4.1.2 Regierung von Oberbayern (Schreiben vom 28.01.2020, Az.: 24.2-8291-EBE)

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehérde gab zuletzt mit Schrei-
ben vom 08.10.2019 eine Stellungnahme zur o.g. Planung ab.

Ergebnis der letzten Stellungnahme

Darin kamen wir zu dem Schluss, dass das Vorhaben (Erhaltung der fir die Innenstadt typi-
schen Nutzungsstruktur) aus landesplanerischer Sicht vor dem Hintergrund funktionsfahiger
und attraktiver Innenstadte und Ortskerne zu begrifen ist!

Gleichzeitig wiesen wir auf die Notwendigkeit hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bau-
leitplanung durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsag-
glomerationen auszuschlie3en ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1.).

Abwagung
Die Stadt Grafing halt eine Beschrankung von Verkaufsflachen zur Verhinderung von Ag-
glomerationen aufgrund ihrer zentral6rtlichen Funktion (Mittelzentrum) fir nicht erforderlich.

Neue Planunterlagen vom 26.11.2019
In den neu vorgelegten Unterlagen hat sich die Planung in landesplanerisch relevanten As-
pekten nicht geandert.

Ergebnis
Das Vorhaben ist aus landesplanerischer Sicht weiterhin zu begrufRen!

Hinweis
Der Hinweis in unserer letzten Stellungnahme bezog sich auf die Entstehung unzulassiger
Einzelhandelsagglomerationen, die durch geeignete Festsetzungen auszuschlie3en sind.
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Da keine abwéagungsrelevanten Belange vorgetragen wurden, ist eine Beschlussfas-
sung nicht erforderlich

4.1.3 Staatliches Bauamt Rosenheim (Schreiben vom 24.02.2020)

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall in der Abwagung nicht tberwunden werden kénnen:

a. Die direkte ErschlieRung zur St 2089 (Minchener Straf3e) soll ausschlief3lich tber die
geplante Tiefgarage ermdglicht werden. Jede weitere Zufahrt benétigt der Zustim-
mung des StralRenbaulasttragers.

b. Beim Ein- und Ausfahren aus der Tiefgarage in die St 2089 muss eine ebene Flache
von mindestens 5 m vor Geh- und Radweg gegeben sein, um eine Behinde-
rung/Gefahrdung des bevorrechtigten Ful3- und Radverkehrs ausschlieRen zu koén-
nen.

c. Im Bereich der Sichtfelder (3 m x 70 m zur Fahrbahn und 3 m x 30 m zum Radweg)
der Zufahrt zur Staatsstrafl3e 2089 darf die Hohe der Einfriedung und der Bepflanzung
die StraRenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m
Uberragen. Ebenso wenig dirfen dort keine Sichthindernisse errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten (Art. 26 Ba-
yStrwG i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, un-
ter Beruicksichtigung der RAL/RASY).

d. Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage muss mindestens eine Breite von 6,0 m aufwei-
sen, so dass ein ungehindertes gleichzeitiges Ein- und Ausfahren ermdéglicht werden
kann.

e. Beim Ein- und Ausfahren in die St 2089 ist die Bevorrechtigung des Ful3gangers und
Radfahrers zu beachten. Ein Ruckwarts-Ausfahren in die St 2089 ist nicht erlaubt.

f. Durch den knappen Abstand der Tiefgarage zur St 2089 ist beim Aushub der Bau-
grube auf einen entsprechenden Baugrubenverbau bzw. eine Spundwand zum
Schutz der StrafRe und des Gehweges zu achten. Der Abstand zur Fahrbahnkante
der St 2089 ist dabei so grof3 wie moglich (>4,0 m) vorzusehen, da Setzungsschaden
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, insbesondere dann, wenn die Verbauten wie-
der gezogen oder rickgebaut werden. Vor Beginn der Baugrubenaushebung bzw.
vor Spundwandsetzung ist deshalb zwingend ein Ortstermin (Beweissicherung) mit
der StraRenmeisterei Ebersberg, Tel.: 08092/827310, zu vereinbaren und der aktuel-
le Ist-Stand der Stral’e bzw. des Gehweges/Radweges aufzunehmen und zu doku-
mentieren. Auch nach dem Ruckbau der Baugrubensicherung ist ein weiterer Termin
mit der StralRenmeisterei zu terminieren, so dass moégliche Setzungsschaden im Soll-
Ist-Vergleich festgestellt und dann vom Bauherren beseitigt werden. Dies gilt auch fur
spater (bis 5 Jahre) auftretende Setzungsschaden. Sollten Schaden am Geh- und
Radweg bzw. der Fahrbahn auftreten, die auf die Setzung und die Ziehung der
Spundwande bzw. auf den Rickbau des Verbau zurtickzufiihren sind, sind diese un-
verzuglich vom Verursacher zu seinen Lasten zu beheben.

g. Bei der Spundwandsetzung ist auch auf mdgliche Leitungen oder Sparten zu achten,
so dass entsprechende Unterlagen bei den Ver- und Entsorgungstragern einzuholen
sind. Eine rickverankerte Spundwand unter der St 2089 mit Verpress-Anker ist aus-
zuschliel3en.

h. Im Bereich der Zufahrten sind die bestehenden Hochborde an der St 2089 (Abschnitt
115 Station 1,780), nach Absprache mit der Stadt Grafing, zu entfernen und durch
wasserfuhrende Tiefborde (Hohe 3 cm) zu ersetzen. Genauso sind im Bereich der
zuvor genannten Zufahrten zwischen Hoch- und Tiefborden Absenkungen von 1 m
Lange vorzusehen.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit
zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
Rechtsgrundlage:
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i. Beim Abtransport der Erdmassen missen Geh- und ggf. Radweg, sowie Fahrbahn
sauber gehalten werden, bei Verschmutzungen missen diese auf Kosten des An-
tragstellers der Tiefgarage beseitigt werden.

j. Der Straf3e und ihren Nebenanlagen dirfen durch das Bauvorhaben keine Abwasser
sowie Dach- und Niederschlagswésser aus dem Grundstticken zugefihrt werden.

k. Die Dachentwasserung ist auf dem Grundstiick, in eigene Entwasserung, einzuleiten.

I.  Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich der Bebauungsplanbereich im
Einwirkungsbereich der StraBenemission befindet. Eventuell kiinftige Forderungen
auf die Erstattung von LarmsanierungsmafRhahmen durch den Stral3enbaulasttrager
kénnen daher gemafl den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) durch den
Eigentimer nicht geltend gemacht werden. Dieser Hinweis sollte im Bebauungsplan
mit aufgenommen werden.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Die Einwendungen a — d sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.
Damit wurde im Rahmen der bestehenden Festsetzungsmaoglichkeiten (Art. 81 Abs. 4
BayBO und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) den fachlichen Anforderungen der Stral’enbau-
behtrde der angrenzenden Staatsstrafle vollumfanglich Rechnung getragen. Durch
eine geschossweise versetzte Bebauung ist auch die Sichtfreiheit der Tiefgaragenaus-
fahrt im Erdgeschoss in einem Abstand von 5 m zur Minchener Stralie geregelt.

Wie schon zur vorausgegangenen Stellungnahme vom 24.10.2019 erklart wurde, fehlt
es fur weitergehende Regelungen an der notwendigen Ermachtigungsgrundlage. Die
weitergehenden Forderungen (Buchstabe e- k) konnen deshalb nicht im Bebauungs-
plan berticksichtigt werden. Die vorgetragenen Anforderungen sind deshalb im nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren vom Staatlichen Bauamt im Rahmen des stra-
Benrechtlichen Einvernehmens nach Art. 24 BayStrWG (Anbaubeschrankungszone)
geltend zu machen. Das ist auch weiterhin mdglich, da die Freistellung von den An-
baubeschrankungen nach Art. 24 Abs. 4 i.V.m. Art. 23 Abs. 3 BayStrWG insoweit nicht
erfolgt. So setzt diese Freistellung unter anderem voraus, dass der Bebauungsplan
unter Mitwirkung der StralRenbaubehdrde zustande gekommen ist. Das erfordert aber
nicht nur eine formliche Beteiligung, sondern die Zustimmung zum Planungsergebnis.
Mit den vorgetragenen und von der Stadt Grafing b.M. (wegen des Fehlens einer ent-
sprechenden Ermachtigungsgrundlage) unberlicksichtigt gelassenen Einwendungen
fehlt es insoweit an der abschlieRenden Zustimmung. Die StralRenbaubehdrde ist da-
mit weiterhin ermdachtigt, diese Belange im nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren gemaf Art. 24 BayStrWG geltend zu machen.

Von der Erganzung eines (rechtlich unbeachtlichen) Hinweises hinsichtlich des Aus-
schlusses von Verkehrslarmsanierungsmafinahmen nach den Verkehrslarmschutz-
richtlinien (VLarmSchR 97) wird verzichtet. Hier ist festzustellen, dass die Grenzen der
Gesundheitsgefahrdung, wie sie auch die VLarmSchR 97 (Nr. 36) mit 70 / 60 dB(A) be-
stimmt, im Bereich der Minchener StralRe zumindest fur die Nachtzeit bereits Uber-
schritten sind. Aus diesem Grunde lasst der Bebauungsplan im Bereich des Bau-
raums 4 (Geb&ude unmittelbar an der Minchener Straf3e mit der TG-Zufahrt) auch kei-
ne Wohnnutzung zu. Hinzu kommt, dass gemald Art 3 und Art. 13 Abs. 2 BayBO die
baulichen Anlagen so zu errichten sind, dass sie einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Zur Erfullung dieser Anforderung sind die technischen Regeln
bezuglich des Schallschutzes im Hochbau DIN 4109-1 zu beachten (ist technische
Baubestimmung nach Art. 81la BayBO).
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Mit diesen Anforderungen ist der vorgefundene Larmkonflikt durch die neu entste-
hende Bebauung zu I6sen. Ein Anspruch auf Larmsanierung geht aufgrund dieser
vom anstehenden Neubau zu beachtenden Anforderungen ins Leere.

415 LBV-Kreisgruppe Ebersberg (Schreiben vom 25.02.2020)

Der LBV hat keine Einwande, bittet aber mangels entsprechender gesetzlicher Vorgaben um
freiwilligen Artenschutz bei BaumaRnahmen.

Bitte beachten Sie dazu unseren Anhang.

Insbesondere im innerstadtischen Bereich kdnnte fur Kulturfolger wie Mauersegler neuer
Brutraum geschaffen werden. Fir sie sind Gebaude quasi ,klnstliche Felsen“ und werden
gerne besiedelt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Dem Bauherrn wird die Anbringung von Nistkasten fir Mauersegler empfohlen.

4.1.6 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Schreiben vom 24.02.2020, Az.: P-
2019-4939-1_S4)

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager
offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 29.10.2019 und bitten, den Hinweis auf den
im Plangebiet bestehenden Erlaubnisvorbehalt nach Art. 7 BayDSchG auch unter D. Hinwei-
se aufzunehmen.

Auf die zusétzliche Nennung der Meldepflicht nach Art. 8.1-2 BayDSchG sollte zur Vermei-
dung von Missverstandnissen hier dann verzichtet werden.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Entsprechend der Stellungnahme werden die Hinweise (D) zu Art. 8 BayDSchG ersetzt
durch folgenden Hinweis: Flir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

4.1.7 Erzbischofliches Ordinariat Minchen (Schr. 04.03.2020, Az.: 1122/81.6-
2020/1#032)

Zuniachst mochten wir uns bei Ihnen fiir die erneute Beteiligung am Verfahren und die Uber-
nahme des Hinweises zum Glockengelaut bedanken. Auch die Reduzierung der Wandhdhen
sowie die Gestaltung der Dacher mit naturroten Tondachziegeln begrifRen wir sehr.
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Bedenken haben wir noch bzgl. der Rettungssicherheit sowie des Brandschutzes, auch
wenn die sehr enge, einzige mogliche Zufahrt Uber das Flurstick 12/5 den Mindestanforde-
rungen der Richtlinien fur die Feuerwehr entspricht. Dennoch sehen wir unsere nahegelege-
nen Baudenkmaler, vor allem die Heiligste Dreifaltigkeitskirche, im Falle eines Brandes in
Gefahr.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Den Anforderungen an den abwehrenden Brandschutz kann aufgrund der Planungssi-
tuation leider nicht in optimaler Weise Rechnung getragen werden. Die erforderlichen
Mindestanforderungen werden aber erfullt und es erfolgt vor allem auch eine Verbes-
serung gegenuber den jetzigen Verhaltnissen und mindern damit die Gefahr der
Brandausbreitung. So wird mit der Verbreiterung des Vazanini-Weges auf 3,5 m im
Norden des Plangebietes ein Loschangriff kiinftig auch von dieser Seite mdglich. Bis-
her war der Weg nicht befahrbar und das Zufahren fir die Rettungsfahrzeuge nur von
Siuden her moglich. Auch wird mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine Nut-
zungsform entstehen, die gegeniiber der bisherigen gewerblichen Nutzung eine gerin-
gere Brandlast bewirkt.

Das dem Kirchengebaude nachststehende Gebaude wird sogar einen etwas gréRReren
Abstand (3,5 m) einhalten als der Baubestand. Nach alledem fuhrt der Bebauungsplan
Zu einer Verbesserung gegenuber der Bestandssituation. Eine Erh6hung der Brand-
ausbreitungsgefahr ist nicht zu erkennen.

4.1.8 Berichtigungen:

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Die rechnerischen Ungenauigkeiten der Flachenangaben fir die Balkonanbauzonen
sind richtigzustellen. Sie erhéhen sich jeweils um 1,2 bzw. 1,3 m2. Eine inhaltliche An-
derung des Bebauungsplanes ergibt sich daraus nicht.

Fur den Bauraum B1 wurde in der Planabwagung unterstellt, dass er hinsichtlich sei-
ner ¢6stlichen Ausdehnung nicht GUber das Bestandsgebdude hinausgreift (vgl. Bau-,
Werk- und Umweltausschuss vom 26.11.2019, zu 4.1.6, Absatz 23). Hierzu enthalt die
Planzeichnung fir die tiberbaubare Grundstiicksflache bereits den Zusatz ,,wie Be-
stand“. Aus Griinden der Plangenauigkeit und Bestimmtheit ist hier eine MaRangabe
zu erganzen, und zwar im Bereich der Geb&udemitte mit einem Langenmald von 12,50
m. Das ist bedeutsam, da ansonsten das dingliche Geh- und Fahrtrecht auf der bisher
unbebauten Flache in unrechtmagiger Weise beeintrachtigt wird.

Die Satzung verweist in A.8 4 Abs. 1 auf die RaSt06. Bestimmt eine in den Textfestset-
zungen Bezug genommene nichtgesetzliche Norm (DIN-Norm etc.) die Vorhabenzulas-
sigkeit, dann ist den rechtsstaatlichen Anforderungen an die Verkiindung nur genugt,
wenn die Gemeinde sicherstellt, dass die Betroffenen von der Vorschrift verlasslich
Kenntnis erlangen kann. Das ist dann gewéhrleistet, wenn die Verwaltungsstelle, bei
der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereithdlt und
hierauf in der Bebauungsplanurkunde hinweist. Die Hinweise (D) sind wie folgt zu er-
ganzen:
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Verweist der Bebauungsplan auf DIN-Normen oder sonstige Regelungen, dann werden
diese in der Bekanntmachung des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB be-
stimmten Stelle zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Tagesordnungspunkt wurde ohne Diskussion abgestimmt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

5. Verfahrensabschluss:

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss
einstimmig, wie folgt:

5.1 Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss beschloss unter Berlicksichtigung der
getroffenen redaktionellen Berichtigungen den Entwurf des Bebauungsplans
»Gebiet zwischen Marktplatz und Miinchener StraBe (Lentner)” in der Fassung
vom 26.11.2019 als Satzung (8§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung.

5.2 Den Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange, die Stellungnahmen
vorgebracht haben, ist das Ergebnis der Prifung mitzuteilen (8§ 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB).

5.3 Der Beschluss des Bebauungsplans ist geméalR § 10 Abs. 3 Satz 1, 3 BauGB
ortsuiblich bekanntzumachen. Der Bebauungsplan ist mit der Begrindung und
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB zu jedermanns
Einsicht bereitzuhalten; tber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben.
Gleichzeitig ist der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfas-
senden Erklarung gemal § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet einzustellen und -
sobald verfugbar — tber ein zentrales Internetportal des Landes zugéanglich zu
machen.

5.4  Auf die Hinweispflichten bei der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 Satz 3, §
44 Abs. 5und 8§ 215 Abs. 2 BauGB ist zu achten.

5.5 Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes tritt die Satzung Uber die Verande-
rungssperre vom 20.04.2019 aulRer Kraft (§ 17 Abs. 5 BauGB)
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TOP 11

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Schulzentrum Kapellenstraf3e";

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Tréager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB);

Prifung der Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 13.03.2020 in das Gremieninfo eingestellt. Vorgestellt und
erlautert wurde der Tagesordnungspunkt durch den Verwaltungsvertreter.

1. Grundlagen

Vom Landkreis Ebersberg wurden erste Voruntersuchungen fir die geplante Erweiterung
des Sonderpadagogischen Férderzentrums -SFZ- (Johann-Comenius-Schule) durchgefiihrt.
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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Fur das Gebiet des Sozialpadagogischen Forderzentrums besteht kein Bebauungsplan. Wie
auch das benachbarte Schulzentrum der Stadt Grafing b.M. ist auch die dortige Bebauung
durch Einzelbaugenehmigungen nach 8 34 BauGB im dortigen unbeplanten Innenbereich
entstanden.

2. Planinhalt

Die geplante Erweiterung der Schule durch Aufstockung widerspricht jedoch hinsichtlich der
Geschosszahl dem Einfligungsgebot und ist deshalb bauplanungsrechtlich unzuldssig. Hin-
sichtlich der Anzahl der Geschosse bestimmt die benachbarte Grundschule der Stadt Gra-
fing b.M. mit dort einfigungsmaf3geblichen 4 Geschossen die Obergrenze des Einfigungs-
rahmens. Die Grundschule weist an der Sidseite ein Untergeschoss und in der Nordseite ein
Dachgeschoss auf; an jeder dieser beiden Gebaudeseiten (und an der freien Giebelseite)
treten aber stets nur 4 Vollgeschosse nach auf3en hin in Erscheinung.

Bei dem Mal ,Geschosszahl* kommt es nicht auf die mathematischen Berechnungsregelun-
gen an, wie sie landesrechtlich fir den Begriff des Vollgeschosses bestimmt sind (Art. 83
Abs. 6 BayBO i.V.m. 8 20 Abs. 1 BauNVO). Entscheidend ist vielmehr die &ul3ere Erschei-
nungswirkung des Gebaudes. Hier kommt es auch nicht darauf an, ob gleichzeitig auch (z.B.
bei unterschiedlicher Bauhthe der einzelnen Geschosse) die absolute Hohe (Wandhohe /
Firsthohe) der umliegenden Bebauung uberschritten wird (vgl. BayVGH 30.07.2012). Denn
jedenfalls seit der Rechtsprechung des BVerwG vom 08.12.2016 wird klargestellt, dass alle
einzelnen Mal3faktoren (absolute GroRRe der Grundflache, Geschosszahl und Bauhthe) ku-
mulierend eingehalten werden mussen.

Der seltene Ausnahmefall (BVerwG 15.12.1994), dass trotz der Uberschreitung des Einfii-
gungsrahmens das Einfligungsgebot eingehalten wird, da das Vorhaben die Umgebungsbe-
bauung nicht nachhaltig in Unordnung bringt (Vorbildwirkung) und somit keine planungsbe-
durftigen stadtebaulichen Spannungen begriindet, liegt nicht vor. Eine Veranderung der Ge-
schosszahl fihrt zwangslaufig zu planungsbedirftigen Veranderungen. Auch ein Abwei-
chungsfall des 8 34 Abs. 3a BauGB liegt nicht vor; die dortigen Fallgruppen sind fur offentli-
che Einrichtungen nicht anwendbar.

Die vom Landkreis Ebersberg derzeit bevorzugte Erweiterung durch die Errichtung eines
Schulbaus mit 5 Vollgeschossen ist somit nicht genehmigungsfahig. Allein durch die Aufstel-
lung eines (qualifizierten) Bebauungsplanes (§ 30 BauGB) kann die Rechtslage verandert
und kénnen die Zulassungsvoraussetzungen geschaffen werden.
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Dabei kommt es fur den Schulbaulasttrager auch darauf an, moglichst zligig 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 gewahrleistet werden.
Die Voraussetzungen der Erméchtigungsgrundlage liegen vor.

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 gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unbeachtlich und durch eine Berichti-
gung anzupassen ware.

Die Erh6hung der Geschosszahl wird aus stadtebaulicher Sicht fur vertretbar angesehen, da
es in der auRBeren Wahrnehmung zu keinem auffalligen Héhenunterschied zum Gebaude der
Grundschule kommt.

Durch die grof3e rdumliche Distanz zur nachsten Wohnbebauung und der eindeutig wech-
selnden stadtebaulichen Strukturen zwischen den Schulgebduden und der Wohnbebauung
sudlich der KapellenstraRe wird auch der Einfligungsrahmen fir die Umgebung nicht veran-
dert. Die Bebauungsplanaufstellung hat damit keine stadtebaulichen Folgewirkungen Uber
das Grundstuck hinaus.

3. Genehmigungsablauf

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 § 33 Abs. 3 BauGB eine vorgriffsweise Vorhabenszulassung erlaubt. Durch
einen Vorbescheid abgesichert, kann die notwendige Rechtssicherheit in wenigen Monaten
geschaffen werden.

Der Anwendungsbereich des § 13a BauGB ist eroffnet. 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
Plandurchfuhrung mafR3geblich (8 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB). Durch die blof3e 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 m2 erreicht.

Der Anwendungsbereich des § 33 Abs. 2 BauGB, der ohne formelle Planreife (und zwar be-
reits nach einer ersten Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange /
Behdrden) und Vorliegen der materiellen Planreife (Prognosesicherheit) eine Baugenehmi-
gungserteilung ermdglicht, liegt hier vor. Diese Regelungen sind fur die Beschleunigung ein-
fach gelagerte Baufélle vorgesehen. Zwar handelt es sich hier um ein Geb&ude nicht unbe-
achtlicher Gréf3e. Aus stadtebaulicher Sicht — und diese Betrachtungsweise ist hier maf3geb-
lich — begegnet der Baufall aber keinen besonderen Schwierigkeiten.

Das zur Aufstockung vorgesehe Geb&ude liegt in einer Entfernung von tber 100 m (!) zur
nachsten Wohnbebauung und schafft damit keinerlei nachbarliche Konflikte. Offentliche Be-
lange, wie etwa das Landschaftshild oder aber auch das Stadtbild, werden nicht in nennens-
werter Weise negativ beriihrt. So bleibt das Schulgebaude in seiner absoluten Hohe inner-
halb des baulichen Rahmens der stadtischen Grundschule. Es ist eben nur die Geschoss-
zahl, die hiervon abweicht. Dies ist zwar ein rechtlich bedeutsamer Unterschied, aber fur das
Landschafts-/Stadtbild nur von geringerer Bedeutung.
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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 6ortlichen 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 gemaR § 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 fur die Einreichung der
Stellungnahmen ebenfalls auf den 28.02.2020 festgelegt.

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

Folgende Stellungnahmen sind eingegangen:
1. Landratsamt Ebersberg, Schr. v. 13.02.2020
2. Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehdrde, Schr. v. 28.01.2020.

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fir die
gemal § 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Einwendungen sind hier-
fir 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 13.02.2020:
Die im Landratsamt vereinigten Trager 6ffentlicher Belange nehmen zu dem vorliegenden
Entwurf wie folgt Stellung:

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

b) Naturschutzfachliche Stellungnahme
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Schulzentrum
Kapellenstralie® der Stadt Grafing keine Einwande.

c) Immissionsschutzfachliche Stellungnahme

Der Unteren Immissionsschutzbehorde sind keine Planungen oder Malihahmen bekannt, die
sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten. Einwendungen mit rechtlicher
Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwéagung
nicht iberwunden werden kdnnen, wurden nicht vorgetragen.

Folgende fachliche Informationen wurden im Rahmen der Einwendung erlautert:

Verkehrslarm Staatsstral3e 2080

In der Ziffer 7 ,Immissionsschutz“ der Begriindung wird dargestellt, dass die Larmimmissio-
nen am Schulzentrum den von der Stadt Grafing als Schutzanspruch definierten Orientie-
rungswert von 53 dB(A) einhalten. Es wird dabei zurtickgegriffen auf die Berechnungsergeb-
nisse im Planfeststellungsbeschluss vom 22.10.2010 und die Ortliche Situation mit der
Troglage der StralRe hinter einem stralRenbegleitenden Larmschutzwall. Es wird ausgefihrt,
dass diese Schutzeinrichtungen auch bei einer Aufstockung um 2 Vollgeschosse (Gebaude-
teil 1) bzw. ein Vollgeschoss (Gebaudeteil 5) noch wirksam bleiben. Zudem wird auf die zwi-
schenzeitliche Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h hingewiesen
(der Planfeststellung lag eine Entwurfsgeschwindigkeit von 100 km/h zugrunde).
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Die Argumente der Stadt Grafing kdnnen aus immissionsschutzfachlicher Sicht in allen
Punkten nachvollzogen werden. Erganzend wird angemerkt, dass die Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h eine Pegelminderung um mindestens 2 dB zur Folge hat.
Nach dem heute vorliegenden Kenntnisstand sind an der Hausmeisterwohnung nachts Beur-
teilungspegel von weniger als 45 dB(A) zu erwarten, so dass insgesamt keine Bedenken
gedulRert werden.

Verkehrslarm, der vom Schulzentrum ausgeht

In den vorgelegten Unterlagen sind keine Aussagen zur zukunftigen Verkehrsbelastung der
Kapellenstral3e, ausgehend von der Erweiterung des Schulzentrums, enthalten. Welche Ver-
kehrsmengen zu erwarten sind, kann aus immissionsschutzfachlicher Sicht nicht beurteilt
werden.

Nach aktueller Rechtsprechung gilt fur Verkehrslarm, ,dass Larmschutzbelange grundsatz-
lich dann in die Abwagung einzubeziehen sind, wenn die Larmbelastung infolge des Bebau-
ungsplans ansteigt. Die planende Gemeinde muss zwar nicht stets umfangreiche gutachter-
liche Ermittlungen anstellen (lassen), um die konkrete Grél3enordnung der planbedingten
Larmauswirkungen exakt zu bestimmen. Dies gilt insbesondere dann, wenn schon eine gro-
be Abschatzung eindeutig erkennen lasst, dass wegen des ersichtlich geringen Ausmalies
zusatzlicher planbedingter Verkehrsbewegungen beachtliche nachteilige Larmbeeintrachti-
gungen offensichtlich ausscheiden® (vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom
12.08.2019, Az. 9 N 17.1046).

Der Stadt Grafing wird daher empfohlen, zumindest eine Aussage zur zuklnftigen Verkehrs-
belastung in die Begriindung mit aufzunehmen und sich damit auseinander zu setzen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Die Stadt Grafing b.M. hat sich in der Planabwédgung mit den Belangen des Larm-
schutzes auseinanderzusetzten (8 1 Abs. 7, Abs. 6 Nrn. 1. 2, 7 BauGB).

a) Verkehrslarm Staatsstrafle 2080

Gemal § 50 BImSchG (Optimierungsgebot) ist grundsatzlich eine raumliche Trennung
unvertraglicher Nutzungen vorzusehen. Im Hinblick auf diese Abwéagungsdirektive ist
die StaatstralRe St 2080 (Ostumfahrung Grafing) beachtlich, die 6stlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von ca. 65 m verlauft. Ansonsten bestehen keine stérenden
Anlagen im Einwirkungsbereich zum Plangebiet.

Nach dem Inhalt des Planfeststellungsbeschlusses vom 22.12.2010 fur die Ostumfah-
rung werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) von 57 dB(A) in der Tagzeit durch die Stralenbaumallinahme eingehalten. Die
Beurteilungspegel betragen beim dstlichen Gebaude (Gebaude 5) 52,4 dB(A) und beim
Geb&udeteil 1 (zur Aufstockung vorgesehen) im EG 51,5 dB(A) und im 1. OG 52,3
dB(A).

Die 16. BImSchV hat jedoch nur Geltung fur die Errichtung bzw. wesentliche bauliche
Anderung von Verkehrswegen. Fiir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 (Schallschutz)
im Stadtebau als Beurteilungsgrundlage heranzuziehen, wobei es sich aber auch da-
bei um keine bindenden Rechtsvorschriften handelt.
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Zweck des Bebauungsplans ist es, die im Rahmen des Einfliigungsgebotes nicht zu-
lassige Aufstockung der Schule (Gebaudeteil Nr. 1) um 2 Vollgeschosse auf kiinftig 5
Vollgeschosse zuzulassen. Es wird damit zwar ein bestehender Baubestand tberplant,
mit der Ermoéglichung einer entsprechenden Aufstockung um 2 VG wird der vorgefun-
dene Larmkonflikt jedoch verscharft.

Dieser zusatzlich entstehende Larmkonflikt ist dem Bebauungsplan zurechenbar und
bedarf der Konfliktlosung. Gleiches gilt fiir die mogliche Aufstockung des bisher ein-
geschossigen Gebaudeteils Nr. 5. Hier setzt der Bebauungsplan eine Bebauung kinf-
tig auch mit 2 Vollgeschossen fest. Fir das dortige Gebaude besteht ein 6ffentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen dem Landkreis Ebersberg und dem Freistaat Bayern
(31.018.2001), wonach sich der Bauherr zur Errichtung von passiven Larmschutzmal3-
nahmen gegenlber dem StralRenverkehrslarm verpflichtet hat. Diese Verpflichtung
kann im Rahmen der Planabwagung keine Berlicksichtigung finden, da sie nur zu
Schutzmal3nahmen fur die Einhaltung der Grenzwerte nach der 16. BImSchV verpflich-
tet.

Die DIN 18005 regelt - anders als die 16. BImSchV - keine gesonderten Orientierungs-
werte flr die hier gegenstandliche Nutzung als Schulbauflache. GemaR Nr. 1.1 lit. g
der DIN 18005 sind fir sonstige schutzwiirdige Sondergebiete fur die Tagzeit (Nacht-
betrieb erfolgt nicht) Orientierungswerte von 45 — 65 dB(A) festgelegt. Die Schutzwiir-
digkeit bestimmt sich nach der Schutzwirdigkeit der jeweiligen Nutzung. Zur Bestim-
mung der Schutzwirdigkeit in der gegenstandlichen Planungslage greift die Stadt
Grafing b.M. auf die Wertung des Gesetzgebers zuriick, der etwa in § 2 Abs. 1 der
16.BImSchV fur Schulen einen Grenzwert bestimmt, der um 2 dB(A) unter dem dorti-
gen Grenzwert fur Allgemeine Wohngebiete liegt. Damit wird fur die Bestimmung der
konkreten Schutzwiirdigkeit von einem um 2 dB(A) reduzierten Orientierungswert
nach Nr. 1.1 lit. b der DIN 18005 fuir Wohngebiete (55 dB(A)) ausgegangen — also von
einem Orientierungswert von 53 dB(A).

Das gilt umso mehr fur das hier gegenstandliche sonderpéadagogische Forderzentrum,
in dem Schiler mit Lernbeeintrachtigungen unterrichtet werden. Gegenuber einer all-
gemeinbildenden Schule besteht hier ein erhdhtes Interesse, aul3ere Storeinflisse flr
die Schiler zu vermeiden und deren Konzentrationsfahigkeit nicht zu stéren. Die Stadt
Grafing b.M. unterstellt aus diesem Grunde einen niedrigeren Orientierungswert als
fur Allgemeine Wohngebiete, in denen Anlagen fur kulturelle Zwecke (Schulen) eben-
falls allgemein zulassig sind (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Abgeleitet aus den schalltechnischen Untersuchungsergebnissen der Ostumfahrung
wird mit dem dort ermittelten Beurteilungspegel von 52,43 dB(A) im 1.0G dieser Orien-
tierungswert eingehalten. Vorteilhaft flir die Larmbelastung des Bestandsgebaudes ist
dabei der Stralenverlauf in einer Troglage und hinter einem stral3enbegleitenden
Larmschutzwall. Diese Schutzeinrichtungen bleiben aber auch bei einer Aufstockung
um 2 Vollgeschosse (Gebaudeteil 1) bzw. 1 Vollgeschoss (Gebéaudeteil 5) noch wirk-
sam.

Hinzu kommt vor allem, dass zwischenzeitlich die zulassige Hochstgeschwindigkeit
auf 70 km/h reduziert wurde. Den o.g. Larmermittlungen in der Planfeststellung lag
eine Entwurfsgeschwindigkeit von 100 km/h zu Grunde. Nach der fachlichen Abschaét-
zung der Unteren Immissionsschutzbehdrde fuhrt die Geschwindigkeitsbeschrankung
zu einer Pegelminderung von 2 dB(A). Damit werden Beurteilungspegel von 50,5 dB(A)
an der am starksten larmbelasteten Fassadenostseite angenommen, die deutlich un-
terhalb des als Schutzanspruch festgelegten Orientierungswert von 53 dB(A) liegen.
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Weiterhin ist fur die Planabwagung eine Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen
anhand einer zuklUnftigen Verkehrsbelastung zu Grunde zu legen. Hier wird ein Prog-
nosehorizont von 10 — 20 Jahren verlangt. Die fir den Planfeststellungsbeschluss zur
Ostumfahrung ermittelte Larmbelastung erfolgte aufgrund eines Verkehrsgutachtens
fur das Jahr 2025. Dieser Prognosehorizont ist nicht ausreichend (vgl. BayVGH vom
09.02.2004). Die Stadt Grafing b.M. hat 2017 ein Gesamtverkehrsgutachten beauftragt,
das jedoch aufgrund der sehr komplexen Verkehrslage im Untersuchungszeitraum
noch nicht abschlieBend vorliegt. Gesicherte Prognosedaten fur die Ostumfahrung
liegen jedoch schon vor. Danach wurde flir den relevanten Streckenabschnitt eine
Verkehrsbelastung von taglich 11.700 Fahrzeugen ermittelt (Prognosejahr 2035). Die
Verkehrsbelastung erhdht sich damit gegeniber den bisherigen Prognosewerten
(2025) von 10.900 Kfz/Tag um 800 Fahrzeuge (7%). Diese vergleichsweise geringe Ver-
kehrsmehrbelastung fuhrt zu keiner nennenswerten Larmerhéhung (<1 dB(A)). Jeden-
falls bleibt die durch den Verkehrszuwachs entstehende Verkehrslarmerhdhung hinter
der Minderung zurtick, der durch die Geschwindigkeitsreduzierung (70 km/h) bewirkt
wird. Im Ergebnis kann gesichert von einer Einhaltung des festgelegten Orientie-
rungswertes von tagstiber 53 dB(A) am Schulgebdude ausgegangen werden.

Die Ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichtspersonen (z. B. Hausmeis-
ter) wurden aus Grunden des Schallschutzes auf das Gebaude Nr. 6 beschrankt, das
abseits der Larmquelle liegt. Hier ist nach der fachlichen Abschéatzung der Unteren
Immissionsschutzbehtérde von einem Beurteilungspegel aus der Ostumfahrung von
45 dB(A) in der Nachtzeit auszugehen. Damit wird der malRgebliche Orientierungswert
der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau fur allgemeine Wohngebiete eingehalten,
jedoch durch die zukiinftige Mehrverkehrsbelastung geringfligig (<1 dB(A)) Uberschrit-
ten. Diese Uberschreitung ist jedoch im Rahmen der Planabwagung als hinnehmbar
anzusehen, da jedenfalls die beim Verkehrswegebau geltenden Grenzwerte von 49
dB(A) gesichert unterschritten werden. In diesem Umfang sind unzumutbare Larmbe-
eintrachtigungen nicht zu erwarten und ist auch die Festsetzung von baulichen oder
sonstigen technischen SchutzmalRnahmen entbehrlich.

b) Verkehrslarm, der vom Schulzentrum ausgeht

In der hdchstrichterlichen Rechtsprechung ist geklart, dass eine planbedingte Zunah-
me des Verkehrslarms auch unterhalb der Grenzwerte grundsatzlich abwagungsbe-
achtlich ist (BVerwG 24.05.2007). Jedoch ist nicht jede planbedingte Verkehrszunahme
beachtlich, sondern nur Veranderungen, die die Geringfligigkeitsschwelle Giberschrei-
ten. Ist der LA&rmzuwachs nur geringfligig oder wirkt sie sich nur unwesentlich aus, so
muss er nicht in die Abwégung einbezogen werden (BVerwG 08.06.2004).

Der Stadt Grafing b.M. liegt als Beurteilungsgrundlage fir die Verkehrsmehrung das
Verkehrsgutachten vom 22.06.2009 (Prof. Kurzak) zur Verfigung, das fir die Kapellen-
stralBe flir das Jahr 2025 eine Verkehrsbelastung von 2.400 Kfz/Tag ermittelt hat. Im
Rahmen einer Verkehrsanalyse (Verkehrszahlung) wurde im Jahr 2019 eine Verkehrs-
belastung auf der KapellenstraRe von 2.350 Kfz/Tag festgestellt.

Das fur das Prognosejahr 2035 aktuell in Erstellung befindliche Gesamtverkehrsgut-
achten ermittelt eine Verkehrszunahme von nur 100 Kfz/Tag auf 2.500 Kfz/Tag (2035).
Das Gutachten bericksichtigt dabei die zu erwartende allgemeine Fortentwicklung des
Schul- und Sportzentrums und die damit einhergehende Verkehrszusatzbelastung.
Das betrifft neben der innerhalb dieser ZeitrAume zu erwartenden allgemeinen Veran-
derungen auch umfangreiche BaumalRnahmen wie das Kindertageszentrum in der
StraBe ,,Am Stadion“, die Ganztagsschule an der Grundschule und die hier geplante
Erweiterung des SFZ (Johann-Comenius-Schule). Bericksichtigt wird aber auch die
Errichtung der nordlichen Sportstattenanbindung (Errichtung 2020), die wiederum ei-
ne Entlastung der KapellenstralRe hinsichtlich des Verkehrs zu den Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen bewirken wird.
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Die langfristige Verkehrszunahme im Bereich der vom Planvorhaben mittelbar be-
troffenen Stral3en, insbesondere der Kapellenstral3e, durch die sich insgesamt erge-
benden verkehrsrelevanten Veranderungen ist mit einer Steigerung von ca. 5% nicht
erheblich und kann auch hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung unbertcksichtigt
bleiben.

Aufgrund der ermittelten Verkehrsbelastungen und der durchgangig im umliegenden
OrtstraRennetz bestehenden Geschwindigkeitsreduzierungen auf 30 km/h liegt die
Verkehrslarmbelastung gesichert unterhalb der mafRgeblichen Orientierungswerte
(DIN 18005) und ist — auch hinsichtlich der sich durch das Vorhaben ergebenden un-
malf3geblichen zuséatzlichen Verkehrslarmbelastung — zumutbar.

4.2 Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehérde, Schreiben vom
28.01.2020:

Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stellung-
nahme zur o.g. Planung ab.

Vorhaben

Die Stadt Grafing b.Miinchen beabsichtigt mit 0.g. Bebauungsplan die Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Schu-
leinrichtungen®.

Das Planungsgebiet (Gro3e ca. 1 ha) befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 222 (Gemarkung
Oxing) zwischen dem Sportzentrum und der KapellenstraRe. Der Standort grenzt an eine
bereits bestehende Bebauung (Grundschule) an.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafl? § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Grafing b.M. sind die Flachen bereits als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schulbauflache® dargestellt.

Erfordernisse der Raumordnung

Gemal LEP 8.36.1 (2) sind Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufli-
che Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen in allen
Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Ergebnis
Das Vorhaben entspricht grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

In der Stellungnahme wird die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung bestatigt. Abwagungsbeachtliche Belange werden nicht vorgetragen.

Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Herr Dr. Karl-Heinz Frohlich hat den Sitzungssaal verlassen.
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5. Verfahrensbeschluss:

Beschluss:
Ja: 11 Nein:0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

5.1 Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Sondergebiet Schulzentrum KapellenstraRe“
mit Begrundung in der Fassung vom 20.01.2020 wird unter Berucksichtigung
der in dieser Sitzung beschlossenen Anderungen, Erweiterungen und Ergan-
zungen gebilligt (Billigungsbeschluss).

5.2 Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplans ,,Sondergebiet Schulzentrum Ka-
pellenstraBe“ mit Begriindung sowie die wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen werden zur 6ffentlichen Auslegung geman §
3 Abs. 2 BauGB bestimmt (Auslegungsbeschluss).

5.3 Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung zu informieren
(8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

5.4 GemaR § 4a Abs. 2. Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass die Auslegung gemalf §
3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4
Abs. 2 BauGB erfolgt.

Uber den Tagesordnungspunkt wurde ohne Diskussion abgestimmt.

Anwesend 12
Das Ausschussmitglied Herr Dr. Karl-Heinz Frohlich nahm an der Sitzung wieder teil.

TOP 12

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungsplanes Aiblinger Strale (2. Bauabschnitt) fir das stadtische
Grundstuck FI.Nr. 588 der Gemarkung Grafing;

Vorstellung der konzeptionellen Bebauungsinhalte (Konzeptplanung) und ggf. Billigungsbe-
schluss

Der Verwaltungsvertreter erlauterte die folgende, zur Verfiigung gestellte Beschlussvorlage.

Auf Antrag der CSU-Fraktion vom 18.03.2019 haben der Bau-, Werk- und Umweltausschuss
am 26.03.2019 und der Stadtrat am 07.05.2019 wie folgt Beschluss gefasst:

1. Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans fir die Ausweisung des stadtischen
Grundstticks FI.Nr. 588 der Gemarkung Grafing, als (Allgemeines) Wohngebiet wurde be-
schlossen. Planungsziel ist die ziigige Schaffung von bezahlbarem Wohnraum (Mietwoh-
nungsbau), vor allem fiir Personen mit mittlerem und geringem Einkommen/Vermégen,
die vorrangig aus dem Gemeindegebiet Grafing stammen.
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2. Das stadtische Grundstick FI.Nr. 588 ist fur den 6ffentlichen Mietwohnungsbau zu nutzen
(vgl. Nr.1 lit ¢, Nr. 5.1 lit.b des Grundsatzbeschlusses vom 10.11.2015). Um die ohnehin
sehr angespannte Haushaltslage der Stadt Grafing nicht zu belasten, hat die Umsetzung
madglichst in Zusammenarbeit mit staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungsbau-
unternehmen zu erfolgen. Durch Grundstiicksiibertragung mittels Erbbaurecht kann dabei
die Mietverbilligung dauerhaft gesichert werden, wobei das Grundstiick langfristig im Ei-
gentum der Stadt bleibt. Ein (Teil-)Verkauf des Grundstiicks Fl. Nr. 588 ist allenfalls zur
Finanzierung des sozialgerechten Wohnungsbaus vorzusehen.

Diese Entscheidung steht auch im unmittelbaren Zusammenhang mit den langjahrigen Be-
muhungen der Stadt Grafing b.M., den nach der Verlagerung des Bauhofbetriebs (Juni 2017)
brach gefallenen Altstandort an der Von-Hazzi-Stral3e fur den staatlich geforderten Woh-
nungsbau zu nutzen. Eine wirtschaftliche Bebauung und eine optimierte Grundstiicksnutzung
ist fir das Gelande des ,Alten Bauhofs® (FI.Nr. 514/5) aber nur gemeinsam mit dem dort an-
grenzenden staatlichen Grundstiick FI.Nr. 514/6 moglich.

Dabei ist der Freistaat Bayern aufgrund des erklarten Staatsbedarfs auch daran gehindert,
das Grundstuck FI.Nr. 514/6 an die Stadt Grafing b.M. zu verdufB3ern (Nr. 1.1 der Richtlinien
fur den Verkehr mit staatseigenen Grundstiicken). Die Bemihungen Uber eine gemeinsame
Bebauung der aneinander liegenden und in vielerlei Sicht voneinander abhéngigen Grund-
stucke waren aber bisher nicht erfolgreich bzw. sind auf3ergewdhnlich kompliziert in der Ab-
wicklung.

In den Vertragsgesprachen mit dem Freistaat Bayern wurde deshalb die Moglichkeit eines
Grundstuckstausches eingebracht. Mit einem Grundstiickstausch kann den Anforderungen
des staatlichen Grundstlicksbedarfs (Nr. 7.1 der VV zu Art. 64 BayHO) entsprochen werden.
Ein Tausch |6st damit das grundséatzliche Veraul3erungsverbot von staatsnotwendigen Fla-
chen auf, an das ansonsten ein sehr strenger Maf3stab gestellt wird.

Der Freistaat Bayern hat dabei das Grundstiick FI.Nr. 588 (Aiblinger StralRe) als potentiell
geeignete Tauschflache erklart. Uber den bloRen wertgleichen Tausch hinaus wurde aber
auch noch das staatseigene Interesse bekundet, diese Flachen auch ggf. in ganzer GroRRe
zu erwerben, um dort, durch die staatseigene BayernHeim, staatlich geférderte Wohnungen
zu errichten. Mit dieser Vorgehensweise ist die Stadt Grafing b.M. sogar in die Lage versetzt,
das Grundstick mit einem leistungsfahigen und dauerhaften Partner zu entwickeln und dafir
— Uber den Tausch hinaus — sogar lukrativ zu verdufRern. Damit einher geht bei der Zusam-
menarbeit mit dem Freistaat Bayern die dauerhafte Sicherheit der zweckgebundenen Ver-
wendung des Grundstiicks flr den von der Stadt verfolgten Zweck, der Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums (Mietwohnungsbau).

Voraussetzung fur die weiteren Verhandlungsschritte ist es jetzt, moglichst zligig die stadte-
baulichen Grundlagen fur die Bebauung zu bestimmen. Auf der Grundlage eines entspre-
chenden Bebauungsentwurfs (Konzeptplan), der erste Erkenntnisse tber Art und Mal3 (Ge-
baudegréfRen, Geschosszahl) liefert, kann dann die Vertragsabwicklung zum Grundstiicks-
tausch vorbereitet werden. Die fur beide Grundstiicke in Aussicht genommene Bebauung
(auch fur das Gelande des Alten Bauhofes ist das Bebauungsplanverfahren noch nicht ab-
geschlossen) sind dann Grundlage fir die Wertermittlung.

Die endgiiltige Bestimmung des Grundstiickspreises erfolgt dann anhand der erst im kinfti-
gen Bebauungsplan verbindlich festgelegten wertmal3stdblichen Kenngréf3en, also der
hdchstmdoglichen Geschossflache, und dem noch zu vereinbarenden Kaufpreis (z.B. Boden-
richtwert und Umrechnungskoeffizient auf die zulassige Geschossflache).
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Damit ist der Abschluss des Grundstiickstauschvertrags schon frihzeitig mdglich und muiss-
te nicht bis zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens fir das Grundsttick FI.Nr. 588 zu-
rickgestellt werden. Die Stadt kénnte damit zeitnah das staatliche Grundstiick FI.Nr. 514/6
am alten Bauhof erwerben und bebauen, ohne den Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens an der Aiblinger Strafl3e abwarten zu mussen.

a) Strukturkonzept 2015

Kernaufgabe der kommunalen Bauleitplanung ist es, die geordnete Siedlungsentwicklung
sicherzustellen. Besondere Schwierigkeiten entstehen gerade dann, wenn groRere Pla-
nungsraume in verschiedenen zeitlich getrennten Bebauungsplanen (also abschnittsweise)
entwickelt werden. Um auch in diesen Planungsfallen eine ganzheitliche und aufeinander
abgestimmte Planung fur zusammenhangende Raume sicherzustellen, hat sich in der Pla-
nungspraxis die Aufstellung von informellen Entwicklungsplanungen (Strukturpléne, Rah-
menplane, Entwicklungskonzepte) bewéhrt.

Es handelt sich bei diesen informellen Planungen um eine Vorstufe zur Bauleitplanung. Ei-
nerseits sind sie detaillierter als der Flachennutzungsplan und erlauben damit eine situati-
onsgerechte Entscheidung Uber die Bebauungsinhalte, anderseits lassen sie — da informell
(einfache Beschlussentscheidung) — groRe Handlungsspielraume fur nachfolgende Bebau-
ungsplanverfahren offen. Mittelbar kommt Entwicklungsplanen dahingehend eine rechtliche
Wirkung zu, als ihre Ergebnisse gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Planungsleitlinie (Ab-
wagungsbelang) zu berucksichtigen sind.

Gerade die verkehrliche ErschlieBung sowie die Bau-, Nutzungs- und Griinstruktur erfordern
eine raumubergreifende Betrachtungsweise, da ansonsten bei abschnittsweisen Bebau-
ungsplanen die Gefahr planerischen Stiickwerks (stadtebauliche Unordnung) entsteht. Eine
lediglich punktuelle (abschnittsweise) Siedlungsentwicklung in einem weitrdumig als Sied-
lungsflache bestimmten Gebiet, wie sie mit der Forstsetzung der Bebauung an der Aiblinger
Stral3e im sldlichen Anschluss an die Pfarrer-Aigner-Stral3e zur Diskussion steht, kann des-
halb die Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nur dann erfillen,
wenn sie Teil eines groRraumigen Siedlungskonzeptes ist.

Schon in den 1990er Jahren anlasslich der Ansiedlung des Aldi-Marktes und dann wieder
2012 bei den Vorberatungen zum Baugebiet ,Pfarrer-Aigner-Strale“ wurde es als erforder-
lich angesehen, die Entwicklung und die ErschlieBung des gesamten potentiellen Siedlungs-
raumes zwischen der Glonner Stral3e und der Aiblinger Stral3e zu betrachten und zu koordi-
nieren. Im Westen wird der Siedlungsraum durch eine geplante Westtangente der Aiblinger
Stral3e (Aiblinger Spange) begrenzt, also einer nach Westen verlegten Trassenflhrung der
StaatstralRe St 2089

Es ist deshalb auch jetzt zu Beginn der Planungsuberlegungen Uber eine Erweiterung des
Baugebietes “Pfarrer-Aigner-Strale” sicherzustellen, dass dieser weitere Teilabschnitt mit
den planerischen Gesamtuberlegungen fur diesen Teilraum bis hin zum geplanten Sied-
lungsabschluss (,Aiblinger Spange®) abgestimmt ist.

Anzumerken ist, dass bereits anlasslich der Aldi-Ansiedlung eine Strukturplanung aus den
1990er Jahren festgelegt wurde. Man hat sich schon damals dafiir entschieden, neben der
Ansiedlung des Aldi-Marktes als Nahversorgungsmarkt (damals als Betriebsverlagerung vom
Marktplatz) die weiteren Flachen fir den Wohnungsbau zu nutzen. Auf diese Grundsatzent-
scheidung hin hat die Stadt auch seither alle hartndckigen Bemihungen abgewehrt, dort
weitere Einzelhandelsmaérkte und sonstiges Gewerbe anzusiedeln.
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Strukturkonzept 31.01.1992:

ren konzeptionellen Planungsvorstellungen
(Strukturkonzept vom 31.01.1992) wurde die Strukturplanung dann anlasslich der Vorarbei-
ten flr das Baugebiet ,Pfarrer-Aigner-Straf3e” aktualisiert. Der geanderte (fortgeschriebene)
Strukturplan wurde in Form der stadtebaulichen Studie des Architekturbiiros Immich vom
19.02.2015 am 24.03.2015 beschlossen (Feststellungsbeschluss).
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Strukturkonzept 2015:
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Strukturkonzept 2020:

Das Strukturkonzept 2015 gilt es jetzt anlasslich der Planungsuberlegungen fur die
Erweiterung des Baugebietes ,Pfarrer-Aigner-Stralle® erneut fortzuschreiben und
insbesondere an die abweichende tatsachliche bauliche Entwicklung anzupassen.

Stadt Grafing

Strukturkonzept Baugebiet
Bebauungsplan "Aiblinger
Stralie”, 2. Bauabschnitt

Variante A 1

- Geschiftsstelle -
Az. 61041/2-104  15.04.2020

GRA_AibiingerBAZENWARr20-BAZ wix
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Das jetzt neu erarbeitete Strukturkonzept vom 15.04.2020 behalt die Grundziige der
Verkehrsstuktur fast unveréndert bei. Lediglich nordlich der neuen Wohnbebauung der
Pfarrer-Aigner-Strale  (zwischen dem Wohnhaus Pfarrer-Aigner-Strale und der
Heizzentrale) wird eine zweite HaupterschlieBungsstrale in westlicher Richtung
vorgeschlagen um eine zu starke Verkehrskonzentration auf die Pfarrer-Aigner-Stralle zu
vemeiden.

Beibehalten wird der Vorschlag, die Pfarrer-Aigner-Straf3e nicht auf kiirzestem Weg mit der
Aiblinger Stral3e zu verbinden und direkt im Stiden daran anzuschlieRen. Auch langfristig soll
ein unerwinschter Querverkehr zwischen der Aiblinger Straf3e und der Glonner Stral3e durch
die neu entwickelten Baugebiete im Interesse der Wohnruhe und der Aufenthaltsqualtitét
vemieden werden. Die Abilinger Stral3e soll — auch nach der spéateren Verlegung der St 2089
nach Westen — die HaupterschlieRBungsstral3e bleiben. Hinzu kommt eine weitere zentrale
HaupterschlieBeungsstralie in der Direktverbindung zur Glonner Strale, die etwa mittig der
weitlaufigen Siedlungsflachen verlauft.

Die Bebauung in der westlichen Fortsetzung des Baugebietes ,Pfarrer-Aigner-Strafl’e” soll
vorrangig im Geschosswohnungsbau entwickelt werden mit 3 Vollgeschossen. Ob ggf. auch
wieder eine 4-geschossige Bebauung entwickelt werden soll, ist hoch abzuwéagen. Wegen
der nur 2-geschossigen Reihenhausbebauung in der stdlichen Pfarrer-Aigner-Stral3e ist eine
4-geschossige Bebauung jedenfalls im direkten Anschluss ortsplanerisch bedenklich.
Jedenfalls die direkt daran anschlieRende Bebauung und die Wohngeb&aude entlang der
Aiblinger Stral3e (1. Baureihe) soll auf max. 3 Vollgeschosse begrenzt werden, um einen
vertraglichen Ubergang zum Baubestand zu schaffen. Ob die Bebauung in 2. Reihe dann
durchgehend mit 4 Vollgeschossen entwickelt werden soll, kann auf der Ebene der
Strukturplanung offen gelassen und dann im Bebauungsplanverfahren entschieden werden.

Besondere  Bedeutung kommt auch der Vorhaltung von  Flachen  fir
Kindertageseinrichtungen zu. Hierzu wirde sich das stadtische Grundstick FI.Nr. 589/2
anbieten, das auf einer Grolie von 3.400 m2 die fUr die Gebietsversorgung nowendigen
Kapazitaten  schaffen kann. Da aber generell eine Konzentration  der
Kindertageseinrichtungen im Norden und Osten der Stadt besteht, wird ein zweiter Standort
im Bereich des Strukturgebietes empfohlen. Hier bietet sich die Flache im Bereich der
Glonner Stral3e westlich des Aldi-Marktes an.

Der Siedlungsraum sieht auch einen ausreichenden rdumlichen Abstand zur geplanten
Westtangente vor, der als Griinzug von Bebauung freizuhalten ist. Dort bietet sich die
Gelegenheit, etwa auch siedlungsnahe und dezentrale Jugendspieleinrichtungen zu
schaffen, fir die in Grafing ein dringender Bedarf besteht.

Bebauungskonzept FI.Nr. 588

Gemal der 0.g. Beschlussfassung des Stadtrates vom 07.05.2019 ist bisher nur eine Ent-
wicklung des Grundstiicks FI.Nr. 588 vorgesehen. Darlber hinaus wurde jetzt auch Interesse
vom Eigentimer des nérdlich angrenzenden Grundstiicks FIL.Nr. 555 bekundet, den sudli-
chen Grundstticksteil ebenfalls fir eine Wohnbebauung zur Ausweisung zu bringen.

Auch wenn im Rahmen des EntschlielBungsermessens uUber die Aufstellung von Bebauungs-
planen auf die Begrenzung fir das stadtische Grundstick (ca. 5.600 m2) beharrt werden
kann (es besteht kein Rechtsanspruch zur Aufstellung von Bebauungsplanen; 8 1 Abs. 3
BauGB), bietet sich eine entsprechende VergrolR3erung des Siedlungsbereiches nicht nur aus
stadtebaulichen Griinden an.



| 66. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 21.04.2020 - 6ffentlich - Seite 51 von 70

Fur eine beidseitige Bebauung spricht der Vorteil einer effizienteren ErschlieBung und auch
die damit einhergehende Verfligbarkeit der ErschlieBungsflachen. Insbesondere lasst sich
dadurch fir die Ubergangszeit — bis zur spateren Fortsetzung des Baugebietes - auch die
zwangslaufig notwendigen Wendemdoglichkeiten fur Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge —
deutlich einfacher realisieren.

Vor allem ist es auch die damit gegebene Moglichkeit zur Anpassung (Modellierung) des
derzeit sehr bewegten Gelandes, die bei einer Einbeziehung des Nachbargrundstiickes dann
ebenfalls in vereinfachter Weise umgesetzt werden kann. So besteht im Bereich der Erweite-
rungsflache eine Gelandesenke mit einer Hohendifferenz von 3 Metern, die fur die kunftige
Bebauung eine weitlaufige Gelandeanpassung erforderlich macht.

Die Frage der konkreten Grof3e und der Umgriffsgrenzen eines kinftigen Bebauungsplange-
biets kann aber derzeit noch zurtickgestellt werden. Allein die Grundordnung der Bebauung
und ErschlieBung fir die Flachen nordlich der stadtischen FI.Nr. 588 ist bereits in das Be-
bauungskonzept integriert und ermdglicht dadurch eine konzeptionelle Entscheidung Uber
die kunftige ortsplanerische Entwicklung.

Nur nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass fur die Erweiterung des Aufstellungsbe-
schlusses auf das Grundstiick FI.Nr. 555 das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
nicht mehr in Anspruch genommen werden kann. Daflr war Voraussetzung, dass der Auf-
stellungsbeschluss bis zum 31.12.2019 gefasst worden ist. Aufgrund der fortgeschrittenen
Zeit ist aber ohnehin ein gemanR § 13b BauGB notwendiger Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens bis zum 31.12.2021 fragwirdig. Die notwendige Aufstellung des Bebauungsplans
im Regelverfahren, d.h. dann auch mit (gleichzeitiger) Anderung des Flachennutzungsplanes
(8 8 Abs. 3 BauGB), zeichnet sich auch bereits fir die Baulandausweisung der FI.Nr. 588 ab.
Damit waren keine Verfahrensverzégerungen verbunden.

Die nach derzeitiger Beschlusslage fir das stadtische Grundstiick FI.Nr. 588 und dem Be-
gehren auf Einbeziehung des Sidteiles der FI.Nr. 555 betroffenen Flachen erstrecken sich
auf den nachfolgend dargestellten Teilbereich des Bebauungskonzeptes:

In der anschlieenden Beratung wurde angefragt, ob es moglich sei, den Bebauungsplan
fur die BayernHeim gleichzeitig mit dem Kindertagesstétten-Bau zu verbinden bzw. sogar die
Kindereinrichtungen zeitlich zuerst zu realisieren.

Die Schwierigkeiten fir die Entwicklung der FI.Nr. 589/2 liegen nach Aussage der Verwal-
tung vor allem darin, dass dann auch wiederum das dazwischenliegende Grundstiick FI.Nr.
589 in die Baulandausweisung einbezogen wird. Aufgrund der damit entstehenden aufeinan-
derfolgenden Bebauung ist — auch hinsichtlich der damit ggf. entstehenden Bauliicke (§ 34
BauGB) und schon daraus entstehenden Planungsbedarfs — eine Herausnahme dieses
Grundstticks ortsplanerisch nicht vertretbar.

Allein schon wegen des erweiterten Beteiligtenkreises und Koordinierungsbedarfes ist dann
mit groReren Verzdgerungen fir das Gesamtplanungsprojekt zu rechnen. Jedenfalls ist fir
die Ausweisung einer Flache fir Gemeinbedarfseinrichtungen / Anlagen fur soziale Zwecke
das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB nicht anwendbar. Mit diesen Erklarungen
wurde das Thema Uber die zeitliche Umsetzung der Kindertageseinrichtung zuriickgestellt.
Die Standortfestlegung wurde jedoch ausdrucklich unterstuitzt und als sehr durchdacht be-
zeichnet.
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Beschluss vorberaten:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, als
Empfehlung an den Stadtrat, wie folgt:

Zur Aktualisierung und Fortschreibung der Strukturplanung vom 24.03.2015 wird der
Strukturplan des Planungsverbands AufRerer Wirtschaftsraum Minchen vom
15.04.2020 fur die Gesamtentwicklung des Teilraumes zwischen der Glonner Stralie
und der Aiblinger Stral3e gebilligt. Der Strukturplan beschreibt die stadtebaulichen
Ziele, die auleren raumlichen Grenzen und die Verkehrs- und Nutzungsstruktur der
dortigen Siedlungsentwicklung in seinen Grundziigen.

Fur das im Anschluss an das Baugebiet ,,Pfarrer-Aigner-StraBe” im Strukturplan dar-
gestellte Bebauungskonzept (Gebaudedarstellung) ist vorrangig eine Bebauung mit
Mehrfamilienhausern (Geschosswohnungsbau) mit 3-4 Vollgeschossen vorgesehen.
Die Ubrige Bebauung (Bauflachendarstellung) soll vorrangig fur die Errichtung von
verdichteten Reihenhausanlagen und mit max. 2 — 3 Vollgeschossen entwickelt wer-
den.

Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Herr Johannes Oswald hat die Sitzung verlassen.

TOP 13

Vollzug der Gemeindeordnung;

Antrag der Fraktion Bundnis fur Grafing (BfG) vom 20.02.2020
hinsichtlich der Ausweisung von Wohn- und Gewerbebauflachen auf den
Grundstticken FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing

Der Verwaltungsvertreter stellte den Tagesordnungspunkt in der Sitzung vor und erlauterte
den Sachverhalt.

Von der Fraktion Bindnis fur Grafing (BfG) wurde am 21.02.2020 gemafd § 24 der Ge-
schaftsordnung des Stadtrates folgender Antrag gestellt:

1. Die Stadt Grafing moége vom Planungsziel, der Ansiedlung einer Tankstelle und
WaschstralRe auf den FI.Nrn. 301 und 306 unverziiglich abriicken.

2. Bei der Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 1 BauGB) fir die
Grundstucke FI.Nrn. 303 und 306 der Gemarkung Grafing zwischen der Minchener
Stral3e und der Wohnbebauung an der Gustl-Waldau-Stral3e zur Ausweisung

a. von Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) im sidlichen
Teilbaugebiet (Gustl-Waldau-Strafie)
b. eines eingeschrankten Gewerbegebietes im nordlichen Teilbaugebiet

(Minchener Stral3e) ist das Gewerbe ,Tankstelle und Waschstralle®
auszuschliel3en.

Eingangs ist festzustellen, dass das Kommunalrecht den parlamentarischen Grundsatz der
Diskontinuitat nicht kennt. Anders als in den Parlamenten enden / erléschen eingeleitete Ver-
fahren und gestellte Antrédge nicht mit dem Ende der Amtszeit eines Gemeinderates. Der
Antrag ist damit Gber den zum 01.05.2020 stattfindenden Amtszeitwechsel weiterhin wirk-
sam. Aus diesem Grunde besteht keine besondere Eilbediirftigkeit im Rahmen des organisa-
torischen Spielraums zur Vorbereitung und Behandlung.



| 66. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 21.04.2020 - 6ffentlich - Seite 53 von 70

Eine vorbereitungslose Entscheidung Uber den Antragsinhalt ist deshalb nicht mdglich, da
das Antragsbegehren eine planungsrechtliche Entscheidung zum Inhalt hat, die dem Abwa-
gungsgebot unterfallt (§ 1 Abs. 7 BauGB). Danach sind offentliche und private Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Ein Abwégungsausfall, ein Abwa-
gungsdefizit oder eine Fehlgewichtung (Abwagungsdisproportionalitat) fihren zur Rechtswid-
rigkeit der Planungsentscheidung.

Es sind gerade auch die Interessen der Grundstiickseigentimer zu ermitteln (§ 2 Abs. 3
BauGB), denen aufgrund der verfassungsméaRigen Stellung des Eigentumsrechtes ein be-
sonders hohes Gewicht zukommt. Das betrifft nicht nur die Entscheidung tUber den Inhalt des
Bebauungsplanes selbst, sondern auch das EntschlieBungsermessen (berhaupt ein Bebau-
ungsplanverfahren einzuleiten.

Urspringlich wurde vom Grundstiickskaufer (eigentumsgleiches Anwartschaftsrecht) eines
Teilgrundstiickes die Aufstellung eines Bebauungsplanes initiiert zur Ausweisung eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes fir die Ansiedlung einer Tankstelle mit Waschstral3e im
ndrdlichen Grundstlicksteil und einem Allgemeinen Wohngebiet im sidlichen Grundstiicks-
teil. Aufgrund der Anwohnerproteste hat der Grundstliickskaufer seinen Antrag zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wieder zurickgenommen. Weitere Gesprache mit dem Grund-
stiickskaufer und den bisherigen Grundstiickseigentiimer konnten bislang noch nicht durch-
geflhrt werden. Die kinftigen Absichten fur die Grundstiicke sind somit nicht bekannt.

Hinzu kommt ohnehin, dass ein Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) tberhaupt noch
nicht gefasst wurde. Das vom Grundstiickskaufer begehrte Vorhaben wurde in den Sitzun-
gen des Bau-, Werk- und Umweltausschuss und des Stadtrates am 28.01.2020 und
04.02.2020 vorgestellt: eine Entscheidung (Aufstellungsbeschluss) wurde jedoch nicht ge-
troffen. Mit der Antragsriicknahme hat sich das Verfahren schon vor der féormlichen Einlei-
tung erledigt.

Weder hat die Stadt Grafing b.M. bisher ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet (Aufstel-
lungsbeschluss) und ein Planungsziel (Tankstelle / WaschstraRe) bestimmt, welches jetzt
nach dem Wortlaut des Antrages aufgegeben werden soll bzw. innerhalb dessen diese Nut-
zungsart ausgeschlossen. Der Antrag der BfG geht damit ins Leere, da die Stadt in das da-
rauf bezogene Bebauungsplanverfahren nicht eingetreten ist und nach der Antragsricknah-
me des Investors auch nicht mehr zur Entscheidung steht.

Der Antrag der BfG kann auch nicht dahingehend verstanden (ausgelegt) werden, dass die
Stadt Grafing b.M. von Amts wegen (Bauleitplanverfahren sind nicht antragsgebunden) die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschliel3en soll und gleichzeitig bereits den Planungs-
inhalt (Ausschluss von Tankstellen) bestimmen soll. Das ware auch im Hinblick auf das Pla-
nungserfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB) ohne entsprechende Abstimmung mit den Grundstlck-
seigentumern / Grundstiickskaufern kaum vertretbar, da die Vollziehbarkeit des Bebauungs-
planes dann in Frage steht. Auch hier wirde ein Verstol3 zur Rechtswidrigkeit (Nichtigkeit)
des Bebauungsplanes fiihren.

Die Erméachtigungsgrundlage fur den Ausschluss einer Tankstelle bei der Festsetzung eines
Gewerbegebietes findet sich in 8 1 Abs. 5 BauNVO. Danach kdnnen bestimmte Nutzungsar-
ten, die nach den Vorschriften des § 2-9 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind, nicht zugelassen werden. Tankstellen stellen eine eigene Nutzungsart im Sinne dieser
Vorschrift dar (8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO). Anders verhélt es sich bei der Waschstral3e. Diese
stellt eine besondere Betriebsart der Nutzungsart ,Gewerbebetrieb aller Art“ (§ 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO) dar. Ein Ausschluss bestimmter Betriebsarten ist wiederum nur unter strengeren
Anforderungen zuldssig; 8 1 Abs. 8 BauNVO verlangt dafiir besondere stadtebauliche Grin-
de.
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Fur diese Nutzungsausschlisse bedarf es vor allem dann sehr gewichtige Griinde, wenn
diese nicht auch im benachbarten Gewerbegebiet ,Nordliche Minchener StralRe“ ausge-
schlossen werden. Ausreichende Differenzierungsgriinde, die eine entsprechende Ungleich-
behandlung (Beibehaltung der Zulassigkeit im benachbarten Gewerbegebiet) rechtfertigen
konnen, sind bisher nicht dargelegt worden. Auch hier bedarf es zwingend einer vorherigen
Wirdigung der dortigen Eigentiimerinteressen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der beantragte Ausschluss einer Tankstelle /
WaschstraRe nur im Rahmen des formellen Abwagungsprozesses in rechtmaliger Weise
mdglich ist. Ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren, auf das der Antragsinhalt abstellt
und innerhalb dessen die Planabwagung durchgefiihrt werden kann, ist aber nicht eréffnet
und mangels eines konkreten Ansiedlungswunsches (Antragsricknahme) auch nicht ge-
plant.

In der anschlieRenden Diskussion erklarte der Antragsteller, dass es zeitliche Uberschnei-
dungen der Ereignisse gab: Der Antrag wurde gestellt und einen Tag spéter zog der Investor
seine Plane zurlick. Die Intention des Antrages war vor dem Hintergrund, dass das Verfah-
ren in Gang gesetzt wird und basierend auf den politischen Diskussionen, auch im Bau-,
Werk- und Umweltausschuss. Doch trotz des Rilckzuges des Investors sei nach BfG-
Meinung das Thema noch nicht ausfuhrlich im_Gremium besprochen worden. Daher der
Wunsch, dass der Antrag trotzdem auf die Tagesordnung des Bau-, Werk- und Umweltaus-
schusses gesetzt wird.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, wie
folgt:

Dem Antrag fehlt mangels eines eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens fir ein Ge-
werbegebiet fur die Grundstiicke FI.Nrn. 301 und 306 der rechtliche Grund und er ist
bereits aus diesem zuriickzuweisen.

Anwesend 12
Das Ausschussmitglied Herr Johannes Oswald nahm an der Sitzung wieder teil.

TOP 14

Stral3enbau- und Verkehrsplanung;

Errichtung der "Nordlichen Sportstattenanbindung” von der Strafl3e "Am Stadion” zur Ostum-
fahrung sowie eines Parkplatzes fir das Sport- und Freizeitzentrum;

Billigung der Ausfihrungsplanung (StralRenbauprogramm) und Entscheidung Uber die Um-
setzung (Durchfiihrungsbeschluss)

Die Beschlussvorlage wurde am 23.03.2020 in das Gremieninfo eingestellt. Der Verwal-
tungsvertreter stellte den Tagesordnungspunkt vor.

1. Grundlagen

Die ,Nordliche Sportstattenanbindung“ hat ihren Ursprung in der damals kontroversen Aus-
einandersetzung mit der Straflenplanung (Ostumfahrung), die vom Freistaat Bayern am
10.09.2008 beantragt worden ist. Unter anderem wurde der Bau einer Anbindungsstral3e zu
den Sportstatten gefordert, um eine Entlastung der Kapellenstral3e (Schulweg) zu erreichen.
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Exkurs: Dazu ist noch anzumerken, dass nach der urspriinglichen Vorplanung der Ostumfah-
rung die aulRere Kapellenstral3e entfallen ware, um die Verkehrsbelastung im Bereich des
verkehrlich sensiblen Schulzentrums zu minimieren. Die 6stliche Kapellenstra3e hatte eine
Direktzufahrt zur Ostumfahrung erhalten. Diese urspriingliche Plankonzeption unterstellte
aber auch eine nordliche Anbindung der Ostumfahrung an das ortliche StraRennetz, die aber
auf Forderung des Stadtrates (Sitzung vom 15.02.2005) aufgegeben werden musste. In der
Konsequenz dieser Entscheidung wurde, um eine weitere Zusatzbelastung der Rotter Stral3e
als dann nordlichste Anbindung zu vermeiden, die Gemeindeverbindungsstralte ,Kapellen-
straRe“ beibehalten und als Uberfiihrung geplant (und jetzt ausgefiihrt).

Der Stadtrat hat am 09.12.2008 im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens die Forderung
nach einer direkten Anbindung der Sportstatten zur Ostumfahrung erhoben. Es wurde gefor-
dert, bereits im Planfeststellungsbeschluss eine Anbindungsstelle vorzusehen. Dabei wurde
klargestellt, dass keine Netzverbindung zur Innenstadt entstehen darf.

Aufgrund des Ergebnisses der Anhérung 2008 hat das Staatliche Bauamt unter Bericksich-
tigung des Abwagungsergebnisses der Planfeststellungsbehérde (Regierung von Oberbay-
ern) die Stralenplanung zwar in wesentlichen Teilen korrigiert (Tektur zum Planfeststel-
lungsantrag, 27.07.2009). Die Einwendung der Stadt fur die ,Sportstattenanbindung” wurde
aber nicht bertcksichtigt. Begriindet wurde die Zurtickweisung vor allem damit, dass die Ein-
beziehung als ,Folgemalinahme der Staatstralle* schon wegen der fehlenden Konkretisie-
rung im Hinblick auf den damit verbundenen Grundrechtseingriff (Eigentum) ausscheidet.

Der Stadtrat hat auch im nachfolgenden Anhoérungsverfahren (zur Tektur 2009) am
10.11.2009 beschlossen, die Forderung im Planfeststellungsverfahren unverandert aufrecht-
zuerhalten. Gleichzeitig wurde die Aufstellung eines Stral3enfiihrungsplans (einfacher Be-
bauungsplan) beschlossen, um die Stralenplanung konkret bestimmen zu kénnen.

Im Planfeststellungsbeschluss wurde die Forderung (erwartungsgemaf) abschlielBend mit
unveranderter Begrindung zuriickgewiesen, nachdem die gemeindliche StraRenplanung
Uber den Aufstellungsbeschluss (Stra3enflihrungsplan) nicht hinausgekommen ist. Es wurde
aber seitens der Planfeststellungsbehdrde (Regierung von Oberbayern) erklart, dass eine
Anbindung gegebenenfalls wahrend der Bauausfiihrung beriicksichtigt werden kann.

2. StraBenplanung

Mit Beschluss des Stadtrats vom 09.12.2014 wurde dann die Fortfiihrung der Stralenfih-
rungsplanung ,Nordliche Sportstattenanbindung® beschlossen. Dabei wurde die Linienfuh-
rung (Trasse) und die Anbindungsstelle bestimmt. Die in der langjahrigen Diskussion strittige
Frage, wie einerseits die Sportanlagen und Parkplatze ,Am Stadion“ von der Anbindungs-
straRe angefahren werden kdnnen, andererseits aber eine Durchfahrt zur Kapellenstrale
gesichert ausgeschlossen werden kann und auch gleichzeitig die (unverzichtbare) Benut-
zung der Stralle ,Am Stadion® fur die Landwirtschaft erhalten bleibt, wurde geldst: Die An-
bindungsstralle wird als ,StichstralRe“ ausgefihrt, die an einem neu zu errichtenden Park-
platz 6stlich der Strale am Stadion endet; eine Durchfahrt zur Kapellenstraf3e ist zwingend
auszuschlie3en.

Damit kann der bestehende Parkplatz nérdlich des Eisstadions (die 15-jahrige Pachtzeit en-
det am 30.11.2019) weiterhin Uber die KapellenstraRe/Am Stadion erreicht werden (fir den
Grafinger Besucherverkehr). Die Zufahrt tGber die Ostumfahrung (Besucherverkehr aus den
Richtungen Ebersberg, Frauenneuharting, ARling) soll dann direkt Uber die Sportstattenan-
bindung zum dort entstehenden Parkplatz gefuhrt werden; damit kann die Zufahrtsstrecke
Rotter StraRe / Biurgermeister-Schlederer-Stral3e / Kapellenstral3e / Am Stadion entlastet
werden.
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Der Entscheidung vorausgegangen ist eine Verkehrsuntersuchung (08.04.2013), die zum
einen die Fragen der Planerforderlichkeit, die Auswirkungen der Verkehrsbelastung bei einer
offenen Anbindungsstraf3e (Durchfahrtsmdglichkeit zur Kapellenstraf3e) und die Gesamtver-
kehrsbelastung (auch als Grundlage fir die nachfolgende Verkehrslarmuntersuchung) unter-
sucht hat.

Die Stadt hat bei der kontroversen Entscheidung fur den Bau der Sportstattenanbindung vor
allem auch die Planungen zum Bau des Kindertageszentrums bericksichtigt und die damit
zusatzlich einhergehende Verkehrsbelastung auf der Kapellenstral3e und vor allem der als
StichstraBe gefuhrten Strale Am Stadion. Der Bau der Sportstattenanbindung und deren
Verkehrsentlastungswirkung fir die ZufahrtsstraRen (insbesondere Am Stadion) war dann
auch eine zentrale Abwagungsgrundlage fir die Rechtfertigung des Kindertageszentrums
(Forellenstralie/Am Stadion) und der dadurch bewirkten Verkehrs- und Larmentwicklung.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass allein die Baustellenabwicklung fiir den Bau
des Kindertageszentrums in der Stadionstral3e verniinftigerweise nur tber die noch zu erstel-
lende Sportstattenanbindung abgewickelt werden kann, um eine erhebliche Erschwernis des
Schulbetriebs und des Schulwegverkehrs auszuschlief3en.

Urspringlich wurden fir den Bau der (offenen) Noérdlichen Sportstattenanbindung (Kosten-
ermittlung, INFRA-Ingenieure 20.03.2014) Gesamtkosten in Héhe von 516.000 EUR festge-
stellt. FUr die spater zur Ausfilhrung bestimmte (geschlossene) Sportstattenanbindung wur-
den (2014) Baukosten in Héhe von 390.000 EUR unterstellt zzgl. der Kosten fur den Park-
platzbau (vgl. Stadtrat 09.12.2014, TOP 5).

3. Errichtung der Anbindungsstelle/Kreuzungsvereinbarung (Art. 31 BayStrWG)

Um unverhéaltnismaiige Mehrkosten bei einer spateren Errichtung der Anbindungsstralie zu
vermeiden, war die Errichtung der Anbindungsstelle (Linksabbiegespur) im Zuge der Bauar-
beiten fur die Ostumfahrung (Freistaat Bayern) von entscheidender Bedeutung. Bei einer
spateren isolierten Errichtung héatte die Staatsstrafl3e in einem langeren Abschnitt umgebaut
werden missen, insbesondere hinsichtlich der Anpassung der Querneigung.

Die StraRenbauverwaltung konnte hier nach sehr kontroversen Verhandlungen (der Freistaat
als StralRenbaubehdrde lehnte urspriinglich den Bau einer Einmiindung aus grundséatzlichen
Verkehrsgrinden ab) Uberzeugt werden, dass nicht nur dem Bau der Einmindung kreu-
zungsrechtlich zugestimmt wird, sondern dass der Bau auch durch Abschluss einer Kreu-
zungsvereinbarung (Art. 31 Abs. 3 BayStrWG) einvernehmlich geregelt wird. Das hatte zum
einen den entscheidenden Vorteil, dass eine Entscheidung Uber die Zulassigkeit des Kreu-
zungsbaus mittels Planfeststellungsverfahren — hier dann durch einen planfeststellungser-
setzenden Bebauungsplan in Form des StraBenfiihrungsplans — entfallen ist. Nachdem der
Freistaat Bayern auch fir den Kreuzungsbau eine Anderungsplanfeststellung fur entbehrlich
gehalten hat (freiwilliger Grunderwerb vorausgesetzt), konnte die Einmundung und dann
auch die Anbindungsstralie zum einen ohne Planungsverfahren (also ohne behérdliches
Zulassungsverfahren) errichtet werden. Zum anderen hatte die Verstandigung aber den ent-
scheidenden Vorteil, dass die Einmindung auch hinsichtlich der gesetzlichen Kostenrege-
lung des Kreuzungsrechts nach Art. 32 Abs. 2 BayStrWG abgewickelt wurde und damit die
Kostenverteilung anhand der Stral3enbreiten der beteiligten Stral3enziige erfolgt. Der Kos-
tenanteil der Stadt konnte damit um ca. 55% reduziert werden auf 141.000 EUR.

Der Stadtrat hat dann am 12.04.2016 die Kreuzungsvereinbarung mit dem Freistaat Bayern
beschlossen, wonach die Anbindungsstelle mit dem StralRenbau erstellt wird. Die Stadt hat
sich dort verpflichtet, die einmindende Stral3e und den darlber zu erschlieBenden (neuen)
Parkplatz bis spatestens 2 Jahre nach Verkehrsfreigabe der Ostumfahrung (01.09.2017) zu
errichten.
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Mit der Kreuzungsvereinbarung musste die Stadt Grafing b.M. die Verpflichtung tUberneh-
men, bis zum 01.09.2016 die notwendigen Grundstiicke fur den StraRenbau zu beschaffen,
da (anders wie bei der Ostumfahrung) mangels Planfeststellung eine hoheitliche Inan-
spruchnahme ausgeschlossen ist. Im Grof3teil mit Bauerlaubnissen (Einrdaumung des Besitz-
rechts) mit den Eigentiimern und Pachtern konnte die Stadt dann den Grunderwerb im ein-
vernehmlichen Verhandlungsverfahren auch zeitgerecht sicherstellen. Seit 12.02.2020 liegt
jetzt auch das amtliche Vermessungsergebnis (Fortfiihrungsnachweis) fur diesen Abschnitt
der Ostumfahrung vor und kann jetzt in den nachsten Monaten die Auflassung der Grundstu-
cke beurkundet werden.

Die Anbindungsstelle mit Linksabbiegespur wurde auch bereits errichtet und so ausgefihrt,
dass sie derzeit an den Mitterweg anschlie3t und bisher als Zufahrt fir landwirtschaftlichen
Verkehr genutzt wird.

4. Errichtung des Parkplatzes/Verfugbarkeit der Grundstiicke

Die ,Nordliche Sportanbindung® endet an einem noch zu errichtenden Parkplatz. Im Zuge
des Grunderwerbs fur die Anschlussstelle und AnbindungsstralRe musste deshalb auch die
Verflgbarkeit der Parkplatzflache gesichert werden. Hierfir wurde am 21.03.2017 neben
dem Kauf der StraBenflache auch ein Erbbaurecht (Laufzeit 25 Jahre) erworben, und zwar
sowohl fur das Grundstiick FI.Nr. 215 (10.862 m?) nérdlich und das Grundstiick FI.Nr. 217
(9.954 m?) sudlich der ,Anbindungsstrale®. Da aber nur ca. 160 Stellplatze bendtigt werden
und dafir eine Teilflache von ca. 4.000 m2 gentgt, kénnen nach den Vereinbarungen des
Erbbaurechts die restlichen Flachen fur Sportflachen (Rasenspielfelder) genutzt werden.

Mit Beschluss des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 15.03.2016 wurden die Pla-
nungsarbeiten flr die Sportstattenanbindung an das Ing. Biro Gruber-Buchecker in Ebers-
berg vergeben.

5. StraRenbauprogramm

Am 15.05.2015 wurde ein Planentwurf mit Kostenschatzungen fir drei Ausbauvarianten der
Zufahrtsstralle sowie eine Kostenschatzung fur die Anlegung des Parkplatzes mit ca. 160
Stellplatzen (nachrichtlich dargestellt mit Erweiterung auf ca. 340 Stellplatze) vorgelegt.

Die AnbindungsstrafRe endet an dem westlichen Feldweg (Stadionstrafl3e). Dort wird durch
eine technische Sperre (Schranke/Boller) sichergestellt, dass keine Durchfahrt zur Kapellen-
straBe erfolgt. Der Bauentwurf sieht vor, dass der flr den Parkplatzbau abzutragende
Oberboden als Wall (1,25 m) an den Aul3enseiten des Parkplatzes geschuttet wird. Damit
kann auch ein ,Umfahren“ der Stra3ensperre vermieden werden. Aullerdem wirkt der Wall
als Sichtschutz hinsichtlich des Landschaftsbildes.

Die Kostenschatzungen fur die Anbindungsstral3e (von der bestehenden Einmindung zur St
2080 bis zum Feldweg ,Am Stadion“ wurden fir 3 qualitativ unterschiedliche Ausbauvarian-
ten ermittelt (3-lagiger Asphalt/Tragdeckschicht/Kiesweg). Die Kostenunterschiede fir die
verschiedenen Oberflachen sind relativ gering, da sie die Varianten nur durch die Art der
Oberflache unterscheiden; die Arbeiten fir die Erstellung der Strafl3e und den Unterbau sind
bei allen Varianten gleich. Die Kostenschatzungen lauten auf:

3-lagiger Asphalt 274.803,07 € brutto
Tragdeckschicht 230.079,90 € brutto
Kies (wassergebundene Oberflache) 219.646,57 € brutto

Ausgehend von der zu erwartenden Belastung der Strafl3e ist die Ausfihrung mit einer sog.
Tragdeckschicht jedenfalls ausreichend und wird als die wirtschaftlichste Variante bewertet.
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Zusatzlich sind bereits Kosten fiir die Errichtung der Einmindung zur Ostumfahrung (Kreu-
zungsvereinbarung) in Hohe von 141.000 € angefallen.

Neben diesen Stralenbaukosten werden die Kosten fur die Errichtung des Parkplatzes
(Kies — wie z.B. der Parkplatz Kapellenstrale) auf 190.000 € (ohne Baumpflanzungen, Be-
leuchtung, Gelander und Stellplatzabtrennungen) geschétzt.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat am 21.05.2019 wie folgt beschlossen:

a) Die Planung der nordlichen Sportstattenanbindung mit dem anschlieRenden Park-
platz des Ing. Bluros Gruber-Buchecker vom 29.04.2019 wird gebilligt und als Bau-
programm bestimmt.

b) Fir den StralRenoberbau der Anbindungsstral3e wird die Ausfiihrung mit einer Trag-
deckschicht festgelegt.

c) Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des gebilligten Bauentwurfs die er-
forderliche Baugenehmigung fiir den Parkplatz und die notwendigen fachgesetzlichen
Zulassungen (naturschutzrechtliche Genehmigung) fiir den Stra3enbau einzuholen.
Das gemeindliche Einvernehmen (8 36 BauGB) wird erteilt.

d) Nach Erteilung der Baugenehmigung ist die erforderliche Ausfiihrungsplanung und
Kostenberechnung zu erstellen und dem Stadtrat zur Entscheidung tber die Umset-
zung (Durchfiihrungsbeschluss) vorzulegen.

5. Baugenehmigungsverfahren

Fur den Bau von Flachenanlagen (Sportplatze, Golfplatze, Parkplatze etc.) ist nicht zwingend
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich (8 1 Abs. 3 BauGB), der auch die Qualifi-
kationsmerkmale des 8 30 Abs. 1 BauGB nicht enthalten kann. Gleiches gilt fir den im un-
trennbaren Zusammenhang stehenden Stral3enbau, da hierfiir keine Pflicht zur Planfeststel-
lung besteht (Art. 36, 38 Abs. 3 BayStrWG) und mangels ErschlielBungsfunktion auch keine
Planpflicht nach 8 125 BauGB besteht.

Die Zulassung kann deshalb auf der Grundlage eines isolierten Flachennutzungsplanande-
rungsverfahrens im Einzelgenehmigungsverfahren (8 35 BauGB) erfolgen. In der betreffen-
den 16. Flachennutzungsplananderung konnten alle 6ffentlichen und privaten Belange ab-
gewogen werden. Das gilt insbesondere hinsichtlich der au3erst komplexen Immissionssitua-
tion und der hier — der Parkplatz als Teil der Sportanlagen — beachtlichen 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung). Dabei konnte — stark verkiirzt und vereinfacht ausge-
driickt — nachgewiesen werden, dass auch an den nachstgelegenen Immissionsorten
(Wohnbebauung Wasserburger StralRe 8 1/7) trotz der erheblichen Vorbelastung (Freibad)
die gesetzlichen Immissionsrichtwerte (55 dB(A)) mit einem Beurteilungspegel von 55 dB(A)
eingehalten werden.

Auch fur die geplante Anbindungsstral3e wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt. Hier werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzver-
ordnung) an allen Immissionsorten um mindestens 23 dB(A)!!! unterschritten. Gegenliber der
Wohnbebauung in Engerloh (Kapellenstra3e 45) wird der IGR von 64 dB(A) tags um 34
dB(A) und der IGR nachts von 54 dB(A) um 27 dB(A) unterschritten. Und hierbei wurde so-
gar auf die Mittelung Uber alle Tage in einem Jahr verzichtet und nur — in Abkehr von den
gesetzlichen Berechnungsanforderungen — die Hochstbelastung bei Eishockeyspielen in der
Nachtzeit betrachtet. Selbst bei einer — gesetzlich nicht vorgesehen — Gesamtlarmbetrach-
tung wirde sich dadurch keine Zusatzbelastung gegeniber den Beurteilungspegeln der Ost-
umfahrung ergeben, die im Ubrigen an diesem Wohnhaus die 0.g. Grenzwerte nicht anna-
hernd erreichen, sondern mit 52/43,5 dB(A) um 12 bzw. 11,5 dB(A) unterschreiten.

Nach dem erreichten Verfahrensstand der 16. Flachennutzungsplan&nderung kann seit dem
Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 05.11.2019 der Abschluss der Flachennutzungs-
plandnderung bereits gesichert erwartet werden.
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Aufgrund der positiven Abwéagung aller betroffenen Belange im Rahmen des Flachennut-
zungsplanverfahrens stehen diese in der Folge nicht mehr als sonstige 6ffentliche Belange
gemal 8 35 Abs. 3 BauGB dem im Auf3enbereich gelegenen Vorhaben entgegen (vgl. Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, Rn. 76 zu § 35 BauGB). Somit konnte bereits die Zulassigkeit des
Bauvorhabens (StralRe und Parkplatz) erklart und das gemeindliche Einvernehmen erteilt
werden.

Die Stadt Grafing b.M. hat am 02.10.2019 die Baugenehmigung fur die Errichtung des Park-
platzes und die naturschutzrechtliche Feststellung der Ausgleichspflicht fur die Anbindungs-
strale beim Landratsamt Ebersberg beantragt. Vorgesehen war ein Baubeginn im Marz
2020, um zeitgerecht zur Saison der Freizeitanlagen den Parkplatz anbieten zu kénnen. Auf
die Umsetzungsfrist nach der Kreuzungsvereinbarung (01.09.2019) wird ebenfalls verwie-
sen.

Leider erkennt das Landratsamt Ebersberg einen Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde des 8§ 44 BNatSchG im Hinblick auf die Feldlerche. Zwar liegt kein
Nachweis Uber ein Brutvorkommen auf oder im Nahbereich des Bauvorhabens vor, kann
aber aufgrund der landschaftlichen Situation und der potentiellen Lebensraum-Eignung nicht
verbindlich ausgeschlossen werden.

Seitens der Stadt kann die Einschatzung eines potenziellen Lebensraums ohne Storele-
mente nicht nachvollzogen werden. Der Parkplatz liegt in einem Abstand von ca. 100 m zur
Ostumfahrung, ca. 40 m zu einem Ful3ball-Rasenspielfeldes und ca. 70 m zum o&rtlichen Eis-
stadion/Freibad/Parkplatz entfernt. Auf drei Seiten des Grundstlicks verlaufen fiir die Naher-
holung bedeutsame Freizeitwege. Selbst wenn sich dennoch im Rahmen ihrer Einschétzung
prarogativ ein Artenvorkommen der Feldlerche vermuten lasst (Worst-Case-Betrachtung),
fehlt es am materiellen Verstol3 gegen die Verbotstatbestande. Maf3geblich ist hier die Frei-
stellungsregelung des § 44 Abs. 5 BNatSchG. So ist eine signifikante Erhthung des To-
tungs- /Verletzungsrisikos durch einen Parkplatz der hier beantragten Grof3e und der nur als
StichstralRe ausgebildeten kurzen Zufahrtsstraf3e nicht erkennbar. Die Stérung der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten schlief3t sich schon durch den urspriinglich geplanten Baubeginn im
Méarz 2020 aus. Jedenfalls wird die 6kologische Funktion maglicher Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Bereich weiterhin erfillt. Fur die Feldlerche sind ausreichende, ada-
guate und aufgrund der GroRRe des Landschaftsraums auch unbesetzte Bruthabitate auf den
unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Feldern vorhanden. Fir die Stadt Grafing
b.M. ist deshalb die vom Landratsamt Ebersberg hier vorgenommene Rechtsauffassung
nicht ausreichend erklart.

In den Vorgesprachen gegentber der UNB wurde auch wiederholt das besondere 6ffentliche
Interesse der Sportstattenanbindung und des Parkplatzes dargelegt. Auch wurde die Mdg-
lichkeit einer Ausnahme gemalf § 45 Abs. 7 BNatSchG durch die héhere Naturschutzbehor-
de (Regierung von Oberbayern) noch nicht gepruft.

Leider liegt bislang keine abschlieBende Entscheidung durch das Landratsamt Ebersberg
Vor.

Aufgrund der besonderen Wichtigkeit der MalRnahme (Vertragspflicht nach Kreuzungsver-
einbarung; Baustellenzufahrt fir den Bau des Kindertageszentrums 2021) hat die Stadt Gra-
fing b.M. jetzt héchstvorsorglich eine Bestandserfassung der Feldlerche im Umfang von 5
Feldbegehungstagen in der Zeit vom Méarz — August 2019 beauftragt. Die Unterlagen in Form
einer Bestandserfassung (noch keine saP) wird bis zum 30.08.2020 vorliegen. In der Erwar-
tung, dass sich kein Brutvorkommen dieser Vogelart feststellen Iasst, kann dann die Bau-
mafinahme ab 01.09.2020 umgesetzt werden. Entsprechend erfolgt die Ausschreibung des
Bauvorhabens.
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Der Parkplatz und die StraRe sind eine unerlassliche Infrastruktur fir das im Jahr 2021 zu
errichtende Kindertageszentrum an der Stralle ,Am Stadion“. Die Stadt Grafing b.M. war
deshalb gezwungen, die Vergabe der Bauleistungen fir das Vorhaben (Anbindungsstralle
und Parkplatz) noch im Februar 2020 durchzuftihren, um die Bauausfihrung im Herbst 2020
sicherzustellen.

Die Stadt Grafing b.M. hat vorsorglich das Pachtverhdltnis fir eine als artenschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahme gut geeignete Flache im dortigen Landschaftsraum gekiindigt (FI.Nr.
1257 der Gemarkung Nettelkofen, 6.600 m?). Das Pachtverhéltnis endet am 30.06.2021.

Fur den Fall der tatsachlichen Feststellung eines Artenvorkommens der Feldlerche im Be-
reich des Baugrundstiicks steht das Grundstiick aber erst ab 01.07.2021 (und damit nach
Beginn des Brutzeitraums) zur Verfligung. Insoweit wurde um die Vorlage an die hthere Na-
turschutzbehorde Uber die Prufung einer Ausnahme nach § 44 Abs. 7 BayNatSchG ersucht.
Ein Ergebnis liegt leider noch nicht vor.

Parallel dazu versucht die Stadt Grafing b.M. einen Grunderwerb im dortigen Landschafts-
raum. Hier kann ein glinstig geeigneter Uferstreifen am Ziegelgraben wohl erworben werden.
Die Beurkundung ist am 19.03.2020 vorgesehen. Ggf. kann diese Flache noch als arten-
schutzrechtliche AusgleichsmalRinahme im Fall eines Brutvorkommens auf der Bauflache
eingesetzt werden.

Das Landratsamt Ebersberg sieht sich nicht in der Lage, eine verbindliche Zusicherung hin-
sichtlich der artenschutzrechtlichen Entscheidung im Fall eines Artenfundes (Bestandserfas-
sung) zu geben. Dort wird grundsatzlich die Forderung nach zeitgerechten Kompensations-
maflnahmen aufrechterhalten.

Ein langeres Zuwarten mit der Entscheidung Uber die Ausschreibung des Bauvorhabens war
aber nicht mehr méglich, um die bei einer spateren Ausschreibung zur Jahresmitte hin erfah-
rungsgemalr’ héheren Angebotspreise zu vermeiden.

6. Ausfihrungsplanung und Kostenberechnung

Vom planungsbeauftragten Ing.-Biiro Gruber-Buchecker wurde am 09.03.2020 jetzt die Aus-
fihrungsplanung vorgelegt. Entsprechend dem am 21.05.2019 beschlossenen Baupro-
gramm ist die Errichtung einer ca. 180 m langen Anbindungsstral3e vorgesehen, die im Ab-
schnitt zwischen der Parkplatzzufahrt und der Ostumfahrung mit einer Tragdeckschicht (12
cm) ausgefuhrt wird. Im westlichen Abschnitt erfolgt die Ausflihrung als wassergebundener
Belag (hydraulisch gebundene Decke), ebenso der gesamte Parkplatz mit einer Gré3e von
160 Abstellplatzen. Der Parkplatz erhalt umlaufend einen 1,25 m hohen Erdwall (unter Ver-
wendung der ortlichen Aushubmassen), der neben der besseren Einbindung in das Land-
schaftsbild auch ein ,Umfahren” der kiinftigen Sperren verhindert. Die Bepflanzung wird im
Ubrigen auf die Mindestanforderungen reduziert (12 Baume). Fir eine Grundbeleuchtung
und fir das Angebot von Wohnmobilabstellplatzen erfolgt die Vorbereitung durch Leerrohr-
verlegung. Die Kreuzung des Mitterwegs ist baulich anzupassen. Im Hinblick auf die 2021 fiir
den Bau des Kindertageszentrums geplante Abwicklung der Baustellenzufahrt tiber die Neue
Sportstattenanbindung ist auch vorgesehen, die StralRe Am Stadion im ndrdlichen Abschnitt
auf einer Lange von 50 m in geeigneter Weiser auszubauen.

Der Oberboden wird auf dem dstlichen Teil der FI.Nr. 217 gelagert und nicht entsorgt. Damit
besteht die Mdglichkeit, dass die Eigentiimer von Engerloh diese Ubermassen verwenden
konnen, um damit die Auffillungen an den Bdschungen der Ostumfahrung vorzunehmen.
Damit ist nach Auffassung der Anwohner ein verbesserter Larmschutz méglich. Derzeit muss
aber davon ausgegangen werden, dass die betroffenen Grundsttickeigentiimer die Zustim-
mung fur die Grundsticksbenutzung nicht erteilen.
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Uber die Sperrung am Westende ist noch gesondert zu entscheiden. In den letzten Beratun-
gen wurden — abweichend von den bisherigen Festlegungen — bereits Alternativregelungen
diskutiert, wonach die Sperrung nach Sitiden verlegt wird und an der Strale ,Am Stadion“ auf
der Hohe des Eisstadions erfolgt. Dann ware auch der Parkplatz nordlich des Eisstadions
ausschlie3lich noch tber die Sportstattenanbindung erreichbar. Die bisherige Durchgangig-
keit der Stralde ,Am Stadion® fir den landwirtschaftlichen Verkehr ware damit nicht mehr ge-
geben. Das ware aber nur dann maoglich, wenn dafiir auf eine technische Sperrung (Boller /
Schranke) des Mitterwegs verzichtet werden kann (nur Beschilderung). Dann kénnte die Be-
fahrung der aul3eren Stadionstral3e fur die Landwirtschaft Uber den Mitterweg und der An-
bindungsstraf3e erfolgen. Hier gilt es aber erst im Praxistest festzustellen, ob sich bei dieser
StralRenfuihrung nicht doch ein unvertretbarer Fahrverkehr auf den Mitterweg verlagert.

Das sollte zumindest in der Bauphase des Kindertageszentrums untersucht werden, da in
dieser Zeit aus Grunden der Verkehrssicherheit der 6ffentliche Verkehr gré3tenteils von der
StralRe ferngehalten werden soll. Hier wird sich zeigen, ob sich eine Verkehrsfihrung mit
einem offenen Mitterweg umsetzen lasst.

Kostenentwicklung (Baukosten):

2014 2019 2020 2020
Maln.beschluss | Bauprogramm | Kostenberechg. | Ausschreibung
Anbindungsstralle 390.000,-- 230.000,-- 223.000,-- +
+ Feldweg - - 25.000,-- +
= Baukosten 230.000,-- 248.000,-- 183.000,--
+ Kreuzungskosten + 141.000,-- 141.000,-- 141.000,--

- B90.000,-1 371.000,-- 389.000,-- 328.000,--

Die Kreuzungskosen in Hoéhe von 141.000 EUR wurden bereits 2018 gegeniiber dem Frei-
staat Bayern geleistet. Die fur den StralBenbau 2020 berechneten Kosten (einschlie3lich der
Mehrkosten fir den Ausbau des Feldwegs zur Nutzung als Baustellenzufahrt KiTZ 2021)
belaufen sich auf 248.000 EUR.

Die Baukosten fiir den Parkplatz wurden in der Kostenberechnung mit 299.000 EUR er mit-
telt. Das ist mitunter auch auf den erhdhten Ausfuhrungsstandard zurtickzufihren, mit Errich-
tung der Leiteinrichtungen, Bepflanzung, die Errichtung des umlaufenden Dammes und die
baulichen Vorkehrungen fir die Stromversorgung (Wohnmobilstandplatz, Beleuchtung).

Der Haushaltsansatz fur den Bau der Sportstattenanbindung belduft sich auf 280.000 EUR,
fir den Parkplatzbau auf 210.000 EUR. Nach der Kostenberechnung ergeben sich Uber-
planmaRige Ausgaben fir diese zusammenhdngende MalRnahme von 57.000 EUR (incl.
25.000 EUR fir die Baustellenzufahrt KiTZ).

Kostenminimierungen wurden bereits vorgenommen, nachdem sich eine vorlaufige Kosten-
berechnung bereits auf ca. 600.000 EUR belaufen hat.

Vom Vertreter der Verwaltung wurde berichtet, dass am Sitzungstag die Submission (8 14a
VOBJ/A) fur das beschrankte Ausschreibungsverfahren stattgefunden hat. Die Ausschreibung
im frihen Kalenderjahr hat erfahrungsgeman ginstigere Preise bei Bauleistungen erwarten
lassen und wurde vom Stadtrat im Vergabewesen bei Mdglichkeit stets verlangt.
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Das vorlaufige Ergebnis (vor der Angebotsprifung) hat ein guinstigstes Angebot von 429.000
EUR ergeben, das deutlich unter dem Ergebnis der Kostenberechnung (547.000 EUR) liegt.
Die Angebotsspreizung ist sehr auffallig und reicht bis zu 559.000 EUR. Mit dem glinstigsten
Angebot wird die Kostenberechnung um 118.000 EUR unterschritten. Der Haushaltsansatz
fur das Gesamtvorhaben von 490.000 EUR wird damit um 61.000 EUR unterschritten.

Dabei ist in den Leistungen aber auch der Ausbau der StadionstrafRe mit ca. 25.000 EUR
enthalten, der allein fur die kinftige Nutzung als Baustellenzufahrt fur den Bau des Kinderta-
geszentrum 2021 notwendig ist.

Im Rahmen der Beratung wurde im Hinblick auf die zu erwartenden Einnahmeausfalle durch
die aktuelle Corona-Krise darauf hingewirkt, dass vom Vorhaben Abstand genommen wird.
Das Vorhaben ist ohnehin verkehrlich umstritten und passt angesichts der zu erwartenden
wirtschaftlichen Folgen nicht in diese Zeit. Es wurde deshalb dafur pladiert, den Bau des
Parkplatzes ganz aufzugeben oder zumindest bis auf Weiteres zurlickzustellen. In der weite-
ren Debatte wurde in anderen Redebeitragen erklart, dass der Bau der Anbindungsstral3e
nicht zur Diskussion stehen sollte. Hierzu ist die Stadt nach Aussagen der Verwaltung auch
vertraglich verpflichtet (Kreuzungsvereinbarung). Es wurde deshalb vorgeschlagen, das Ge-
samtvorhaben — also mit Parkplatz - unveréandert zu beschlie3en, aber die bauliche Umset-
zung des Parkplatzes nur fir einen bestimmten Zeitraum zuriickzustellen. Das wird als An-
derungsantrag erklart.

Es wurde angemerkt, dass die Vergabe erst in der folgenden Stadtratssitzung Beratungs-
genstand ist. Allein aufgrund der Kostenbewertung, die fir die Vorhabenentscheidung
(Durchfuhrungsbeschluss) natirlich von wesentlicher Bedeutung ist, wurde tber das vorlau-
fige Ergebnis der Ausschreibung berichtet. Hinsichtlich der Kostenreduzierung wurden be-
reits bei der Vorhabenplanung alle Einsparpotentiale ausgenutzt. Die berechneten Kosten
wurden von anfanglich ca. 630.000 EUR auf ca. 547.000 EUR reduziert. Eine weitere we-
sentliche Reduzierung kann allein Gber die Verringerung der GréRRe erreicht werden, etwa
anstatt 160 Parkplatze auf 100 Parkplatze zu verkleinern.

Von der Sitzungsleiterin wurde eine getrennte Abstimmung empfohlen. Zuvorderst wird zur
Beschlussfassung tber die Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend der Beschlussvorla-
ge zur Abstimmung aufgerufen. AnschlieRend iiber den Anderungsantrag (einfacher Sachan-
trag), wonach bei der zeitlichen Umsetzung des Vorhabens der Parkplatzbau vorerst zuriick-
gestellt wird.

Nach erfolgter erster Beschlussfassung wurde eingewendet, dass der Wortlaut der Be-
schlussfassung nicht mit dem Anderungsantrag tibereinstimmt. Es wurde ausdriicklich die
Entscheidung fur den Bau des Parkplatzes beantragt und lediglich die zeitlich verzdgerte
Errichtung. Dartber wurde dann erneut abgestimmt.
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Beschluss:
Ja: 7 Nein: 5

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss beschloss als Empfehlung an den Stadtrat, wie
folgt:

1. Vorhabenbeschluss (Durchfiihrung)

b) Die Planung der nérdlichen Sportstattenanbindung mit dem anschlieRenden Park-
platz des Ing. Buros Gruber-Buchecker vom 09.03.2020 wird gebilligt und als Bau-
programm bestimmt.

c) Die Umsetzung des Vorhabens zur Errichtung der nérdlichen Sportstattenanbin-
dung nebst Parkplatz wird beschlossen (Durchfiihrungsbeschluss).

d) Der Baubeginn fur die Errichtung der ErschlieBungsstralde erfolgt zum 01.09.2020
nach Abschluss der artenschutzrechtlichen Bestandserfassung.

2. Zeitliche Umsetzung des Parkplatzes:
Die Errichtung des Parkplatzes wird vorerst zurickgestellt.

Beschluss:
Ja: 8 Nein: 4

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss beschloss auf Antrag des Ausschussmitglie-
des Herrn Christian Einhellig als Empfehlung an den Stadtrat: In Korrektur der vo-
rausgegangenen Beschlussfassung (Ziffer 2) wird der Bau des Parkplatzes nicht zu-
rickgestellt, sondern die Durchfihrung in einem zweiten Bauabschnitt beschlossen
und lediglich der Baubeginn verschoben.

TOP 15
Stadtwerke Grafing;
2. Zwischenbericht Uber den Verlauf des Wirtschaftsjahres 2019 der Stadtwerke Grafing

Der Stadtkammerer erlauterte die folgende, am 15.04.2020 zur Verfigung gestellte Be-
schlussvorlage.

Die Werkleitung ist verpflichtet, dem Werkausschuss Uber den Ablauf des Wirtschaftsplans
zu unterrichten. In 8 4 Abs.7 der Betriebssatzung wurde diese Berichtszeit auf 6 Monate
festgelegt. Mit dem Zwischenbericht soll Aufschluss Uber die Entwicklung der Ertrage und
Aufwendungen, der Erfolgspléane und lber die Abwicklung der Vermogensplane gegeben
werden. Nach den vorlaufigen Zahlen fir das Wirtschaftsjahr 2019 sind die Ertrage und Auf-
wendungen entsprechend dem Wirtschaftsplan eingetroffen.

Die fir diesen Uberblick aus der Buchhaltung ermittelten Zahlen beziehen sich auf den
31.12.2019. Es kam zu keinen Vorkommnissen, die dem Wirtschaftsplan entscheidend zuwi-
derlaufen und eine Reaktion der Werkleitung und des Werkausschusses erfordert hatten.

1. Wasserversorgung

Die Erlése im Erfolgsplan mit 1.371.904 EUR liegen insgesamt knapp 10% Uber dem Ansatz
im Wirtschaftsplan von 1.250.000 EUR. Die Aufwendungen betragen 1.177.045 EUR und
liegen um 5,5% unter dem Ansatz. Dadurch hat sich bei den laufenden Einnahmen und Aus-
gaben im Erfolgsplan ein Uberschuss von 194.858 EUR ergeben. Dieser steht dem Investiti-
onsplan zur zusatzlichen Deckung der Investitionen zur Verfliigung.
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Im Vermdgensplan wurden Investitionen und Tilgungen in Héhe von 1.317.905 EUR abgewi-
ckelt. Dies sind knapp 57% der geplanten Investitionen und Tilgungen. 729.242 EUR wurden
fur die Wasserleitungen aufgewendet. Zahler wurden fir ca. 42.530 EUR ausgewechselt. Fur
den neuen Caddy-Pkw des Wasserwerkes wurden 33.999 EUR ausgegeben. Die Tilgungen

liegen bei 348.175 EUR.

Wirtschaftsplane der Stadtwerke 2019 2019
Wasser Ist
Erfolgsplan Plan 31.12.2019
Ertrage 1.250.000 € 1.371.904 €
Aufwendungen (mit Abschreibungen) 1.250.000 € 1.177.045 €
Ergebnis 0,00 € 194.858 €
Wasser Ist
Vermdgensplan Plan 31.12.2019
Deckungsmittel 2.313.200 € 2.167.343 €
Investitionen u. Tilgungen 2.313.200 € 1.317.905 €
Gesamtergebnis 0,00 € 850.438 €

Bei den Deckungsmitteln im Vermogensplan wurde ein Darlehen in Hohe von 1.500.0000
EUR aufgenommen. Die Kreditermachtigung bei der Wasserversorgung lag bei 1.697.000
EUR.

Geplante
Nr | Investitionsprogramm It. Wirtschaftsplan mvﬁww Tatsachlich
schaftsplan

1 |Tilgungen 390.000 €| 348.175€
2 | EDV-Software 10.000 € 1.834 €
3 | Grundstiicksanschlisse Laufend (Zeitvertrag Rieder) 40.000 € 69.115 €
4 | Material fiir Grundstiicksanschliisse 20.000 €

5 | Wasserleitungserneuerung Am Feld 532.000€| 200.973€
6 | Brunnen, Behalter (Ausstattung, Instandhaltung) 128.000 € 33.346 €
9 | Pumpenerneuerung 8.000 € 1.886 €
10 | Ersatzbeschaffung Wasserzihler/Messeinrichtung 28.000 € 42.530 €
11 | Leitungskataster GIS 20.000 € 2.215€
12 | Rohrnetzberechnung Wassernetz 35.000 € 18.892 €
13 | Ausstattung Wasserwerk 18.000 € 12.475 €
14 | SchlieRanlage 2.000 € 1.381 €
16 | Fuhrpark / Ausriistung - Ersatz fir EBE 2050 (Ref. 1) 45.000 € 33.999 €
17 | Wasserleitungsbau Schammach Il 20.000 € 26.644 €
18 | Wasserleitungsbau Gindlkofener Weg 56.000 € 30.262 €
19 | Wasserleitungsbau Wiesham 250.000€| 216.574¢€
20 | Wasserleitungserneuerung Wasserburger StraRe 90.000 € 96.069 €
22 | Wasserleitungsbau Schammach Erneuerung 100.000 € 109.535 €
23 | Kostenersatz Leitungsbau Nettelkofener Str. Nord 45.000 € 33.816 €
24 | Wasserleitungsbau Katzenreuth 80.000 € 3.930€
25 | WSG Oxing, Ermittlung + Erlaubnis 15.000 € 3.382€
26 | WSG Aiterndorf, Ermittlung + Erlaubnis 25.000 € 2.343 €
40 | Wasserleitungserneuerung Goethering - £ 4774 €
45 | Wasserleitungsbau Dichau Neudichau - € 941 €
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PV-Anlage - € 10.300 €
Leitungssanierung allgemein 12.514 €
2.313.200€ 1.317.905 €

2. Abwasserbeseitigung

Bei der Abwasserbeseitigung liegen die Erlose im Erfolgsplan des Wirtschaftsjahres 2019
zum 31.12.2019 bei 1.800.668 EUR (Plan: 1.990.000 EUR). Diese liegen damit 9,5% Uber
dem Plan. Anders als bei der Wasserversorgung setzen sich hier Erlése nicht nur aus den
Gebihreneinnahmen zusammen. Die Stadt leistet fir die StralRenentwasserung ebenfalls
einen Beitrag von fast 158.000 EUR. Die Gebuhren reichen aus, um die Aufwendungen zu
decken. Die Aufwendungen betragen 1.673.573 EUR. Es besteht ein Uberschuss von
127.094 EUR im Erfolgsplan.

Im Vermodgensplan sind Investitionen und Tilgungen in Hohe von 2.452.332 EUR (57%) ab-
gewickelt worden. Geplant waren Investitionen in Héhe von 4.255.000 EUR. Die Tilgungs-
leistungen liegen bei 301.191 EUR.

In die Klaranlage wurden insgesamt 268.677 EUR investiert. 1.678.560 EUR entfielen dabei
auf Ausgaben fur das Leitungsnetz.

Wirtschaftsplane der Stadtwerke 2018 2018
Abwasser Ist
Plan 31.12.2018
Ertrage 1.990.000 € 1.800.668 €
Aufwendungen 1.990.000 € 1.673.573 €
Ergebnis 0€ 127.094 €
Abwasser Ist
Plan 31.12.2018
Deckungsmittel 4.255.000 € 2.987.399 €
Investitionen u. Tilgungen 4.255.000 € 2.452.332 €
Ergebnis 0€ 535.067 €
Geplante
Nr | Investitionsprogramm It. Wirtschaftsplan Investitionen It. | Tatsachlich
Wirtschaftsplan
1 | EDV-Software 25.000 € 14.205 €
2 |Tilgungen 400.000 € 301.191 €
4 | Grundsticksanschlussleitungen 50.000 € 76.953 €
5 |Kanalsanierung allgemein 250.000 € 33.749 €
6 |Sanierung Klaranlage (Beton) 300.000 € 29.087 €
7 | Klaranlage Zaunerneuerung 180.000 € 6.894 €
8 |Klaranlage Ausstattung 65.000 € 43.662 €
9 |Klaranlage Klarschlamm 50.000 € 109.838 €
10 |Klaranlage Maschinentechnik 203.000 € 79.195 €
11 | Regenwasserkanal Goldberg - € 30.375 €
14 | Kanalbau StrauRdorf Baukosten - € 1425 €
15 | Kanalbau Stautner - Gindlkofener Weg 50.000 € 66.353 €
16 | Kanalverlegung Ostumgehung - € 15.853 €
18 | ErschlieBung Gewerbegebiet Schammach Il 106.000 € 34.121 €
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19 | Freispiegelkanal Schammach 440.000 € 366.754 €
21 | Kanalbau Wiesham 527.000 € 355.911 €
22 | Kanalbau Wasserburger Str. 532.000 € 805.768 €
24 | Fremdwassersanierung 200.000 € 13.843 €
25 | Sanierung Pumpwerke 86.500 € 14,128 €
26 | Klaranlage Wasserrechtliche Erlaubnis 20.000 € 100 €

Kanalbau Oberelkofen - € 4435 €

Messeinrichtungen - € 13.775 €

4.255.000,00 2.417.616,47

Bei der Abwasserbeseitigung bestand eine genehmigte Krediterméchtigung in Héhe von
1.505.000 EUR, die in H6he von 1.500.000 EUR in Anspruch genommen wurde.

Im Ergebnis besteht bei den Stadtwerken zum 31.12.2019 ein Uberschuss von 1.385.505
EUR.

In der anschlieBenden Diskussion wurde kurz tber Controlling, Buchhaltung und die Erfas-
sung der Rechnungen gesprochen: Welche Leistungen sind bis dato erbracht oder nicht er-
bracht? Welche Leistungen wurden noch nicht abgerechnet? Winschenswert ware, wenn zu
jedem Quartalsende bzw. halbjahrlich ein Ist-Stand erbracht werden kdnnte.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss nahm von dem Sachvortrag Kenntnis. Ein Be-
schluss erfolgte nicht.

TOP 16

Liegenschaften;

Kinderzentrum Am Stadion;

Neubau Kinderzentrum und Vereinsgebaude;
Anderung Wegefiihrung

Eingangs gab die Sitzungsleiterin bekannt: Die von den planenden Architekten als Pla-
nungsvariante untersuchte Errichtung eines (zusatzlichen) offentlichen Verbindungsweges
zwischen der Stralle Am Stadion und der Forellenstral3e ist aus bauplanungsrechtlichen und
vor allem auch aus wirtschaftlichen Grinden wieder aufgegeben worden. Damit erledigt sich
die Befassung im Bau-, Werk- und Umweltausschuss.

Seitens der Sitzungsleitung wird deshalb gebeten, von der Behandlung abzusehen (Antrag
zur Geschaftsordnung auf Nichtbehandlung).

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat einstimmig der Nichtbehandlung des Ta-
gesordnungspunktes 16 zugestimmt.
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TOP 17

Jahnsporthalle Grafing (Dreifachturnhalle);
Austausch Beleuchtung;
Kostenfeststellung

Die Beschlussvorlage wurde am 08.04.2020 zur Verfiigung gestellt. Die Vertreterin des
Technischen Bauamtes erlauterte den Sachverhalt.

In seiner Sitzung vom 29.11.2018 beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss ein-
stimmig, die Verwaltung fir das Haushaltsjahr 2019 mit der Umristung der Beleuchtung in
der Dreifachturnhalle auf LED-Beleuchtung zu beauftragen und billigte die voraussichtlichen
Gesamtkosten in H6he von 104.000 EUR brutto (MalRnahmenbeschluss).

Die Ausfihrung der Leistungen erfolgte im Jahr 2019. Die Mangelbeseitigung wurde im Jahr
2020 abgeschlossen.

Kostenverfolgung
Stand 19.03.2020

Leistung Kostenberechnung Auftrag Abrechnung
16.11.2018 21.05.2019

Elektroarbeiten 82.000 81.164,32 80.063,99

Ingenieurleistung 22.500 28.697,84 28.697,84

Gesamtsumme 104.500 109.862,16 108.761,83

Nach Abschluss des Bauvorhabens wurden die Leistungen mit einer Gesamtsumme in Hohe
von 108.761,83 EUR brutto schlussgerechnet.

In der anschlieRenden Diskussion wurde nach der Erhéhung der Ingenieurkosten gefragt.
So wurden mehr Stunden aufgewendet, aber die Abrechnung liegt im Rahmen.

No6tig wurde der Austausch der Lampen, weil verschiedene Schulsportarten mit Licht unter
500 Lux nicht moéglich waren, Vereinssportarten wie Tischtennis, Handball oder Basketball
konnten ebenfalls nur unter erschwerten Bedingungen durchgefiihrt werden. Der Stadtrat
Johannes Oswald gab einen Uberblick.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 1

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss nahm die Gesamtabrechnungskosten des
Bauvorhabens ,Umriistung der Beleuchtung in der Dreifachturnhalle auf LED-
Beleuchtung“ in Hohe von brutto 108.761,83 EUR zur Kenntnis und billigte gegen eine
Stimme die ausgefuhrten und abgerechneten Leistungen.
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TOP 18

Stadt Grafing / Stadtwerke Wasser - Goethering;
Sanierung Gehweg, Stral3e, Wasserleitung;
MaRnahmenbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 09.04.2020 zur Verfliigung gestellt. Vorgestellt wurde der
Tagesordnungspunkt von der Vertreterin des Technischen Bauamtes.

Die Energie Studbayern GmbH (ESB) beabsichtigt im Goethering ab Hausnummer 25 bis
Hausnummer 72 eine neue Gasleitung auf einer Lage von ca. 150 m zu verlegen, zeitgleich
sollen verschiedene Gas - Hausanschllsse neu gesetzt bzw. saniert werden. Die Realisie-
rung der Ausfiihrung ist flr das Frihjahr 2020 beabsichtigt.

Im Rahmen der Vorbesprechungen (Spartenanfrage) und der Vorortbesichtigung der Betei-
ligten (ESB, Bautechnik der Stadt Grafing und Stadtwerke Grafing) wurde festgestellt, dass
die vorhandenen Sparten (Regenwasser-, Schmutzwasserkanal und Trinkwasserversor-
gung) sehr beengt und kreuzend verlegt sind.

Die vorhandene Trinkwasserleitung im betroffenen Abschnitt ist aus Stahl und wurde im Jahr
1959 verlegt, ebenso die 13 Hausanschlussleitungen. Innerhalb der nachsten Jahre sollte
der Rohrleitungsabschnitt saniert werden.

Der Gehweg ist in keinem guten Zustand und die StraRendecke entsprechend auch nicht.

Da der Goethering durch die Gasverlegung lber eine Lange von ca. 150 m gedéffnet werden
muss, wird aus wirtschaftlichen Aspekten empfohlen, zeitgleich die Erneuerung der Trink-
wasserhauptleitung, der Stahl-Hausanschlussleitungen sowie des Gehweges und der halb-
seitigen StraRendecke durchzufihren.

Die Kostenschatzung fur die Erneuerung der Trinkwasserleitung inkl. der 13 Stahl-
Hausanschlussleitungen belauft sich auf 140.000 EUR brutto. Fir die Sanierung des Geh-
weges und der halbseitigen Deckenerneuerung wurden ca. 50.000 EUR brutto geschétzt.

Im stadtischen Haushalt 2020 sind ausreichende Mittel fiir den Stralenunterhalt berlcksich-
tigt. Fur die Sanierung der Trinkwasserleitung und der Hausanschliisse sind ebenfalls Mittel
im Haushalt der Stadtwerke (Wasser) beriicksichtigt.

In der anschlieBenden Diskussion wurden Bedenken geduf3ert zur halbseitigen StralRende-
cken-Durchflihrung. Die Verwaltung sieht hier jedoch kein Problem. Die MaRhahme wird aus
Kostengrinden halbseitig durchgefuhrt.

Von einem Ausschussmitglied wurde au3erdem der laufende Meter Wasserleitung als deut-
lich zu hoch eingestuft. Es handelt sich jedoch um geschatzte Kosten (Prognose!), nicht um
tatsachlich abgerechnete Kosten!
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Beschluss:
Ja: 10 Nein: 2

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss beschloss gegen zwei Stimmen, wie folgt:

e die Sanierung von ca. 150 m Trinkwasserhauptleitung und 13 Stahlhausanschluss-
leitungen im Goethering in einem Kostenrahmen von ca. 140.000 EUR brutto. (Mai3-
nahmenbeschluss)

e die Sanierung von ca. 150 m Gehweg und die entsprechende halbseitige Deckener-
neuerung im Goethering mit einem Kostenrahmen von ca. 50.000 EUR brutto.
(MalRnahmenbeschluss)

Die Verwaltung wurde beauftragt die zeitnahe Ausfihrung im Frihjahr 2020 vorzube-
reiten.

TOP 19
Informationen

Die Sitzungsleiterin informierte Uber zwei Vorbescheide, die aufgrund der derzeitigen
Corona-Situation auf dem Verwaltungsweg erledigt wurden:

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Mehrgenerationenhauses fur Familien und mit
altersgerechten Wohnungen, mit Gemeinschaftsraumen und Tiefgarage in der Lagerhaus-
stralRe 4. Das gemeindliche Einvernehmen wurde erteilt, da das Vorhaben nach § 34 BauGB
zulassig ist. Die Unterlagen wurden am 25.03.2020 mit Stellungnahme der Stadt Grafing
b.M. an das Landratsamt Ebersberg Gibermittelt.

Antrag auf Vorbescheid zur Erweiterung des Seniorenhauses. Auch dieser Antrag wurde
auf dem Verwaltungsweg erledigt und weitergeleitet an das Landratsamt Ebersberg. Hier gibt
es kleine Abweichungen vom Bebauungsplan. Der westliche Bau muss etwas hdher gebaut
werden.

TOP 20
Anfragen gemal3 8 30 der Geschaftsordnung

Offnung des Freibades unklar

Es wurde der Status quo im Freibad erfragt.

Das Freibad wurde fiir die Sommersaison bereits vor dem Ausbruch der Coronakrise vorbe-
reitet und die Wassertemperatur angepasst. Es braucht etwa vier Wochen Vorbereitungszeit
bis der Betrieb starten kann. Nachdem bislang eine Ausgangsbeschrankung gilt, hat die
Verwaltung entschieden, die Wassertemperatur auf 18 Grad runterzufahren. So werden Kos-
ten gespart. Sollten Bayerns Schwimmbader 6ffnen kénnen, dann ist Grafing vorbereitet.

Mehrgenerationenhaus
Es wurde noch einmal um Vorstellung des Projektes Mehrgenerationenhaus gebeten. (vgl.
TOP 19)
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Wettbewerb Oxinger Platz

Der Stadtrat hat 2018/2019 einen Brunnenwettbewerb am Oxinger Platz ausgeschrieben.
Der Siegerentwurf wurde bereits gekurt. Die Erste Burgermeisterin erklarte auf Anfrage, dass
der neue Stadtrat nun einen MalRhahmenbeschluss zu fassen hat, damit der Mihlstein in

Auftrag gegeben werden kann.

Dartiber hinaus wurde eine Komposttonne am Oxinger Platz vorgeschlagen. Denn seit kur-
zer Zeit gibt es dort einen Eisverkaufer, der regen Zuspruch erfahrt. So wird auch in diesen
Tagen eine Mulltonne durch den Bauhof errichtet. Trotzdem soll die Verwaltung prifen, ob
auch eine Komposttonne am Oxinger Platz sinnvoll ist. Mdglicherweise reicht auch eine

Komposttonne an der Eisdiele.

AnschlieRend nicht 6ffentliche Sitzung.

Grafing b.M., 14.09.2020
Stadt Grafing b.Munchen

Angelika Obermayr

Erste Blrgermeisterin

Birgit Obermaier

Michaela Sanktjohanser

Schriftfihrer/in
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