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

Beschlussvorlage FB 3/090/2021
TOP Nr. 4 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 21.12.2021

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des BayStrWG und des BauGB;

Neubebauung der Grundsticke FI.Nrn. 58/2 und 59 der Gemarkung Grafing (Marktplatz
24)

a) Verlegung des beschrankt-6ffentlichen Weges "Verbindung Marktplatz zur
Lederergasse"

b) Abschluss eines ErschlieBungsvertrages

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

Der Stadt Grafing b.M. liegt der Bauantrag vor tber den Neubau einer Wohnanlage mit Tief-
garage auf den Grundstiicken FI.Nrn. 60, 58/2, 59, und 61 der Gemarkung Grafing. Nach
Umsiedlung des dort noch betriebenen Autowerkstatt in das Gewerbegebiet Schammach soll
der gesamt Baubestand an der westlichen Grundstiicksgrenze beseitigt werden und durch
einen von der Westgrenze abgesetzten Neubau ersetzt werden.
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In den Vorgesprachen mit dem Bauwerber und dessen Bevollmachtigten (Herr RA Marz,
Labbé & Partner, Minchen) wurden unter Beiziehung des stadtebaulichen Fachberaters die
grundlegenden ortsplanerischen Anforderungen an die ErschlieBung und Bebauung wie folgt
bestimmt:

a) Stellplatze grofitmdoglich in einer Tiefgarage

b) TG-Zufahrt von der Lederergasse; keine Zufahrt zum Marktplatz

c) Beibehaltung einer Geh- und Radwegeverbindung zur Lederergasse

d) Geschosszahl: maximal 3 Vollgeschosse

e) Satteldacher mit ruhigen Dachflachen

f) Geschlossene Baureihe mit Ausrichtung Nord-Sid

Gelingt es, im Rahmen des kooperativen Zusammenwirkens eine ortsplanerisch vertragliche
Bebauung zu erarbeiten, dann kann auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes verzichtet
werden. Aufgrund der zahlreichen Konflikte, die sich bei der Uberplanung von historischen
Siedlungsgebieten ergeben (vgl. dazu zuletzt ,Lentner Gelande* — Marktplatz 12), wird von
dem Instrument nur Gebrauch gemacht, um stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen zu
vermeiden. Diese sind derzeit nicht zu erkennen.

Die Realisierung des Vorhabens setzt aber auch eine Losung der ErschlieBung voraus. Im
Mittelpunkt steht dabei der Verbindungsweg zwischen dem Marktplatz und der Ledergasse,
der bei der Erstanlegung des Stral3enbestandsverzeichnisses im Jahr 1988 als beschrankt-
offentlicher Weg eingetragen wurde. Mit der Bestandskraft der Erstanlegung gilt die Zustim-
mung zur Grundstiicksbenutzung als erteilt und die Widmung des Weges als verfligt (Art. 67
Abs. 4 BayStrWG). Angaben Uber die dieser StralRenklasse ureigenen beschrankten Ver-
kehrsfunktion enthalt die Ersteintragung nicht, ebensowenig auch Angaben tber die Wege-
breite.

Dieser Weg soll fast vollstandig fur die Neubebauung beansprucht werden. Seitens der Stadt
Grafing b.M. wurde diese Mdglichkeit von Anfang an davon abhéngig gemacht, dass eine
verkehrsgerechte Querverbindung erhalten bleiben muss. Fir die offentliche Wegebezie-
hung ist die Funktion als Geh- / Radweg mit einer Breite 3,5 m ausreichend. Die Befahrbar-
keit ist fur die 6ffentliche Benutzung nicht erforderlich und kann auch aus dem Umfang der
bisherigen Widmung nicht abgeleitet werden.

Losgeldst davon ist die zivilrechtlich und auch baurechtliche Frage zu klaren, in welchem
Umfang der Weg (von Suden her) auch fir die ErschlieBung der Gebaudes Marktplatz 24a
und des Riickgebaudes vom Anwesen Marktplatz 26 noch mdglich ist.

Hinsichtlich der Funktion als 6ffentliche Wegeverbindung (Fu3- und Radweg) wird den stad-
tischen Anforderungen entsprochen. Der Weg wird — mit einer Verschwenkung nach Osten —
in einer Breite von 3,5 m erhalten. Im sudlichen Teil wird der Weg mit dem ,Kastenwirts-
Gangerl“ zusammengelegt. Damit ist die 6ffentliche Durchgangigkeit und Befahrbarkeit fur
Radfahrer in ausreichender und gleichwertiger Weise weiterhin gewahrleistet.

Aus stralRenrechtlicher Sicht bedarf es neben einer Entscheidung Utber die Verlegung und
natirlich der Sicherung der stral3enrechtlichen Verfligungungsbefugnis fir die kinftige We-
geflache (Art. 6 Abs. 3, 8 BayStrWG) keiner gesonderten stral3enrechtlichen Verfigung. Die
Wegeflache wird durch Dienstbarkeit und Widmungszustimmung gesichert. Wegeflachen
werden nicht an Stadt abgetreten (auch Flache des bisherigen Weges war nicht im stadti-
schen Eigentum). Ein Mitwirkungsverfahren sieht das Straf3enrecht nicht vor, da bei einer
Verlegung die Existenz des Weges, wenn auch anderer Stelle, beibehalten wird.

Das Haus Ledergasse 10 und die Trafostation Trafo sind mit der Wegeverlegung nicht mehr
erreichbar. Dieser Entzug der offentlichen Erreichbarkeit wird durch eine Dienstbarkeitsrege-
lung gemal Art. 17 Abs. 2 BayStrWG ersetzt. Damit entféllt eine Entschadigungspflicht der
Stadt.
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Mit einer Mindestbreite von 3,5 m ist auch ein sicheres Einfahren der Feuerwehr mdglich
(vgl. DIN 14090). Problematisch ist jedoch die Frage, ob auch die Gebaude Marktplatz 26
und 24a dartber erschlossen werden kénnen. nach Erklarung des Entwurfsverfassers ist das
mit der Brandschutzdienststelle des Landratsamtes Ebersberg abgestimmt, die Aufstellflache
am Nordende des Weges (Kurvenbereich) ware demnach ausseichend fir die Bedienung mit
e Rettungsfahrzeugen. Die gebotene Aufweitung auf 5 m im Kurvenbereich ist nicht ersicht-
lich. Aufgrund des dortigen Bestandes von AufenthaltsrAumen mit Rettungsfenstern in mehr
als 8 m Hohe ist das Erreichen mit der FW-Drehleiter notwendig; die Erreichbarkeit tber den
Parkplatz der Sparkasse ist zwar derzeit moglich, aber nicht dauerhaft gewahrleistet.

Die StralRenklasse des Weges wird als beschrénkt-6ffentlicher Weg ,Geh-und Radweg mit
Anliegerverkehr” bestimmt. Dies ist angesichts der unzulassigen Erweiterung der Widmungs-
inhalts auf Fahrverkehr (Anlieger) bei eine rausschliellich als Geh- und Radweg beschrankte
Wegefunktion (vgl. VG Augsburg, 24.10.2012) vorzuschlagen, da ja das heranfahren zumin-
dest auch fur die Feuerwehr und fur die Stellplatze noch mdglich sein muss.

Abwasserkanal / Wasser: Hier ist ein durchgéngiges Leitungsrecht fur die Stadt Grafing b.M.
mittels Dienstbarkeiten zu regeln. Das Grundstiick FI.Nr. 58/2 (Markttplatz 24a) ist rechtlich
durch einen Grundstiicksanschluss mit DBK Uber FI.Nr. 56 erschlossen. Kinftig wird fur die-
se Leitungsabschnitt die Funktion als 6ffentlicher Kanal erklart.

Kanal und Wasserleitungen werden neu verlegt durch den Bauherrn - durchgéngig von Le-
dergasse zum Marktplatz in der neuen Stral3enflache. Die Abwasserleitung im Grundstlick
FI.Nrn. 89 und 90 ist nicht rechtlich gesichert und zu klein dimensioniert. Die deshalb insge-
samt neu zu verlegende Abwasserleitung ist bis zum Kanal in der Ledergasse fuhren und hat
die kinftige Funktion als Hauptleitungen .

Die Herstellung des verlegten Weges und Leitungsbau wird durch einen ErschlieBungsver-
trag an den Bauherrn Ubertragen

Beschlussvorschlag

Der Bau- und Werkausschuss stimmt der Verlegung des beschrankt-offentlichen We-
ges mit der Lfd.Nr. 25 (Verbindung vom Marktplatz zur Ledergasse entsprechend den
Darstellungen in den Bauvorlagen (18.11.2021) zum Neubau eines Wohnhauses auf
dem Grundstiick FI.Nr. 58/2 zu.

Der in seinem Verlauf gednderte Weg ist durchgehend mit einer Mindestbreite von 3,5
m als 6ffentlicher FuR- und Radweg herzustellen; die Mitbenutzung fiir den Anlieger-
verkehr bleibt zul&ssig. Die Sicherung der Wegeflache erfolgt mittels beschrankter
persodnlicher Dienstbarkeit.

Die Neuherstellung des Weges und der leitungsgebundenen Einrichtungen (Abwas-
serkanal und Trinkwasserleitung) ist durch ErschlieBungsvertrag (8 11 Abs. 1 Nr. 1
BauGB) durch ErschlielBungsvertrag zu regeln und unter vollstidndiger Kostentragung
dem Bauherrn zu Ubertragen. Ein gemeindlicher Eigenanteil (8§ 129 Abs. 1 Satz 3
BauGB) wird nicht geleistet.

Der in seinem geénderten Verlauf neu errichtete Weg ist nach Fertigstellung ungeach-
tet der Regelungen des Art. 6 Abs. 8 BayStrwG formlich gemafl Art. 6 Abs. 1 Ba-
yStrWwG zu widmen, insbesondere zur notwendigen Bestimmung der StraRBenklasse
als beschrankt-offentlicher Weg mit der Funktion als ,,FuB- und Radweg mit Anlieger-
verkehr*
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Finanzielle Auswirkungen:
[DJa [ONein Verw.HH / Verm.HH [ Ansatziiberschr. [J Nachtragsvormerkung

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

Anlagen:
Lageplan Marktplatz 24
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