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

Beschlussvorlage FB 3/034/2022
TOP Nr. 7 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 28.06.2022

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungsplanes "Dobelklause" fir den Bereich der Pfarrer-Dr.Zeiller-
Stral3e (Grundstiicke FI.Nrn. 628/2 und 642 der Gemarkung Grafing);

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und Behdordenbeteiligung (8§ 4 Abs. 2 BauGB);
Prifung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss (8 10 BauGB)

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

1. Grundlagen:

Die Grundstiicke FI.Nrn. 642 (5.025 m?2) und 628/2 (454 m2) der Gemarkung Grafing bilden
die letzte groRere zusammenhangende und unbebaute Flache im Bebauungsplangebiet
,Dobelklause“ (1965).

Aufgrund der veranderten gesetzlichen Planungsgrundsatze und Planungsleitlinien sind die
Gemeinden bei der Ausweisung von Siedlungsgebieten angehalten, vorrangig
Siedlungsflachen innerhalb des Bebauungsbereiches zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 3 i.V.m.
§ la BauGB). Um die Zersiedelung zu vermeiden, misst der Gesetzgeber der
Innenentwicklung besondere Bedeutung zu. Dabei sollen die Gemeinden auch die
tatsachliche Realisierung der innerstadtischen Bebauung unterstiitzen und fordern, um die
zusatzliche Inanspruchnahme des Auf3enbereichs zu vermeiden. Deshalb sind sukzessive
auch bestehende Bebauungsplane auf ihre stadtebauliche Aktualitdt hin zu Uberprifen, um
bei der Siedlungsentwicklung den geénderten Anforderungen gerecht zu werden.

Das ist bei weitgehend schon realisierten Baugebieten in der Planungspraxis kaum zu
leisten, weil eine Nachverdichtung nicht ohne die Veranderungsbereitschaft der Eigentimer
.verordnet* werden kann. In Bestandsgebieten wird man sich letztendlich auf
grundstlicksbezogene Korrekturen beschranken missen, deren Ansto3 regelmalig ein
konkreter Bauwunsch ist — aber selbst das ist eine oft nicht zu bewaltigende
Planungsaufgabe. Anders verhalt es sich bei den 0.g. Grundstiicken, die mit zusammen fast
5.500 m2 noch unbebaut sind und fur die mit einer Korrektur der veralteten Festsetzungen
eine Baulandmobilisierung fiir eine zusatzliche Wohnbebauung in verdichteter Form mdglich
ist. Das Gebiet ist ausreichend grof3, um es trotz der Lage inmitten eines bestehenden
Siedlungsgebietes nachtraglich einer verdichteten Bebauung zuzufiihren.

Der bisher geltende Bebauungsplan ,Dobelklause 1965“ setzt fur diese Grundstiicke
vergleichsweise grof3ziigige Bauflachen (Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 23
BauNVO) fest. Bei den daflir unterstellten BaugrundstiicksgrofRen von bis zu 1.000 m2
ergeben sich bei einer dort zuldssigen GRZ von 0,25 dann Gebaude mit einer Grundflache
von 200 m?, die eine bauliche Ausnutzung des gesamten Bauraumes erlauben wirden. Es
ist damit zwar eine durchaus stattliche Bebauung mit einer Grundflache (Gesamt) von ca.
1300 m2 mdglich, jedoch nur fir 4 Einzelhduser! Die Anzahl der Wohnungen ist zwar im
bestehenden Bebauungsplan nicht begrenzt; eine gréRere Wohnungszahl schlief3t sich aber
letztendlich durch die Festsetzung von Garagenbauflachen aus. Insbesondere ist auch der
Bau einer Tiefgarage nicht zul&assig.
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Ein besonderes Problem stellt die im Bebauungsplan 1965 festgesetzte GFZ von 0,5 dar, da
der dort mafigebliche § 20 Abs. 2 Satz 2 der BauNVO in der Fassung vom 1962 die
Mitrechnung auch von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen verlangt. Damit ist
letztendlich ein Dachgeschossausbau nur im begrenzten Rahmen (mittels Befreiung)
moglich.
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2. Planungserfordernis und Planungsziele:

Die bisherigen Festsetzungen fir die Bebauung des Grundstlicks sind stadtebaulich nicht
mehr zeitgemal und entsprechen nicht mehr den Anforderungen an eine flachensparende
und nachhaltige Bauleitplanung (88 1 Abs. 5, 1la Abs. 2 BauGB). Durch die GroRRe des
unbebauten und zusammenhangenden Grundstlicks ist allein schon durch Zulassung einer
Tiefgarage eine effektivere  Grundsticksnutzung unter Wahrung der o6rtlichen
Siedlungscharakteristik mdglich.

Bedingt durch die ortsspezifischen Gegebenheiten (Leistungsfahigkeit der Wohnstral3en,
Siedlungscharakteristik) sollte jedoch trotz des hohen Verdichtungspotentials auf einen
Geschosswohnungsbau verzichtet werden. Das war auch das eindeutige Ergebnis bei der
Bewertung verschiedener Planungsalternativen zu Beginn des Verfahrens (Stadtrat
08.11.2016). Vielmehr wurde das Planungsziel festgelegt, die moderate Nachverdichtung mit
einer der Umgebungsbebauung entsprechende Gebaudestruktur zu erreichen.
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Diese Umsetzung erfolgt durch eine Reihenhausbebauung, wie sie auch schon sudlich
angrenzend umgesetzt ist. Den in der benachbarten Reihenhaussiedlung sehr niedrigen
Gebauden (WH 3 m; Haustyp 1+D) wird durch eine darauf abgestimmte Hohenentwicklung
Rechnung getragen durch lediglich zweigeschossige Gebaude mit flachem Pultdach - also
ohne ein im Umfeld ansonsten haufig anzutreffendes Satteldach mit ausbaufdhigem
Dachgeschoss. Die auf 2 Geschossebenen entwickelten Wohnflachen mit 12 m breiten
Gebauden schafft eine optimierte Bebauung mit HausgrofRen, die auch ein
generationenibergreifendes Wohnen auf nur 2 Geschossebenen erméglichen kann. Fiir eine
flexible Hausnutzung (Einrichtung von getrennten Wohnungen im EG und OG) sind
ausreichend Stellplatzflachen vorgesehen.

Mit diesem Planungskonzept wird eine Bebauung ermdglicht, die trotz angemessener
Verdichtung die Ortliche Siedlungscharakteristik wahrt und auf die umliegende
Bestandsbebauung  groRtmoglich  Rucksicht nimmt. Ergebnis sind  Haugruppen
(Reihenhéauser), die in der geplanten Grof3e ansonsten kaum mehr zu finden sind, da unter
diesen Bedingungen ublicherweise (lukrativere) Geschosswohnungsbauten entstehen. Eben
der ,stadtebauliche Zwang® zur 2-geschossigen Bebauung schafft damit eine besondere
Wohnform, die gerade fur junge Familien geeignet ist. Gleichzeitig lassen sich die Hauser
aufgrund ihrer groBen Grundflache in 2 getrennte Wohnungen aufteilen und damit den im
Lebensverlauf sich andernden Wohnbedirfnissen anpassen.

Um einer Uberlastung des StraBenraums vorzubeugen, ist die Errichtung von oberirdischen
Langsparkplatzen fur Besucher entlang der Pfarrer-Dr.Zeiller-Strale vorgesehen. Die
Tiefgarage ist am Gelandetiefpunkt an der Sudwestseite angeordnet - in glnstiger Lage in
der Verlangerung der Zufahrtsstrale ,Lowengrube®. Die Hohenlage der Gebaude ist
gestaffelt und steigt mit dem Gelandeverlauf nach Sidosten hin an. Die Tiefgarage (vgl.
hierzu auch Begrindung Seite 9) ist im hoherliegenden (suddstlichen) Grundsticksteil
angeordnet und ermaoglicht damit ein einfaches Befahren mit sehr flacher Zufahrtsrampe.

Die Position der Gebaudereihen sind hinsichtlich ihrer Ausrichtung auf die benachbarte
Reihenhausbebauung abgestimmt. Das schafft auch Blickdurchlasse fir die Bebauung
nordwestlich der Pfarrer-Dr.Zeiller-Stral3e. Idealer Effekt dieser Gebaudeanordnung sind ca.
16 m tiefe Abstdnde zwischen den Gebauden. Damit kann eine Tiefgarage mit 2 Parkreihen
zwischen den Gebauden entstehen, die ein wirtschaftliches Bauen erméglicht. Dabei stehen
die Untergeschosse der Gebaude als Kellerraume zur Verfigung.

Bewusst wurde auf die Schaffung einer Verbindung zwischen der Pfarrer-Dr.-Rauch-StralRe
(Ost) und der Pfarrer-Dr.Zeiller-StraRe als FahrstralBe verzichtet, wie sie noch im
bestehenden Bebauungsplan festgesetzt ist. Damit soll eine unerwiinschte Mehrbelastung
der Wohnstralden durch eine Direktverbindung Uber die Pfarrer-Dr.-Rauch-StralRe (West)
zum Klausenweg vermieden werden. Fur die ungehinderte Erreichbarkeit mit Rettungs- und
Feuerwehrfahrzeugen wird der bestehende Ful3- und Radweg auf 4 m verbreitert.

3. Grenzregelung:

Bebauungsplane sind auf ihre Vollziehbarkeit auszurichten; nicht umsetzbare
Bebauungsplanen fehlt deshalb das Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB) und sind
rechtswidrig. Da der Bebauungsplan die Zufahrt der Tiefgarage auf dem Grundstiick FI.Nr.
628/5 festgesetzt hat, ist das gesamte Grundstlick FI.Nr. 642 nur dann bebaubar, wenn
diese Flachen auch zur Verfigung stehen. Eine amtliche Umlegung (hoheitliche
Grundstticksregelung) ist aufgrund der Betroffenheit von lediglich 2 Grundstiicken
regelmaBig nicht angemessen und schlie3t eine Verlagerung dieser Konfliktlésung
(Grundstucksregelung) aus.

Aus diesem Grunde ist innerhalb des Bebauungsplanverfahrens eine freiwillige Neuordnung
der Grundstiicksverhaltnisse bei den Grundstiicken FI.Nrn. 628/2 und 642 der Gemarkung
Grafing zu treffen, um das Planungserfordernis zu wahren (vgl. dazu eindrucksvoll BayVGH
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24.06.2020).

Die vertragliche Regelung der Bodenordnung fiir den Vollzug des Bebauungsplanes wurde
am 27.04.2022 zum Abschluss gebracht (vgl. Urkunde UVZ-Nr. 553G/2022 des Notars
Matthias Griebel in Ebersberg). Die Genehmigung des stadtebaulichen Vertrages (8 11
BauGB), der auch die Sicherung der ErschlieRung zum Inhalt hat, erfolgte durch den Bau-
und Werkausschuss am 24.05.2022.

4. Verfahrensverlauf:
Der Stadtrat hat am 08.11.2016 die Einleitung des Verfahrens (Aufstellungsbeschluss) zur
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB wurde nach
Bekanntmachung im Ortlichen Amtsblatt am 26.06.2020 in der Zeit vom 06.07.2020 —
07.08.2020 durchgefihrt durch Unterrichtung und Erorterung in der Bauverwaltung. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte (zeitgleich § 4a
Abs. 2 BauGB) vom 24.06.2020 bis 07.08.2020 (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der beschlieRende Bau- und Werkausschuss hat in der Sitzung vom 06.07.2021 die
Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligungen gepruft und den Bebauungsplanentwurf
gebilligt sowie zur Auslegung bestimmt.

Die offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte auf der Grundlage der ortsublichen
Bekanntmachung vom 24.09.21021 dann in der Zeit vom 11.10.2021 bis 12.11.2021.
Gleichzeitig wurden die Unterlagen gemaf § 4a Abs. 4 BauGB im Internet veroffentlicht. Die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 2
BauGB erfolgte dann am 07.10.2021 mit Fristsetzung bis zum 07.10.2021.

Im Hinblick auf das Planungserfordernis (Umsetzbarkeit) war fur die Fortfihrung des
Verfahrens dann die vertragliche Bodenordnung (siehe oben Nr. 3) abzuwarten.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Stellungnahmen nun beschlussmafiig zu
behandeln. Folgende AuRerungen/Einwendungen wurden vorgebracht:

Regierung von Oberbayern — hohere Landesplanungsbehdrde
Landratsamt Ebersberg

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Udo und Roswitha Helmholz

Gerhard Weisl|

Familien Weisl, Metzner, Furbeck

Dr. Christian Feige

ONoOOUThwWNE

Gemafl Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO iV.m. § 2 Nr. 8, 8§ 8 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b der
Geschéftsordnung des Stadtrates ist dem Bau- und Werkausschuss die Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens als beschlieRender Ausschuss lbertragen.

5. Behandlung der Anregungen und Bedenken

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen
Bauleitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fiir die
gemal § 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Einwendungen sind
hierfir beschlussmaRig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange
entsprechend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwégen.
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5.1 Regierung von Oberbayern (Schr. vom 11.10.2021, Az.: 2-8314.24_01_EBE-10-6-4)

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdrde gibt folgende
Stellungnahme zur 0.g. Planung ab.

Vorhaben

Die Stadt Grafing beabsichtigt mit o.g. Anderung des Bebauungsplanes fiir eine noch
unbebaute Flache an der Pfarrer-Dr.Zeiller-Stral3e ein reines Wohngebiet auszuweisen. Das
Planungsgebiet (GréRe ca. 0,63 ha) befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 642 und 628/2
(Gemarkung Grafing). Ziel der Anderung ist der Bau von Reihenhausern. Die Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemdR § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt sind die
Flachen bereits als Wohnbauflachen dargestellt.

Erfordernisse der Raumordnung
Gemall LEP 3.2 (2) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen.

Ergebnis
Die Planung ist vor dem Hintergrund einer flachensparenden Siedlungsentwicklung zu
begrifZen.

- Keine Beschlussfassung erforderlich -

5.2 Landratsamt Ebersberg (Schreiben vom 11.11.2021, Az.: P2020-2178)
Die im Landratsamt vereinigten Trager offentlicher Belange nehmen zu dem vorliegenden
Entwurf wie folgt Stellung:

Es wird darauf hingewiesen, dass das Verfahren fiir die 10. Anderung ,Dobelklause® Iauft.
Das ware in den Planunterlagen noch abzuandern.

Baufachliche Stellungnahme

Es wére wiinschenswert, dass textliche Anderungen im Plan farblich dargestellt werden.

zu 83 (2): durch die Erhebung der Oberkante FertigfulRboden von 15cm gegeniiber dem
kunftigen Gelande wird die Zugéanglichkeit des Gebéaudes fur Menschen mit kérperlichen
Beeintrachtigungen erschwert. (vgl. DIN 18040-2)

zu § 5: auf den Dachern sollen Photovoltaikanlagen montiert werden. Fir eine optimale
Ausnutzung von solarer Energie ware es sinnvoll die Dachneigung auf 22 - 32° zu erhdhen.
Aus baufachlicher Sicht werden keine weiteren Anregungen oder Einwande geauliert.

Beschlussvorschlag:

Bei der Bezeichnung des Bebauungsplanes wird (Planurkund + Begrindung)
klarstellend erganzt, dass es sich um die 10. Anderung des Bebauungsplanes
,Dobelklause® handelt.

Der Schutz der Gebdude und der Bewohner vor Sturzregenereignisse ist ein Belang
von besonderem Gewicht. Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen
grundsatzlich uberall auftreten und sind auf Grund der jingsten Ereignisse und
prognostizierten klimatischen Verdnderungen ein wichtiger Aspekt, den es bei der
Siedlungsplanung zu bertcksichtigen gilt (vgl. auch Handbuch des Bundesamtes fir
Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe ,,die unterschitzen Risiken ,,Starkregen*
und ,,Sturzfluten”). Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen einer
Sturzflut kénnen durch fachgerechte Planungen und angepasste Bauweisen
verringert, teilweise sogar beherrscht werden.
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Das Baugebietes unterliegt einer verschéarften Gefdhrdung durch die dortige
Hanglage. Damit besteht ein erhdhtes Risiko fur die Entstehung einer Sturzflut. Neben
der wasserdichten Herstellung der baulichen Anlagen sind deshalb auch
Festsetzungen zum Schutz der Gebaude getroffen worden. Mit der Festsetzung der
Hohenlage der Gebaudetffnungen (Lichtschachte, Treppenabgange, Kellerfenster,
Hauszugénge, Tiefgaragen) von 15 cm Uber dem anschlieBenden Gelande wird dieser
Schutz sichergestellt.

Dabei bleibt die Stadt Grafing b.M. mit einem Sicherheitsabstand von 15 cm sogar
noch hinter den Empfehlungen der Fachbehérden zurtick (vgl. Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim, Stellungnahme vom 06.08.2020), die einen Abstand von 25 cm bezogen
auf den Rohful3boden fordern; dass wirde einen Sicherheitsabstand zum fertigen
FuBboden dann von ca. 40 cm bedeuten!

Mit dem von der Stadt Grafing b.M. als Mindestanforderung angesehen
Sicherheitsabstand von 15 cm (eine Stufe) werden auch die Belange der alters- und
behindertengerechten Benutzbarkeit nicht unangemessen zuriickgestellt. Bei dieser
Hohendifferenz kann an den Hauszugangen und Terrassen in einfacher Weise ein
Rampenzugang (vgl. DIN 18040-2, Nrn. 4.2.3 i.V.m. 4.3.7) errichtet werden. Die
barrierefreie Erreichbarkeit ist damit in der Objektplanung uneingeschrankt
umsetzbar.

Zum Aspekt der Barrierefreiheit soll noch erwdhnt werden, dass im Bauquartier ein
Gelandeh6henunterschied von 2 m zu bewadltigen ist. In den Hausgruppen 3 und 4
kénnen die in zweiter Reihe zur Pfarrer-Dr.Zeiller-Stral3e liegenden Reihenhé&user nur
Uber einen Hauszugang Uber 6 bzw. 9 Stufen erreicht werden. Um auch hier den
barrierefreien Zugang zu ermdglichen, wurde zusatzlich ein stufenloser 6ffentlicher
Weg auf dem hdherliegenden Gelande im Stdosten festgesetzt. Es ist ausdriickliches
Ziel, eine Einzelhaussiedlung fur das generationentbergreifende Wohnen zu schaffen.
Die Gebaude sollen fur Personen in allen Lebensphasen flexibel genutzt werden
kénnen. Diesen Belangen der Barrierefreiheit wird hier trotz der Schwierigkeiten durch
die Gelandesituation groRes Bedeutung beigemessen und in der erklarten Weise
entsprochen.

Der Erh6hung der Dachneigung zur Optimierung der Solarnutzung wird aus folgenden
Grinden abgesehen: Die besondere stadtebauliche Herausforderung der Planung
besteht darin, einerseits eine bestmogliche Nachverdichtung des Grundsticks zu
erreichen, anderseits aber die Verkehrsbelastung und die Bauhdhen auf ein fur die
umliegende Bestandsbebauung vertragliches MalR zu beschranken. Verdichteter
Geschosswohnungsbau war schon aus Grunden der damit einhergehenden
Verkehrsbelastung und der dadurch entstehenden Hohenstrukturen auszuschliel3en.
Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurde der vertragliche Ubergang zur nur
eingeschossigen Bebauung der im Sitdosten angrenzenden Reihenhaussiedlung
schlieBlich gelést mit einer nur 2-geschossigen Bebauung und einem flachen
Pultdach. Der Verzicht auf ein nutzbares Dachgeschoss wurde durch vergleichsweise
grole Gebaudebreiten kompensiert. Breite Gebaude als Ausgleich fir nutzbare
Dachgeschosse schafft aber auch wieder groRe Dachflachen, die fir eine
Solarnutzung forderlich sind und dann auch nicht fiir die Belichtung (Gauben und
sonstige Dachaufbauten) benétigt werden.

Den ortsplanerischen Aspekten einer geringen Gebaudehdhe (und damit der Verzicht
auf ausbaubare Dachrdume) wurde in der Abwagung ein hodheres Gewicht
beigemessen als eine fir die Solarnutzung optimalen Dachneigung. Die Belange des
Klimaschutzes und der Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe f BauGB) wurde durch die verpflichtende Nutzung der Dachflachen
(Solarpflicht; A.8 5 Abs. 5) und der — bedingt durch die breiten Bauflachen — grol3en
Dachflachen mit dem Verbot sonstiger Dachaufbauen in angemessenen Rahmen
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Rechnung getragen. Die Décher sind zumindest fur die Nutzung durch
Photovoltaikanlagen auch geeignet.

Die die Zulassung eines groRBeren Dachneigungswinkels wirde diesem
Planungskonzept nicht mehr gerecht werden. Der Empfehlung wird deshalb nicht
gefolgt.

Immissionsschutzfachliche Stellungnahme: Keine weiteren Anregungen
Keine Beschlussfassung erforderlich

Naturschutzfachliche Stellungnahme: Keine weiteren Anregungen
Keine Beschlussfassung erforderlich

Bodenschutzfachliche Stellungnahme

Die im Bebauungsplan ,Dobelklaus (Pfarrer-Dr.Zeiller-Stral3e” erfassten Flurnummern in der
Gemarkung Grafing sind derzeit nicht im Altlastenkataster fur den Landkreis Ebersberg
eingetragen.

Keine Beschlussfassung erforderlich

5.3 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim: Stellungnahme vom 25.10.2021

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung haben wir mit Schreiben vom 05.08.2020
Stellung zum Bebauungsplanentwurf vom 21.04.2020 genommen, unsere Stellungnahme
wurde in der Sitzung des Bau- und Werkausschuss am 06.07.2021 gewdrdigt. Der
Satzungsentwurf wurde um einige wasserwirtschaftliche Hinweise erganzt. Auch wurden
einige Festsetzungen zur Bauvorsorge im Starkregenfall erganzt und die Hohenlage der
Hausgruppen 2, 3 und 4 angepasst. Ergdnzend zu unserer 0.g. Stellungnahme bitten wir um
Beachtung noch folgender Hinweise:

Wassersensible Siedlungsentwicklung:

Wir mochten auf den neuen Leitfaden "Wassersensible Siedlungsentwicklung” mit
Empfehlungen fiir ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement
hinweisen. Z.B. werden von uns Zisternen zur Gartenbewasserung ausdriicklich begrift.
Eine weitere aktuelle Arbeitshilfe findet sich unter ,Instrumente zur Klimaanpassung vor Ort
— Eine Arbeitshilfe fir Kommunen in Bayern" im Internet.

Vorsorgender Bodenschutz;

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Baden berihrt. unbelasteter
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden sind
mdglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete belebte
Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fa
chgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst wieder ihrer
Nutzung zuzufihren.

Beschlussvorschlag:

Die Errichtung von Regenwasserzisternen wird durch entsprechende Regelungen in
der ortlichen Benutzungssatzung fir die Wasserversorgung (8 7 WAS) erleichtert und
auch von der Stadt unterstitzt. Aufgrund der oOrtlichen Verhéltnisse mit einer
grof3flachigen Tiefgarage ist aber die Umsetzung erschwert. Von einer Verpflichtung
zur Regenwassernutzung wird aus diesem Grunde abgesehen.
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Im Ubrigen berticksichtigt der Bebauungsplan schon eine Vielzahl MaRnahmen zur
Forderung des naturlichen Wasserkreislaufes und der Regenwasserrickhaltung
(ausreichende TG-Uberdeckung, wasserdurchlassige Ausfihrung aller
Befestigungsflachen, Erhaltung eines hohen Freiflachenanteils (Gartenflachen),
Festsetzung zur Begrinung, insbesondere auch der Fassaden usw.). Aullerdem
besteht die Verpflichtung zur o6rtlichen Beseitigung des Niederschlagswassers
aufgrund ortsrechtlichem Satzungsrecht (8 4 Abs. 5 EWS). Auch bei den
Verkehrsflachen wird auf eine StralRenentwasserung durch 6rtliche Versickerung
geachtet. Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet sind dabei besonderen
Anforderungen zu beachten (RiStWag).

Damit wird den beschriebenen Anforderung im Rahmen der bestehenden Mdglichkeit
(Planungssituation) ausreichend Rechnung getragen.

Die Bodenschutzregelung des § 202 BauGB ist vom Bauherrn zu beachten. Von einem
wiederholenden Hinweis auf diese Rechtspflicht im Bebauungsplan wird abgesehen.

5.4 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten: Stellungnahme vom 08.12.2021

Gegen das Vorhaben bestehen aus forstfachlicher und landwirtschaftlicher Sicht keine
Einwande oder Anregungen

- keine Beschlussfassung erforderlich —

5.5 Udo Helmholz und Rowitha Helmholz, Schreiben vom 25.11.2021 und 12.11.2021

Schreiben 1:

Mein Vorschlag fir die erste Beratung des Bebauungsplans ,Dobelklause" im
Bauausschuss, einen Platz mitten in der kinftigen Siedlung vorzusehen, wurde leider
abgelehnt. Ich habe diesen Vorschlag erneut eingebracht und bitte Sie, ihn zu unterstiitzen.

Begriindung: Seit langem fordern Stadtplaner, dass es bei Wohnungsbau nicht nur auf die
Architektur der Gebaude, sondern auf die Gestaltung der AuBenflichen ankommt. Es
werden Lebensraume geschaffen, in denen Sich die neuen Bewohner wohl fiihlen sollen.
Dazu gehort u.a., dass die Kommunikation zwischen den Menschen gefdrdert wird. Ein
einladend gestalteter Platz ist notwendig, wo sich die Bewohner treffen kénnen, die ja (vor
allem als Neublirger) gleiche Interessen haben. In der Regel sind es Familien mit Kindern,
also wird man sich die Begleitung zu Kindergarten oder Schule teilen wollen (wichtig fir
Berufstatige), man bespricht Mdglichkeiten zur Betreuung der Kinder oder auch von
Senioren, man tauscht Erfahrungen mit 6rtlichen oder regionalen Dienstleistungen aus etc.
Auf einem solchen Platz kénnen gelegentlich Musikensembles auftreten und Siedlungsfeste
gefeiert werden. In unserer Pfarrer-Rauch-Siedlung z.B. - bei unserem Einzug 1973 gab es
40 Kinder zwischen 1 und 18 Jahren, zwischen einigen wird die Freundschaft bis heute
gepflegt - wurde jahrelang ein Siedlungsfest gefeiert, und zwar an Stelle eines Platzes am
Siedlungsrand zwischen Garagen und Dobelwald.
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In der geplanten neuen Siedlung wird es aber keine Garagen mit Vorplatzen geben! Ich
verweise auf die vorbildlichen Platze in der Fertigbau-Siedlung Sudetenstral3e. die mit dem
inzwischen schon gewachsenen Baum- und Strauchbestand wirklich zum Verweilen und
Plaudern einladen. Der Investor wird sich dagegen aussprechen, da er durch einen Platz ein
bis zwei Grundstiicke zum Verkauf verlieren wirde. Dieses Argument kann man angesichts
der horrenden Bodenpreise und damit des hohen Gewinns, den die Eigentimer der Wiese
einstreichen, werden nicht gelten lassen. Mein Vorschlag sollte fir alle zukiinftig geplanten
Siedlungen gelten, fur die aber keineswegs mehr Reihen oder Einzelhduser geplant werden
durfen, sondern flachensparende Wohnanlagen, fir die es inzwischen zahlreiche gelungene
Beispiele gibt.

Schreiben 2:

Wir wiederholen unseren Vorschlag, dem zukinftigen Investor in der Siedlung einen Platz
vorzuschreiben, der zum Verweilen einladt und zur Begegnung zwischen den Neuen
Bewohnern (Neubirgern), zum gelegentlichen Feiern dient. In der Fachliteratur wird immer
wieder betont, dass es nicht nur darum geht, Wohnungen zu schaffen, sondern
Lebensraume zu gestalten, Die Kommunikation zwischen den Bewohnern, gerade zwischen
Neubdrgern, ist sehr wichtig und kann durch geschickte Planung gefordert werden.
Grundsatzlich ist die Gestaltung der AuRenflachen genauso wichtig wie die Architektur der
Gebaude.

So sollten auBer Schottergarten auch die unséaglichen Gabionen zwischen den
Grundstucken verboten werden. Wir verweisen auf die Siedlung Sudentenstrale, wo sogar
mehrere {quadratische) Platze geschaffen wurden, die mit dem erfreulich gewachsenen
Baumbestand sehr zum Verweilen einladen.

Ferner sollte vorgeschrieben werden, dass im Erdgeschoss der Reihenhduser in der
Gastetoilette eine barrierefreie Dusche eingeplant wird. Das wére eine MalRnahme im
Rahmen der von Stadtplanern geforderten Flexibilisierung von Neubauten. (Damit der
Eigentiimer im hohen Alter in seinem Eigenheim wohnen bleiben kann, weil er nicht auf die
Treppe angewiesen sein wird.)

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Auseinandersetzung mit der Forderung einer aufgelockerten
Bebauung und der Festsetzung einer (Spiel-)Platzflache wird auf die Abwagung der
inhaltsgleichen Einwendung im friihzeitigen Birgerbeteiligungsverfahren verwiesen.
Dort wurde die von den angrenzenden Grundstickseigentimern vorgetragene
Einwendung bereits zurtickgewiesen.

Dabei wurde auf den im Bauquartier bestehenden Kinderspielplatz verweisen, der am
Sudende der Dobelklause besteht. Damit ist den Belangen der Jugendlichen und
Kinder in ausreichendem MaRe entsprochen. Hinzu kommt, dass die Bebauung mit
Reihenh&usern ausreichend grofRe Hausgarten belasst, um dort Spielmdéglichkeiten fur
Kleinkinder zu errichten.
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Bei der Forderung nach einen Platz der Begegnung darf in der Abwagung nicht
vergessen werden, dass hier ein bereits als Bauland festgesetztes Grundstlick
Uberplant wird. Es wurde lediglich bis heute nicht bebaut. Fir das Grundstiick wird
also nicht erstmals Wohnbauland geschaffen, sondern das bestehende Baurecht fir
eine Nachverdichtung neu geregelt. Hier kommt dem verfassungsrechtlich
geschutzten Eigentumsrecht (Art. 14 GG) in der Abwagung ein hohes Gewicht zu.
Eigentumsentziehende Festsetzung fir eine oOffentliche Platzflache sind dort nicht
entschadigungslos madglich. Das ist auch nicht mit den Argumenten der
Verwertungsgewinne zu rechtfertigen; auch diese sind Ausdruck der
Eigentumsgarantie. Daneben sind es aber vor allem die Belange, dringend
erforderlichen Wohnraum zu schaffen und dabei Moglichkeiten der Nachverdichtung
zu nutzen. Das ist auch Wesensgehalt der Erméachtigungsgrundlage des § 13a BauGB
fur die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren. Diesen Anforderungen wirde der
Bebauungsplan verfehlen, wenn er anstatt der Nachverdichtung zur
Wohnraumbeschaffung eine Auflockerung durch Platzflachen verlangen wirde.

Es drangt sich auch kein besonderer Grund auf, warum gerade dieses Grundstiick
innerhalb eines sehr weitlaufigen Baugebietes jetzt fur eine 6ffentliche Platzflache
genutzt werden soll. Es ist wohl allein der Umstand, dass dieses Grundstick (trotz
Baurecht) bisher nicht bebaut wurde, die diese Forderung nahrt. Hinzu kommt, dass
Nachverdichtung und Innenentwicklung auch die Zuruckstellung dieser
stadtebaulichen Belange nach Schaffung von o6ffentlichen Quartiersplatzen bedeutet.
Jedenfalls im Rahmen der Nachverdichtung kann dieser Anspruch nicht erfullt
werden. Gerade auch der Verzicht auf oberirdische Stellplatze (und dafur Tiefgaragen)
ist ein Mindestanspruch fiir nachhaltiges Bauen; der Verlust der ,,Garagenhofe als
Spielflache wiegt diesen Vorteil keineswegs auf. Im entsteht aufgrund der Festsetzung
als ,Verkehrsberuhigter Bereich“ auch eine sog. SpielstraBe, die fiir diese Zwecke
nutzbar ist.

Im Ergebnis: Der Einwendung hinsichtlich der Festsetzung einer &ffentlichen
Platzflache wird weiterhin nicht entsprochen.

Das Verbot von Schottergéarten ist bereits durch die Festsetzung A.§8 7 geregelt,
wonach alle privaten Grundstlcksflachen als Griunflache zu gestalten sind. Auch Art.
7 BayBO verlangt die Begrinung der Freiflachen und verbietet schon bisher
landesgesetzlich die Anlegung von Schottergarten.

Auch regelt der Bebauungsplan, dass Stitzmauern nur im Bereich des
Hohenversatzes zulassig sind. Ansonsten sind Stltzmauern unzulassig. Dabei
bestehen keine gestalterischen Bedenken und damit auch kein stadtebauliches
Bedlrfnis, warum gerade Gabionenwande untersagt werden sollen. Zumindest ist
diese Form der Stutzmauer als Riuckzugsmoglickeit fir z.B. Zauneidechsen und
Insekten vorteilhafter als andere Bauarten. Dem geforderten Verbot von Gabionen im
Bereich der zugelassenen Stiutzmauern wird nicht entsprochen.

8 9 BauGB regelt abschlieRend die Mdglichkeit von Festsetzungen. Fir die Festlegung
von Gasteduschen in den Gastetoiletten besteht keine Erméachtigungsgrundlage. Hier
Uberschatzen die Einwendungsfiihrer die Moglichkeiten bei der Bauleitplanung, bei
der die Gemeinde eben kein Festsetzungsfindungsrecht besteht. Allein schon aus
diesem Grunde kann der Stellungnahme nicht entsprochen werden.
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5.6 Gerhard Weisl, Schreiben vom 10.11.2021

vielen Dank fur die Ergebnismitteilung zur friihzeitigen Beteiligung (3 Abs. 1 BauGB)

Das Resultat der 11. Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 06.07.2021 zeigt ein
eindeutiges Ergebnis. Dies ist auch nicht verwunderlich, wenn man beobachten konnte wie
alle Punkte ohne Gegenstimmen verabschiedet wurden.

Man hatte den Eindruck, dass dies die Aufgabenstellung war. Es wurde nur aus Sicht des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes argumentiert. Genauso gut hatte man so manchen
Vorschlag der eingegangenen Stellungnahmen vertreten konnen. Noch am 17.Sept 2020
wurde die Sammeleingabe als beispielhafte Blirgerbeteiligung in der SZ.de hervorgehoben.
Umso verwunderlicher, wenn dann kein einziger Vorschlag von nahezu 100 Birgern
angenommen wird.

Dies trifft auch fir das erstellte Verkehrsgutachten zu. Die ermittelten Werte werden
sicherlich ihre Richtigkeit haben. Das bedeutet aber nicht, dass es nur einen zwingenden,
richtigen Losungsweg gibt. Beispielsweise kénnte bei einer Offnung der Pfarrer-Dr.Rauch-
Stral3e der Verkehr durch eine Einbahnstrasse geregelt werden. Der kiirzeste und sinnvollste
Weg zum neuen Wohngebiet wird nicht vertreten. Bei einer raumlich getrennten Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage halbiert sich der Verkehrsfluss an diesen Punkten zwangslaufig,
usw. Verhinderung von Mehrkosten bei der TG Erstellung sollten kein Argument sein.
Zusammenfassend vertrete ich weiterhin meine Einwande wie im Schreiben vom 04. August
2020 beschrieben.

Beschlussvorschlag:

Die Aufgabe der Planabwégung - dem Kernelement der Planungsverwaltung mit ihrem
finalem Entscheidungsprogramm - liegt darin, die 6ffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen (vgl. auch 8 1 Abs. 7 BauGB).
Dabei kommt einem Belang auch nicht etwa deshalb ein besonderes Gewicht zu, weil
er haufig vorgetragen wurde oder das von der Presse hervorgehobene Ergebnis der
Burgermeinung darstellt. Entscheidend ist allein das objektive Gewicht des Belanges
und eben der sachgerechten Gewichtung der damit divergierenden sonstigen Belange
und Interessen.

Diese Anforderungen der gerechten Abwagung werden dabei nicht nur an das
Planungsergebnis, sondern auch an den Planungsvorgang und damit an den
gesamten Planungsablauf gestellt. Sie sind damit auch schon bei der Erstellung des
Planes (Entwurf) zu berlcksichtigen. Es stellt damit keinen Versto3 gegen die
Gewichtung oder den Ausgleich (Abwagungsdefizit oder
Abwagungsdisproportionalitat) der Interessen dar, wenn eine sachgerecht entwickelte
Planungsldsung (der Bebauungsplanentwurfes) beibehalten wird.

Wenn die Stadt nach Ermittlung und Bewertung des Belanges auf Fachgutachten
zuruckgreift, wiirde es nicht der RechtmaRigkeit der Abwégung widersprechen, sich
fir eine andere als der dort bevorzugten Verkehrsldsung zu entscheiden. Es ist
zutreffend, dass bei verschiedenen Planungsalternativen selbst dann keine
Rechtspflicht fir eine bestimmte Planungsvariante besteht, weil sich diese als
vorzugswirdig herausstellt. Auch eine weniger geeignete Losung kann das Ergebnis
einer sachgerechten und ordnungsgemalen Abwéagungsentscheidung sein. Allein
sachliche Grinde sind es aber, die bei der Auswahl von verschiedenen (geeigneten)
Planungsalternativen entscheidend sind. Wenn sich die Stadt Grafing b.M. nach
sachgerechter Ermittlung und objektiver Bewertung aller Belange fiir die Beibehaltung
der vorgeschlagenen (und auch sachlich vorzugswirdigen) Verkehrslésung
entscheidet und damit gleichzeitig gegen die anderslautenden Interessen der Anlieger,
dann fuohrt das eben nicht zum einem Abwagungsfehler. Vorgang und Ergebnis der
Abwagung sind sachgerecht und rechtmafiig.
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An dieser Entscheidung héalt der Bau- und Werkausschuss unter Bestétigung der in
der Sitzung am 06.07.2021 vorgenommenen Abwdagungsauseinandersetzung unter
Wirdigung des erneuten Vorbringens der Einwédnde weiterhin fest. Die erneut
vorgetragenen Einwendungen gegen die verkehrsrelevanten Festsetzungen (Keine
Offnung des FuR- Radweges zur Pf.-Dr.RauchstraRe fiir den Fahrverkehr, Standort der
alleinigen TG-Zufahrt an der Suidwestseite / Ausrichtung zur ,Léwengrube“) werden
zurickgewiesen.

5.7 Familie Weisl, Familie Metzner und Familie Firbeck, Schreiben vom 08.11.2021
danke fur den Auszug aus der Niederschrift vom 06.07.2021 in der Sie auf unsere Einwénde
eingegangen sind. Anbei senden wir lhnen unsere Stellungnahme in Bezug auf lhre
Stellungnahmen bzw. auf die amtlichen Bekanntmachungen im Grafinger Amtsblatt Nr. 260
mit der Bitte um Berlcksichtigung bzw. Stellungnahme lhrerseits.

Die u.g. Punkte beruhen auf unseren Sammeleinwanden (”Unterschriftensammliung”)
vom 03./04.08.2020 Anzahl Stellplatze im Verhéltnis zu den gebauten Wohneinheiten:

Wie wir lhren Ausfiihrungen entnehmen kénnen definieren die zur Verflgung stehenden
Stellplatze die Anzahl der Wohneinheiten. Wie ist sichergestellt, dass nicht nachtraglich bei
44 Stellplatzen die 12 Reihenh&user in 12 Mehrfamilienhduser umgewandelt werden ohne
dass die dann nétigen Stellplatze geschaffen werden?

Bitte nehmen Sie einen entsprechenden Passus in den Bebauungsplan auf, der explizit
darauf hinweist, dass bei einer nachtraglichen Umwidmung der 12 Reihenhduser (je eine
Wohneinheit) in ein Mehrfamilienhaus (mit je zwei Wohneinheiten) die entsprechend
notwendigen Stellplatze geschaffen werden missen, eine Stellplatz Ablése durch Zahlung
eines Geldbetrages an die Stadt Grafing ist im Bebauungsplan auszuschlieRen.

Vor dem Hintergrund der Bodenversiegelung sollten die Wohneinheiten auf max. eine
Wohneinheit je Reihenhaus beschrankt werden.

Verkehrsgutachten/-zédhlungen

Die Verkehrszahlungen wurden zu Zeiten der Corona Krise und den damit einhergehenden
Mobilitatsbeschrankungen durchgefthrt z.B. Ausgangsbeschrankungen, Homeoffice-Pflicht
etc. Die Corona Beschrankungen haben zu einer voribergehenden deutlichen Verringerung
des Verkehrsaufkommens gefthrt.

Ferner war wahrend des Messungszeitraums der Klausenweg (Abschnitt: Lowengrube -
Pflegerbackstralie) wegen Bauarbeiten gesperrt.

Des Weiteren wird argumentiert, dass 2% des Verkehrs Uber die Michael-Wening Stral3e
flieBen wird, diese Straflle ist aber eine reine Anliegerstrale. Die in den Gutachten
ermittelten Werte sind somit nicht aussagekraftig, da sie von einer falschen Datenbasis
ausgehen. Der Bau- und Werksausschuss/Stadtrat hat somit seine Entscheidungen auf
Basis eines fehlerhaften Verkehrsgutachtens/-zahlungen getroffen. Eine erneute
Verkehrszéhlung/-auswertung wird zeigen, dass z.B. die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten werden.

Wir fordern daher eine erneute Verkehrszéhlung und Begutachtung der
Verkehrsmehrbelastung unter normalen Bedingungen (ohne Corona Auflagen, ohne
StraBensperrungen, korrekte Beriicksichtigung von Anliegerstral3en) und eine erneute
Wirdigung der Zahlen durch den Bau- und Werksausschuss.
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Beschlussvorschlag:

Stellplatze:

Zentrales Planungsziel ist die Schaffung von familiengerechten Reihenh&usern, die
die Moglichkeit zur generationentibergreifenden Aufteilung in Wohnungen ermaoglicht.
Geschosswohnungsbau ist ausdrucklich nicht im stadtischen Planungsinteresse. Um
dieses Planungsziel auch rechtlich durchzusetzen, wurden erganzende Festsetzungen
erforderlich.

(Anmerkung: Bei der Entscheidung uber Festsetzungen von Bebauungsplan ist zu
beachten, dass kein ,Festsetzungsfindungsrecht“ fiir die Gemeinden besteht.
Festsetzungen — und damit Einschrankungen der Baufreiheit als Ausfluss der
verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie — sind nur in dem vom Gesetzgeber
zugelassenen Umfang moéglich und bedurfen auch stadtebaulicher Griunde. Weiter ist
das Gebot der Erforderlichkeit jeder einzelnen Festsetzung und das Gebot der
planerischen Zurickhaltung zu bedenken. Schlie3lich erstreckt sich auch das
Abwagungsgebot auf jede einzelne Festsetzung)

So scheidet eine (im ersten Blick auf der Hand liegende) Festsetzung der Hausform
»Reihenhaus® (Hausgruppe, § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO). ,Reihenhduser®
entsprechend der gesetzlichen Definition setzen voraus, dass jedes der (Reihen-
JHauser auf einem eigenen Grundstick steht. Eben diese Voraussetzung ist
angesichts des Planungskonzeptes mit der gemeinsamen Tiefgarage nicht umsetzbar.
Um anderseits aber durchzusetzen, dass eine durchgehende Bebauung mit einzelnen
Hausern (auf gemeinsamen Grundstiick) entsteht, wurde die geschlossene Bauweise
festgelegt.

Vor allem gilt es aber zu vermeiden, dass innerhalb der Bauflachen eine Wohnanlage
(sog. Geschosswohnungsbau) mit der damit einhergehenden unerwiinschten Zahl an
Wohnungen und Verkehrsbelastungen entstehe. Diese Mdglichkeit ist vor allem
deshalb nicht durch andere Festsetzungen (etwa begrenzten Flachen flr Stellplatze)
von vorherein ausgeschlossen. So kdnnten die unterirdischen Bauflachen (Flache fir
die TG und auch der uUberbaubaren Grundsticksflachen fir die Wohngebaude -
Baurdaume-) vollstandig fur Stellflachen genutzt werden, was ausdricklich der
eingangs erwahnten Zielsetzung zuwiderlaufen wirde.

Aus diesem Grunde wurde die Anzahl der zulassigen Wohnungen ausdriicklich geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) begrenzt (vgl. C.§ 1 Abs. 4). Die dort getroffene Festsetzung
mit einer Hochstzahl an Wohnungen im Verhdltnis zur Grof3e der zuldssigen
Grundflache ist (mittlerweile) auch zulassig (vgl. BVerwG, Urteil vom 08.10.1998).

Danach sind in den Bauflachen mit max. 90 m2 Grundflache héchstens 2 Wohnungen,
in der Bauflache mit max. 144 m2 Grundflache hdchstens 3 Wohnungen moéglich.
Insgesamt kénnen damit héchstens 36 Wohnungen entstehen. Die dafilir notwendigen
Stellplatze werden durch das Landesrecht bestimmt (Art. 47 BayBO) in Verbindung mit
den gemeindlichen Ortsvorschriften (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO) bestimmt. Jeweils
abhéngig von der WohnungsgroRe sind damit zwischen 44 und 56 Stellplatze
erforderlich. Diese gesetzlich notwendigen Stellplatze (auch das ist eine
RechtmaRigkeitsvoraussetzung; OVG Lineburg, 05.12.2001) missen nach den
Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans auch moglich sein. Das ist innerhalb der
TG-Flache uneingeschréankt gewéhrleistet.

Was jedoch nicht zul&ssig ist, ist die Festsetzung einer Hochstzahl an Stellplatzen
(Decker in Busse/Kraus, Rn. 168 zur Art. 81 BayBO und OVG Minster 18.01.1973 zu §
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Dieser ,Weg“ zur Beschrankung der Stellplatzerrichtung ist
also versperrt.
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Nun der Bezug zu Einwendung. Die dortige Interpretation der gemeindlichen
Abwagungsentscheidung, wonach ,die zur Verfigung stehenden Stellpldtze die
Anzahl der Wohnungen“ bestimmen, ist nicht vollstandig korrekt. Sie ist insoweit
richtig, als es zwingend ist, dass die jeweilige Wohnungszahl gesetzlich notwendigen
Stellplatze zur Verfligung stehen. Hiervon kann auch keine Abweichung erteilt werden.
Sie ist insoweit aber nicht korrekt, dass auch die entsprechende Anzahl von
Wohnungen errichtet werden kann — die hochstzulassige Wohnungszahl ist durch
gesonderte Festsetzung begrenzt. Es dirfen also auch nicht mehr als 36 Wohnungen
entstehen, selbst wenn die entsprechenden Stellplatze geschaffen werden. Aber
genau diese Begrenzung ist im Hinblick auf die Struktur des Gebietes in Bezug auf die
Wohnform (,,Reihenhaus*) ausdruckliches Ziel der Planung.

Die Sorge, dass anfanglich eine fir Reihenhduser genehmigte Bebauung zu
Mehrfamilienhduser umgewandelt wird, ohne die dafur zusatzlich notwendigen
Stellplatze vorzuhalten, ist unbegrindet. Das stellt Art. 47 Abs. 1 BayBO sicher,
wonach nicht nur bei der Errichtung, sondern auch bei jeder Anderung oder
Nutzungsanderung von Anlagen die dadurch ausgeldsten zusatzlichen Stellplatze
herzustellen sind. Allein schon aufgrund dieser gednderten rechtlichen
Anforderungen sind diese Anderungen auch stets der Genehmigungspflicht
unterworfen.

Die gewinschte Festsetzung, wonach ,bei einer nachtraglichen Umwidmung der
Reihenhduser von 1 Wohnung auf 2 Wohnungen die zusatzlichen Stellplatze
geschaffen werden miissen“ ist schon deshalb nicht erforderlich, weil diese
Verpflichtung schon gesetzlich geregelt ist (Art. 47 BayBO). Eine ,wiederholende“
Regelung ware schon nicht zulassig, da sie nicht erforderlich ist. Es besteht aber
auch keine Ermachtigungsnorm flir eine entsprechende Festsetzung. Neben § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB schafft auch Art. 81 BayBO keine Befugnis fir Regelungen dieser Art. Der
Einwendung kann deshalb nicht entsprochen werden.

Ebenso wenig besteht ein Recht (Ermachtigungsgrundlage), die Ablésung von
Stellplatzen zu unterbinden. Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO bestimmt die Ablésung als
gleichwertigen Nachweis der Stellplatzpflicht (neben der Herstellung auf dem eigenen
Baugrundstick oder einem geeigneten Grundstick in der Nahe). Die Gemeinden
kénnen zwar nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO die Regelungen Uber die Ablésung
treffen und auch die Hohe des Ablésungsbetrags bestimmen. Zu einer Regelung tber
ein Abldsungsverbot ermachtigt die Norm jedoch nicht. Eine solche Regelung ist aber
auch nicht erforderlich. So setzt eine Ablésung immer den Abschluss einer
Abldésungsvereinbarung voraus. Es obliegt also immer der gemeindlichen
Entscheidung, ob eine Stellplatzablésung vereinbart wird. Da hier aber (Auswahl- und
Handlungsermessen) auch stets der Gleichbehandlungsgrundsatz zu beachten ist,
schlie3t sich eine Ablésung ohnehin aus. Die Stadt Grafing b.M. setzt die
Unmoglichkeit der Realherstellung stets voraus und lehnt Stellplatzablésungen
aulerhalb des Altstadtgebietes dem Grunde nach schon ab.

Die Mdglichkeit, dass diese Abldsungspraxis geédndert wird und - gegen die
Interessen die Einwendungsfiuhrer — einer (aus heutiger Sicht ausgeschlossenen)
Stellplatzabldsung zugestimmt wird, ist hypothetisch. In gleicher Weise kénnte auch
die (unzulassige) Festsetzung eines ,,Abloseverbots®“ nachtraglich wieder geandert
werden.

Der Einwendung wird deshalb dahingehend nicht entsprechen, als das geforderte
Stellplatzabldsungsverbot festgesetzt wird. Dazu ist die Stadt Grafing b.M. nicht
berechtigt. Inhaltlich wird aber gerne (durch diese Beschlussfassung) bestatigt, dass
die Stadt Grafing b.M. eine Stellplatzabl6sung ausschlief3t.
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Ebenso wir der Einwendung nicht entsprochen, die Anzahl der Wohneinheiten auf
max. 1 Wohneinheit je Reihenhaus zu beschrénken. Vielmehr ist es ausdrtcklicher
Wunsch der Stadt, dass die vergleichsweise grofRen Reihenh&user (180 m?2
Geschossflache / ca. 145 m2 Wohnflache auf nur 2 Vollgeschossen) auch in 2
Wohnungen aufgeteilt werden kdonnen. Somit kénnen familiengerechte Wohnungen
dann auch generationsgerecht genutzt werden und damit dringend erforderlich
Wohnraum geschaffen werden.

Verkehrsuntersuchung:

Die Verkehrserhebungen fanden am 27.10.2020 statt und damit auBerhalb des ,,Lock-
Down-Zeitraume®“ mit Home-Office-Pflicht und der Ausgangsbeschrénkungen. Der
Erhebungszeitraum ist damit fir eine Verkehrserhebung représentativ. Der Vorwurf
einer methodisch falschen Vorgehensweise bei der Verkehrserhebung ist damit nicht
gerechtfertigt. Die Verwertung der Fachgutachten als Ermittlungsgrundlage fir die
Planabwé&gung kann insoweit nicht in Frage gestellt werden.

Der Klausenweg war nach Erklarung des Verkehrsgutachters wahrend der
Untersuchungszeit ohne wesentliche Einschrankung befahrbar. Eine Uberprufung hat
aber bestétigt, dass fur 1 Tag in der Zeit vom 27.10. — 06.11.2020 eine Sperrung des
Klausenweges strallenverkehrsrechtlich genehmigt war. Ob und in welchem Umfang
der Klausenweg am 27.10.2020 gesperrt war, lasst sich aber heut nicht mehr
feststellen.

Letztendlich war das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung aber eindeutig. Es wurden
fur den Prognose-Planfall 2035 (Verkehrsbelastung im Jahr 2035 unter
Beriicksichtigung der zusatzlichen Wohnbebauung in Folge des Bebauungsplanes)
Belastungen von 20 — 190 Kfz in der Stunde ermittelt. Diese Belastungen bleiben sehr
deutlich unterhalb der Vertraglichkeitsgrenzen (RASt 06) von 400 Kfz/h. Ungeachtet
moglicher Einschrankungen hinsichtlich der Genauigkeit der Verkehrserhebung kann
dennoch gesichert festgestellt werden, dass der durch das Vorhaben ausgeltste
Verkehr von 250 Kfz/Tag fir max. 36 Wohnungen (ber die vorhandenen
Verkehrswege und Kreuzungen gesichert abgewickelt werden kann und der
Mehrverkehr nicht zu einer unzumutbaren Verkehrsbelastung des bestehenden
Stralennetzes und der Anwohner fihrt.

Vergleichbares gilt fur die Verkehrslarmbelastung. Hier hat die Stadt Grafing b.M.
aufgrund der sehr geringen Bestandsbelastung die Verkehrslarmzunahmen nicht
mehr als vernachlassigbar (max. 2 dB(A)) angesehen und ein Verkehrslarmgutachten
eingeholt. Die LA&rmzunahme betragen nach dem Schallgutachten max. 2,1 dB(A) in
der Tageszeit und 7,4 dB(A) in der Nachtzeit. Vereinzelt traten Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 50 /40 dB(A) auf,
jedoch sind die fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte (55 / 45
dB(A)) eingehalten, die von der Stadt Grafing b.M. als Vertraglichkeitsmafstab fiir die
Verkehrsbelastung herangezogen wird.
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Der Verkehrslarmuntersuchung wurde die Daten aus er Verkehrserhebung vom
27.10.2020 zugrunde gelegt, also eines Werktages. Es wurde also nicht (vgl. RLS90)
auf die durchschnittlichen taglichen Verkehrszahlen (DTV) zurickgegriffen, die
aufgrund der Bericksichtigung von Wochenenden stets ein geringeres
Verkehrsaufkommen aufweisen als der werktégliche Verkehr. Hier ist die
Datengrundlage als gesichert anzusehen. Aber selbst wenn man den Einwendungen
folgt und die unterstellten Verkehrsmengen zu gering ermittelt worden sein sollte,
fuhrt das keineswegs zur Unverhaltnismaligkeit der Planung hinsichtlich der
Verkehrslarmbelastung. Denn jedenfalls bis zur Hohe der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 / 49 dB(A) ist eine
Verkehrsbelastung noch zumutbar. Das Offentliche Interesse an der Nutzbarmachung
von innerstadtischen Siedlungspotentialen wird ein hohes Gewicht beigemessen. Die
Beeintrachtigung von Wohngebduden unmittelbar an Erschlielungsstralen - zumal
mit vergleichsweise geringen Verkehrsbelastungen - gelegenen Wohngebauden mit
Verkehrslarm bis zu diesen Grenzwerten ist zumutbar und vertretbar. Diese
Belastungen werden selbst dann noch nicht Gberschritten, wenn massiv erhdhte
Verkehrsmengen (Verdoppelung) auftreten wirden.

Um aber den Anforderungen des Ermittlungsgebotes (§ 2 Abs. 3 BauGB) Rechnung zu
tragen, wird eine erneute Verkehrserhebung durchgefihrt. Damit kann trotz der
Eindeutigkeit des Ergebnisses die Entscheidung Uuber die Vertraglichkeit
(Larmbelastung und Verkehrsbelastung) dann durch abgesicherte Erhebungsdaten
erfolgen und madogliche rechtliche Zweifel an der sachgerechten Ermittlung der
Entscheidungsgrundlagen ausgeraumt werden.

5.8 Dr. Christian Feige, Schreiben vom 08.11.2021

fur die Offenlegung "1) Verkehrtechnische Untersuchung" zu o.g. Betreff v. 17.11.2020
der Fa. Obermeyer GmbH danken wir lhnen. Leider sind die dort ermittelten Werte fiir eine
statistische Aussage zahlenmaRig zu wenige bzw. ohne Angabe z.T. konkreter Messungen
mit Toleranzen, um damit verlassliche Wahrscheinlichkeitsbereiche anzugeben.

Die getroffenen Aussagen zu den Messungen sind nach den bekannten math. Vorschriften
fur eine Fehlerrechnung in der realen Natur nicht zu "wichten". Ebenfalls nicht anwendbar auf
das Baugebiet sind allgemeine Angaben aus der Verkehrssituation in Grafing, da das o.g.
Baugebiet wegen durftiger Messwerte fur eine Statistik dafiir zu klein ist. Die reale Situation
ist aber leicht mit wenigen Beobachtungen, besonders von betroffenen Bewohnern wie wir
es sind, seit 1979 Eigentiimer des Grundstiickes (Léwengrube 22) zu erkennen.

Aus dem Baugebiet heraus fuhren nur zwei Ein-/Ausfahrten auf weiterflihrende Stral3en,

die StralRe "Am Feld" auf die Aiblinger Stral3e und die Pflegerback Stral3e auf die Glonner
StraBe. Auf beiden Stralen hat der Verkehr in 40 Jahren um Faktoren zugenommen
besonders wegen der GroRBmarkte und der neuen Siedlung am Aiblinger Anger. Die
Problematik dieser beiden Zufahrten war bereits um 1980, also vor 40 Jahren, bei der
ErschlieBung des Baugebietes Léwengrube bekannt und hat sich bis heute nicht geandert.
Dem Bautrager fir unser Haus, Herrn M.Faetsch wurde damals von der Stadt Grafing
zugesichert, dass die Stadt Grafing fur die Verkehrssicherheit sorgen werde. Im Gegenzug
Ubernahm der Herr M. Faetsch die Errichtung eines Sammelbeckens mit Pumpstation fir
das Abwasser aller tiefer liegenden Anwesen unterhalb der Pfarrer Dr. Zeiller Stral3e auf
seine Kosten.
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Die Zusage der Stadt Grafing von ca. 1980 wurde nicht weiterverfolgt und geriet vermutlich
in Vergessenheit da der Verkehr damals relativ gering war und die weitere Besiedlung des
Gebietes aufgrund der schwierigen Wirtschaftslage der BRD stockte. In den Jahren 1984
beginnend bis heute wurde das Gebiet um die Lowengrube fast vollstdndig nach dem
Bebauungsplan von 1965 besiedelt. Die dann weitere Besiedlung westlich der Lowengrube,
besonders die "Schaffung" des Nockherweges hat natirlich eine erhebliche Zunahme des
Verkehrs um das "Areal Lowengrube" Léwengrube gebracht. Die Zahlen der Ful3ganger, der
jungeren Bewohner mit Kinderwagen/Kindern ist erheblich gestiegen. Ebenfalls gewachsen
ist die die Bewegung von Fahrradfahrern und Behinderten-Fahrzeugen. Zusatzlich wird der
Klausenweg von Fahrradfahrern als Ersatz fur die

parallel zu ihm verlaufende stark befahrene und geféhrliche Glonner Stral’e benutzt.
Fahrradwegefehlen fiir diese Strecke vollstandig.

Was in der 0. g. Untersuchung dazu vdllig "vergessen" um nicht zu sagen ausgegrenzt
wurde ist, dass zwar die Kreuzung Léwengrube/Klausenweg betrachtet wurde, dass aber
von da alle Wege zu den weiterfihrenden StrafRen relativ steil ansteigend sind. Der
besonders steile Abschnitt des Klausenweges/ Léwengrube bis Pflegerback Stral3e bringt
den Verkehr/Gegenverkehr mit PKW's fur viele Minuten zum Erliegen, wenn Fahrrader auf
der StraBe geschoben werden missen oder am Birgersteig sich zwei Kinderwagen
begegnen. Richtig gefahrlich wird es, wenn Fahrradfahrer auf der Schrage des steilen
Abschnittes absteigen missen, weil sie den Berg nicht schaffen. Noch gefahrlicher wird die
Situation, wenn die Fahrradfahrer zwar den Berg schaffen aber oben in die Pflegerback
Stral3e links abbiegen wollen und ihnen ein schnell fahrender PKW, auf dem

Klausenweg bleibend, entgegenkommt. Am unteren Beginn des "Aufstieges" wird es flr
FuRganger oder altere Paare, bei denen z.B. eine Person beim Gehen gestiitzt werden
muss, ebenfalls fast lebensgefahrlich, wenn sie von dem einen Blrgersteig diagonal Uber die
Kreuzung auf den anderen schmalen Steig (im Klausenweg) z.B. bergauf wechseln wollen.
Bei dem inzwischen erheblich gewachsenem PKW- Verkehr ist das ein viele Minuten
andauerndes Unterfangen.

Vergleichbare gefahrliche Situationen ergeben sich am Tage sehr héaufig auch fir die
Uberquerungen der Kreuzung Klausenweg/Pflegerbeck StraRe, zumal fiir die Uberquerung
bergab nur ein schmaler Blrgersteig zur Verfigung steht auf dem kaum ein Passant stehen
kann. Es gibt weitere Beispiele dieser Art in dem Areal Léwengrube.

AulBer der Lowengrube hat in dem besagten Gebiet keine andere Stral’e wenigstens auf
einer Seite einen durchgehenden sicheren Birgersteig, nahezu wie vor vierzig Jahren.
Ebenso wie vor vierzig Jahren ist die Auffahrt von "Am Feld" zur Aiblinger StralRe geblieben,
nur ist sie viel gefahrlicher als die eben beschriebene Kreuzung wegen des inzwischen
starken Verkehrs auf der Aiblinger Strale und wegen der Verengung bis zum Anfang
Klausenweg. FuRBganger leben auf diesem Teil der StralRe ganz gefahrlich. Hier kommen
kaum einmal zwei PKW aneinander vorbei, geschweige denn wenn dort Kinderwagen, altere
FuRganger und PKW's zur gleichen Zeit im Gegenverkehr passieren wollen.

Die Erklarung zur Situation dieser zwei Falle ist symptomatisch fir die Ful3ganger und
Fahrradfahrer und natirlich Rettungsfahrzeuge und Behinderten - Fahrzeuge im ganzen
Gebiet. Trotz der ersichtlichen und in den vergangenen Jahren langsam gewachsenen
Probleme fiir FuRganger, Fahrrader, Rettungsfahrzeuge haben die Anwohner das ertragen,
weil es eben ein sehr ruhiges und damit erholsames Gebiet ist. Man kann also sagen, die
Anwohner sind geduldig!
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Die Realisierung des 2016 in der Verantwortung der damaligen |. Birgermeisterin
gednderten Bebauungsplanes von 1965 wirde durch die schlagartige Erhéhung des
Verkehrs die Gefahrdung der Anwohner, Schulkinder, junger Eltern und Behinderter deutlich
vergroRern und die Wohnqualitat fur alle Einwohner in dem "Areal Léwengrube" deutlich
mindern. Dieses haben in der ersten Eingabe mehr als 70 direkt von dem Bebauungsplan
Betroffene durch ihre Unterschrift bestatigt!

Ihre ebenfalls verdéffentliche o0.g. "2) Umweltbezogene Stellungnahme” berticksichtigt,
wenigstens explizit nicht erkennbar, die erstmalig aufgetretenen verheerenden Unwetter
Katastrophen im Ahr-Tal, NRW und vor allem im benachbarten Landkreis Rosenheim und
Berchtesgaden. Die Struktur der Hanglage in der Lowengrube &hnelt sehr stark der des Ahr-
Tales besonders die Hanglage auf der Westseite des Nockherweges. Einige der Hauser auf
der Ostseite des Nockherweges stehen auf geschittetem Grund. Sehr viele Schaden im Ahr-
Tal sind durch Unterspilungen entstanden, wie sie auch vorstellbar sind flr das "Areal
Lowengrube". Hier ist die Unterspilung nahezu vorprogrammiert, sollten so starke
Regenfalle auftreten wie in 8+9/21 in Grafing, zeitgleich zu den Unwettern im Landkreis
Rosenheim. Bei diesem Unwetter in 9/21 schwoll innerhalb weniger Minuten auf der glatten
Oberflache der Léwengrube Uber die ganze Breite der StraRe ein Wasserstrom bereits im
oberen Drittel der Stral3e bis in Bordsteinhéhe an und hétte bei langerer Dauer eine
zerstorerische kinetische Energie erreicht. So konnte das Wasser gerade noch in ca. 15
Minuten von abflieRen. bzw. von dem Sammelbecken aufgenommen werden.

Der Bebauungsplanung von 1965 sah fiir die Grundstiicke der spateren Haus-Nummern
Lowengrube 26 bis 18 (Westseite der Léwengrube) eine hdhere Lage Uber NN vor.

Diese Hauser mussten dann aber aufgrund statischer Uberlegungen/Berechnungen schon
damals deutlich tiefer gelegt werden (vermutlich 1-2,5 m). Die Hauser, die erst spater auf
beiden Seiten des Nockherweges errichtet wurden haben aber eine noch starkere Hanglage
als die Lowengrube. Der entstehende Wasserstrom auf der StralRe Léwengrube wurde
offensichtlich nicht noch starker, da die ca. 5 000gm bis jetzt unbebauter Wiese oberhalb der
Léwengrube noch sehr viel Wasser aufnehmen konnten. Der geplante Betonklotz
(Tiefgarage) an Stelle der Wiese hétte vielleicht schon zu Unterspllungen der labilen Bauten
etc. fuhren kénnen, wie im Abc-Tal und NRW vielfach geschehen. Auf der Rickseite der
Gebaude der Westseite der Lowengrube sind inzwischen die Garten terrassenférmig
aufgeschittet bzw. angelegt, so dass diese zunachst viel Wasser aufnehmen kénnen. Diese
Vorsichtsmanahmen sind im Nockerweg kaum mdglich.

Aufgrund der vorher nicht denkbaren katastrophalen Wetter-Ereignisse im gesamten
Bundesgebiet sind erhebliche Uberlegungen fiir das gesamte Gebiet Pf. Dr. Rauch StraRe,
Klausenweg, Pflegerbéck StraRe, Am Feld und Pf. Dr. Zeiller StralRe (Areal Léwengrube)
Untersuchungen rechnerisch und messtechnisch erforderlich bevor hier, wenn tberhaupt der
Beginn von Bauarbeiten verantwortet werden konnte. Bei Abschatzung der
Verhéltnismaiigkeit zum  gesamten  Gebiet, auch zur Vertraglichkeit zum
Grundwasserspiegel sind ausfuhrliche tiefer gehende Untersuchungen zum Untergrund der
Moranenlandschaft notwendig.

AbschlieRend muss man sagen, dass nahezu alle Einwohner in dem durch die genannten
weiterflhrenden Stral3en wie Aiblinger Stral3e, Glonner StralRe und letztlich auch Schloss
StralBe dankbar waren, wenn die Stadt Grafing die vor 40 Jahren gegebenen Zusagen flr
sichere Wege fur Fu3ganger, Fahrradfahrer und Behindertenfahrzeuge realisieren kénnte
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Beschlussvorschlag:

Verkehrsbelastung und Verkehrslarm:

Zu den Einwendungen UUber die methodischen (statistischen) Maéangel der
Verkehrsuntersuchung mit einer Erhebung an nur einem Tag (27.10.2020) ist
festzustellen, dass damit - als Worst-Case-Betrachtung - auf werktagliche
Verkehrszahlen zurtickgegriffen

wurde. Die maligeblichen Ermittlungsrichtlinien (RLS90) legen dagegen den
durchschnittlichen taglichen Verkehr zu Grunde, der auch die verkehrsruhigeren
Wochenendtage erfasst und stets geringere Belastungszahlen ausweist. Die
Datengrundlage ist damit als gesichert anzusehen, auch wenn er nur auf einen
Erhebungstag abstellt.

Da aber von der Stadt nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Verkehrserhebung
durch eine mdgliche Baustelle im Klausenweg beeinflusst wurde, wird eine erneute
Verkehrserhebung durchgefihrt. Dann erfolgt eine nochmalige Bewertung der
Verkehrsverhéltnisse und Verkehrslarmbelastungen.

Im Weiteren wurde auf die fehlende Verkehrssicherheit der Hauptverkehrsstral3en
(Klausenweg mit den Zufahrten zur St 2089 (Aiblinger StraRe und Glonner Stral3e)
hingewiesen, Uber die der Gebietsverkehr zu den Sammelstral3en (Aiblinger Stral3e-
Glonner Strafl3e) verlauft. Hier geht es um die Tauglichkeit des weiterfihrenden
Verkehrsnetzes. An diesen Hauptzufahrten und deren Einmindungen in die St 2089
wurden keine Leistungsfahigkeitsprifungen durchgefihrt, da insoweit die
verkehrlichen Auswirkungen des Baugebiets als unbedeutend beurteilt werden. Die
planende Gemeinde ist nicht verpflichtet, jeden auch nur unwesentlichen Konflikt zu
erforschen. Nur Auswirkungen, die erheblich sind und im eindeutigen
Ursachenzusammenhang stehen. Das wird fur diese HaupterschlieBungsstralen bzw.
SammelstraBen als vernachlassigbar und damit nicht abwagungserheblich
angesehen.

Dass aber das ortliche Verkehrsnetz der HauptstraBen verkehrliche Missstande
aufweist, wird nicht in Frage gestellt. Das gilt fraglos auch fir den Klausenweg, der
gerade in den Spitzenstunden bei Uberlastungen der StaatsstraRen-Ortsdurchfahrten
dann als Ausweichroute genutzt wird. Wirksame Abhilfemallnahmen kénnen aber nur
durch ganzheitliche Reduzierung der Verkehrslast in Grafing erreicht werden. Hier ist
es aber in der Vergangenheit bei bloRen Absichtserklarungen und einer Vielzahl von
»Konzeptlosungen“ geblieben. Selbst das sog. Integrierte Verkehrskonzept im Jahr
1995 ist dann gescheitert. Erst seit dem Verkehrskonzept 2003 werden zielstrebig
auch konkrete VerkehrsentlastungsmalBhahmen umgesetzt. Hier ist jetzt trotz aller
(massiven) Widerstande der Bau der Ostumfahrung (2017) und der Westumfahrung
(2020) gelungen. Diese zentralen StraRBenbaumalRhahmen bewirken eine spilrbare
Entlastung der Innenstadt. Vor allem durch das damit moglich gewordene
Durchfahrtsverbot fir LKW konnte eine erhebliche Entlastung des innerstadtischen
Wegenetzes erreicht werden und damit auch der , Ausweichverkehr“ auf die
untergeordneten Hauptverkehrsstralen wie dem Klausenweg.
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Im nachsten Schritt sollen jetzt alle Ortsdurchfahrten der klassifizierten Straf3en zu
OrtstralRen abgestuft werden und die Ortsdurchfahrt der StaatsstrafRe St 2089 (Glonner
StraBe/Marktplatz/Miinchener Strafe) auf die ,Westumfahrung“ (bisher Kreisstralle
EBE 8) verlegt werden. Damit ist die Stadt Grafing b.M. befugt, durch
Geschwindigkeitsbegrenzungen zusatzliche Verkehre auf die Umgehungsstralen zu
verlagern. Weiter soll die Aiblinger StralBe nach Westen an den kinftigen
Siedlungsrand verlegt werden. Durch die Reduzierung der Verkehrsbelastung (vor
allem auch LKW) und der Fahrgeschwindigkeiten kdnnen die innerértlichen Stral3en
dann auch fur Radfahrer verkehrssicher benutzt werden. Das gilt dann vor allem auch
fir den Klausenweg (sudliche HauptverkehrsstraRe), der damit erheblich an
Verkehrssicherheit fur FulRgéanger und Radfahrer gewinnen wird. Das ist auch das
Ergebnis des Radverkehrskonzeptes, wonach die (beruhigten)
HaupterschlieBungsstralRen wie der Klausenweg als Radwegeachse entwickelt wird.

Denn bauliche MalRnahmen (zusétzlichen Radwegen oder Gehwegen), das muss leider
konstatiert werden, sind aufgrund der fehlenden Mdglichkeit zum Flachenerwerb
mittlerweile nicht mehr umsetzbar. Allein die besagten LenkungsmalRnahmen sind in
der Lage, die Verbesserung der Verkehrssicherheit zu erreichen und ein sicheres Netz
fur Radfahrer auf besehenden Strafen zu schaffen.

Die angesprochenen Geféllestrecken am Klausenweg und der Einmindung Haidlinger
Weg / Aiblinger Strl3ae sind bekannt. Aber auch hier handelt es sich um verkehrliche
Zustande, die nicht einfach verandert werden konnen. Mit Ausnahme der
beschriebenen MalRBnhahmen zur Reduzierung der innerstadtischen Verkehrsbelastung
und damit der Entlastung des Klausenwegs (,Umfahrungsstrecke“) vom
Durchfahrtsverkehr sind keine weiteren MalRnahmen zur Verbesserung des
Wegenetzes geplant. Diese Mangel sind aber nicht abwéagungserheblich fur das
gegenstandliche Baugebiet. Diese vorhandenen Konflikte werden durch die bauliche
Verdichtung des Grundstiicks in der Pfarrer-Dr.Zeiller-Stralle nicht einer Weise
belastet, dass diese fur die Planungsentscheidung von Bedeutung sind und stellen die
verkehrssichere Erreichbarkeit des Baugebietes nicht in Frage.

Auch die Einwendung, die Umgebungsstrallen haben mit Ausnahme der Léwengrube
keinen Blrgersteig, ist insoweit unbegrindet. So sind alle anderen Straf3en auch als
Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt, was die Abwicklung aller Verkehrsarten (auch
der FuRgénger) auf einer gemeinsamen Verkehrsflache voraussetzt. Die Folge ist die
grotmogliche Geschwindigkeitsreduzierung auf Schrittgeschwindigkeit (StVO Anlage
3; Zeichen 325). Gesonderte Teileinrichtungen fiir FuBganger (Gehwege) sind dort
nicht erlaubt und wirden die Aufhebung des Verkehrsberuhigten Bereiches zur Folge
haben. Mit der Anordnung als verkehrsberuhigter Bereich wird das Hochstmal an
FulBgangersicherheit geboten; diese Verhéltnisse werden beibehalten.

Zuriickgewiesen wird auch die Einwendung, die Nachverdichtung der
Doppelhausbebauung zu einer Reihenhausbebauung wirde zu einer schlagartigen
und unvertraglichen Erhdhung der Anwohnersituation im Umfeld der Lodwengrube
fihren. Hier wird auf die Abwdgung des entsprechenden Einwandes vom 31.07.2020
(im Rahmen der Sammeleinwendung) verwiesen. Ungeachtet des noch abzuwartenden
Ergebnisses einer erneuten Verkehrserhebung bleibt die Verkehrsbelastung in der
Lowengrube mi ca. 309 Kfz/Tag deutlich unterhalb des kritischen Belastungswertes
fir WohnstraRen von 400 Kfz/Stunde. Diese ohnehin sehr geringe Verkehrsbelastung
ist hinzunehmen. Dem Interesse an der Nachverdichtung von innerstadtischen
Flachen und damit der Schaffung dringend erforderlichen Wohnraumes wird hdheres
Gewicht beigemessen als dem Interesse der Anwohner, von zusatzlichem
Verkehrsaufkommen verschont zu werden.
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Hinsichtlich der vorgetragenen Einwendungen uber die Gefahrdung des
Baugrundstiicks fur Uberschwemmungen bzw. der Folgen der Bebauung hinsichtlich
der Hochwassergefahren im Umfeld sind nicht begrundet.

Zum einen ist festzuhalten, dass das Gebiet nicht im Einwirkungsbereich von
Gewaéssern liegt. Selbst die mittlerweile fir Hochrisikogebiete ermittelten
Extremhochwésser (1000-jahriges Hochwasser) erfassen das Gebiet bei weitem nicht.
So liegt das Baugebiet (Tiefpunkt Pfarrer-Dr.Zeiller-Straf3e) mit einer Hohe von ca. 522
MUNN auch Uber 1 m hoher als der Hochwasserabfluss eines 100-jahrigen
Hochwassers. Jede realistische Uberschwemmung ist damit ausgeschlossen.

Anders verhalt es sich mit dem aufgrund der klimatischen Ver&nderungen immer
haufiger auftretenden Starkregenereignissen. Um die Bebauung gegentber
Sturzfluten zu sichern, wurde eine angepasste bauliche Ausfiihrung (H6henlage 25 cm
Uuber Gelande, wasserdichte und auftriebssichere Geb&udeausfiihrung) festgesetzt.
Die fur das im Grundsticksbereich durch das nach Sidosten steigende Gelande
(Hanglage) erhdhte  Gefahrdung wurde  hier  bericksichtigt.  Auf  die
Auseinandersetzung mit diesem Belang zur entsprechenden Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vom 06.08.2020 (Bau- und Werkausschuss
21.07.2021) wird inhaltlich verwiesen.

Bei den Gefahren durch Sturzfluten handelt es sich am um eine allgemeine
Gefahrensituation, die flachendeckend besteht. Es besteht aber kein Abwehrrecht
Dritter gegen nachteilige Wirkungen eines Hochwasserabflusses, der als typische
Folge einer bestimmungsgemalen Bebauung entsteht (§ 37 WHG). Gleichwohl regelt
der Bebauungsplan den Umfang der Bebauung und damit die bestimmungsgemalie
Nutzung. Insoweit wird der vorgetragene Belang als abwagungsbeachtlich erachtet, da
eine “Verschlechterung” in einem adaquat-kausalen Zusammenhang mit der Planung
steht.

Jede weitere Bebauung (und Verdichtung) verscharft zwangslaufig den Wasserabfluss
bei Sturzregenfallen. In der Abwagung mit dem gesetzlichen Planungsleitziel des
verdichteten Bauens und der Innenentwicklung sind diese zwangslaufig damit
einhergehenden nachteiligen Veradnderungen aber hinzunehmen und zumutbar.
Besondere Gegebenheiten, die gerade hier konkrete Gefahrdungslage oder diese
verscharfen, liegen jedoch nicht vor. Diese wurden auch vom Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim, der Stellungnahme fachgutachterliche Bedeutung zukommt, nicht
vorgetragen.

Die Einwande gegen die Bebauung aus Grinden der Verscharfung der
Sturzregengefahr wird zuriickgewiesen.

6. Verfahrensbeschluss:

6.1 Um mdgliche Liicken bei der Ermittlung des abwagungsbedeutsamen Belangs der
Verkehrs- und Verkehrslarmbelastung auszuschlielen, ist eine nochmalige
Verkehrserhebung durchzufihren. Bei mehr als unwesentlichen Abweichungen zum
Verkehrsgutachten 17.11.2020 ist auch die Verkehrslarmuntersuchung zu
Uberarbeiten.

6.2 Die abschlielende Prifung und Abwagung zu den privaten Einwendungen
hinsichtlich der Belange der Verkehrs- und Verkehrslarmbelastung erfolgt auf der
Grundlage der erganzenden Untersuchungen.
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6.3 Die Ergebnismitteilung (8 3 Abs. 2 Satz 4 HS. 2 BauGB) erfolgt nach der
abschlieBenden Prifung.

Finanzielle Auswirkungen:
OJa X Nein Verw.HH / Verm.HH [1 Ansatziberschr. [ Nachtragsvormerkung

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

Anlagen:
07 Begrindung Entwurf 17.08.2021
07 BPLan Entwurf 17.08.2021
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