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Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

ErschlieBung Baugebiet "Rosenheimer Stralle";
Vorstellung des Bauentwurfes der ErschlieBungsplanung
und Bestimmung des Strallenbauprogramms

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

Grundlagen:

Die Stadt Grafing b.M. hat fir die geordnete Neubebauung des Grundstticks FI.Nr. 769 der
Gemarkung Grafing (Rosenheimer Stralle 36) den Bebauungsplan ,Rosenheimer Stralte —
sudlicher Ortseingang® aufgestellt. Planungsziel ist neben einer Neubebauung mit Doppel-
hausern (aufgrund der Kubatur der Hofstelle ware ansonsten auch eine Bebauung mit einem
grof3teiligen Mehrfamilienhaus nicht ausgeschlossen gewesen) entsprechend dem umlie-
genden Siedlungscharakter auch die Schaffung einer geordneten Erschlielung. Hier besteht
die Mdoglichkeit, die bisher nur Uber die Staatstraf3e St 2080 - mit bedenklichen Zufahrtssitua-
tionen - erreichbaren Anwesen Rosenheimer Straf3e 38, 38a, 40, 40a, 42 eine verkehrssi-
chere riickwartige ErschlieBung (einschlief3lich Versorgungsleitungen) anzubieten.

Der Bebauungsplan ist am 22.04.2022 in Kraft getreten. Aufgrund der Situation mit der
Uberplanung eines (teilweise) bereits bebaubaren und erschlossenen Grundstiicks kann die
Strallengrundabtretung nicht gesichert im Rahmen der Baugenehmigung gefordert werden
(vgl. BayVGH vom 08.06.1994). Vor Inkrafttreten waren deshalb die Offentlichen Erschlie-
Bungsflachen zu erwerben, um die damit der Stadt erwachsende ErschlieBungspflicht auch
tatsachlich umsetzten zu kénnen (8 123 BauGB).

Mit dem stadtebaulichen Vertrag vom 03.03.2022, UVZ-Nr. 234 G/2022, wurden die vom
Bebauungsplan festgesetzten ErschlieBungsflachen und sonstigen offentlichen Bedarfsfla-
chen an die Stadt Grafing b.M. abgetreten (Folgelastenvertrag; § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
Aulerdem hat die Stadt Grafing b.M. die Wegkapelle an der Rosenheimer Stral3e (Bau-
denkmal Nr. D-1-75-122-30) und die Umgriffsflache mit den beiden groRen Lindenbaumen
fir die Nutzung durch die Allgemeinheit (6ffentliche Griinflache) erworben, ebenso die stra-
Renbegleitenden Grunflachen zwischen der Stichstral3e und den ¢stlichen Baugrundstiicken.

Mit dem stadtebaulichen Vertrag wurde auch bereits die Umsetzung der ErschlieBung gere-
gelt (8 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Danach wird die ErschlieBung von der Stadt Grafing b.M.
gegen Kostenersatz durch die Grundsttickseigentimer durchgefihrt. Hier handelt es sich um
einen sog. Kostenubernahmevertrag (,unechter ErschlieRungsvertrag®). Hier stellt der Eigen-
timer die ErschlieBungsflachen (unentgeltlich) zur Verfigung und Ubernimmt die Kosten der
(beitragspflichtigen) ErschlieBungsanlagen; eine gemeindliche Eigenbeteiligung entfallt (§ 11
Abs. 2 Satz 3 BauGB), ausgenommen hinsichtlich der leitungsgebundenen Einrichtungen
(Kanal und Wasser). Hier trégt die Stadt Grafing b.M. einen Kostenanteil von 24.500,-- €, um
eine (unangemessene Doppelbelastung durch Kostenersatz und Beitragszahlung) zu ver-
meiden.

Mit Leistung der Zahlung (Kostersatz) werden die ErschlieBungsbeitrdge abgelost. Die Her-
stellungsbeitragspflicht (Kanal, Wasser) bleibt unverdndert bestehen.
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StraBRenbauprogramm:

Bei der Herstellung von Anbaustraf3en im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist das jewei-
lige Bauprogramm zu bestimmen und besteht die Bindung an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes (8§ 125 BauGB).

Beim sog. Strallenbauprogramm sind innerhalb der durch die ErschlieBungsbeitragssatzung
bestimmten Flachenobergrenzen die technischen und r&umlichen Einzelheiten der Erschlie-
Rungsanlage festzulegen. Nur innerhalb diese von der Gemeinde fiir jede StralRe konkret zu
bestimmenden Umfangs ist eine vereinbarte Beitragsablosung moglich bzw. ware im Fall
eines Zahlungsausfalls des Vertragspartners dann hilfsweise eine rechtmaflige Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen moglich.

Als raumliches / technisches Bauprogramm der ErschlieBungsanlagen wird der Bauentwurf
des Ing.-Buros Gruber-Buchecker, Ebersberg, vom 21.09.2022 bestimmt. Hergestellt wird
innerhalb der vom Bebauungsplan bestimmten Verkehrsflachen eine ErschlieRungsstralie
mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m und Wendeflache mit einem Wenderadius von 6,5 m.

Eine Benutzbarkeit durch Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr ist nicht erforderlich, da nur Ge-
baude geringer Hohe (Briistungsoberkante der Fenster in den Oberen Wohngeschossen
unter 8 m) erschlossen werden und die Gebaude (Gebaudeteile) nur unwesentlich mehr als
50 m von der uneingeschrankt befahrbaren Rosenheimer Stral3e entfernt liegen.

Die Aufgrund der Funktion als Stichstral3e mit nur 50 m Lange und einer ErschlieBung von
lediglich 3 Doppelhausern (und ggf. dem Wohngeb&dude Rosenheimer Straf3e 38) sind Tei-
leinrichtungen fur FulRganger entbehrlich. Es bedarf aufgrund der minimalen Verkehrsbelas-
tung auch keines Ausbaus als verkehrsberuhigten Bereich mit den dafir notwendigen be-
sonderen baulichen Merkmalen am Einmundungsbereich.

Die StraRBendecke und die Gehwegdecke wird asphaltiert mit einer Randbegrenzung durch
fahrbahnbiindige Granitzeiler. Der Behelfsgehweg im Bereich des GrolRbaumes an der Ro-
senheimer Strafle (zum Schutz des Wurzelbereiches ist dort ein Gehweg nicht umsetzbar)
wird mit einem wassergebundenen Belag errichtet, ebenfalls der Feldweg in der sitdlichen
Verlangerung.

Die StralRenentwasserung erfolgt durch Sickerrigolen. Eine Muldenentwéasserung im seitli-
chen Grinstreifen scheidet aufgrund der Hohenlage bzw. der dort vorhandenen Vegetation
aus.

Die Grundstiicke werden Uber einen Schmutzwasserkanal erschlossen. Der Schmutzwas-
serkanal wird im Norden an den bereits vorab (im Jahr 2017 mit dem damaligen Umbau der
Rosenheimer Stral3e fir die Ostumfahrung) errichteten Abwasserkanal angeschlossen. Ab-
weichend von der bisherigen Planung wird fir die stdlichen Doppelhauser auf eine Drucklei-
tung verzichtet. Stattdessen wird am Sudrand ein Schmutzwasserkanal errichtet, der direkt
zur Hauptleitung noérdlich der Klaranlage gefiihrt wird. Damit wird eine Abwasserableitung im
Freispiegel fur alle Gebaude ermdglicht. Nach angestellter Kostenvergleichsrechnung han-
delt es sich um die wirtschaftlichere Entsorgungslésung; zudem kdnnten auch die Anwesen
an der Rosenheimer Stral3e (38-44) dort angeschlossen werden.

Der Gehweg an der Rosenheimer Stral3e wird Uber das Erschliellungsgebiet hinaus verlan-
gert bis zum Anwesen Rosenheimer Stral3e 40. Dieses Geb&ude ist bisher nicht fulR3laufig
erreichbar. Die sudliche Mittelinsel vor dem Kreisverkehrsplatz soll zur Querungshilfe umge-
baut werden und dafiir abgesenkt werden. Diese zuséatzlichen ErschlieBungsanlagen sind
nicht Teil des ErschlieBungsvertrages und der dortigen Kostenregelung. Diese Baukosten
hat die Stadt Grafing b.M. allein zu tragen. Der daflir notwendige Umbau der seitlichen Ent-
wasserungsanlage der Staatsstrale (Kreisverkehr), die Absenkung des sldlichen Fahr-
bahnteilers zur Mittelinsel ist mit dem Freistaat Bayern zu regeln (Bauvereinbarung)

FB 3/069/2022 Seite 2 von 3



Die Ubereinstimmung mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen der 6ffentlichen
Verkehrsflachen wird bestatigt (§ 125 BauGB).

Beschlussvorschlag

1. Der Bauentwurf des Ing.Bliros Gruber-Buchecker, Ebersberg, vom 21.09.2022
wird unter Beruicksichtigung der nachfolgenden Anderung gebilligt und als
technisches / rdumliches (Strallen-)Bauprogramm fir die ErschlieBung des
Baugebietes ,,Rosenheimer StraBe — siudlicher Ortseingang‘ bestimmt.

Anderung: Die StraBenbeleuchtung ist zu erganzen zur ordnungsgemaien Be-
leuchtung des Geheges und der Wendeflache.

2. Der Bauentwurf wird gemalR 8 2 Abs. 6 Buchstabe b des Stadtebaulichen Ver-
trages vom 03.03.2022 (UVZ-Nr. 234G/2022) zur Vertragsgrundlage erklart und
ist maRgeblich fur den Umfang der vertraglichen Erschliel3ung.

3. Die Verlangerung des Gehweges Uber das ErschlieBungsgebiet hinaus bis zum
Anwesen Rosenheimer StralRe 40 wird beschlossen.

4. Mit dem Freistaat Bayern ist die Bauvereinbarung zur Grundstiicksbenutzung
und for den Bau des stralRenbegleitenden Gehweges mit Umbau des Fahr-
bahnteilers abzuschlieRen.

Finanzielle Auswirkungen:
XJJa [ONein Verw.HH / Verm.HH [ Ansatziiberschr. [J Nachtragsvormerkung

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

Anlagen:
ErschlieBung-RosenheimerStr-220921
ErschlieBung-RosenheimerStr-220921-Langsschnitt
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