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

Beschlussvorlage FB 3/036/2023
TOP Nr. 4 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung nicht 6ffentlich 23.05.2023

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes fir eine zusatzliche Wohnbebauung
im nordlichen Gartenbereich (Ortsrand) der Grundstiicke Adalbert-Stifter-StraRe 7 und 9
(Bebauungsplan "Adalbert-Stifter-Straf3e");

Frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung (88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB);
Prifung der Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung
1. Grundlagen

Ausgangspunkt war ein Baugesuch fir das Grundstiick FI.Nr. 382/3 (jetzt FI.Nr. 382/2 und
382/11) Gemarkung Grafing, Adalbert-Stifter-StraRe 9. Dort ist nach Beseitigung des beste-
henden Wohnhauses die Errichtung von zwei hintereinanderliegenden Wohngebaude ge-
plant. Da der Bebauungszusammenhang (Innenbereich, § 34 BauGB) unmittelbar hinter dem
bestehenden Gebédude endet, liegt das zusatzlich geplante Haus vollstandig im planungs-
rechtlichen Aul3enbereich und ist dort unzulassig (8 35 BauGB).

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen kénnen deshalb nur durch einen qualifizierten Bebau-
ungsplan geschaffen werden (8 30 Abs. 1 BauGB). Die Ausweisung von Baurecht kann in
der dortigen Bebauungssituation aber nicht alleine auf das Grundstiick Adalbert-Stifter-
Stralle 7 beschrankt werden. Durch diese Bebauung wirde eine Baullcke auch fiir den
rickwartigen Gartenbereich des Nachbargrundstiickes Adalbert-Stifter-Strae 9 entstehen,
was die Einbeziehung (Uberplanung) auch dieser Flachen erforderlich macht.

Die Entwicklung einer Hinterlandbebauung ist aus stadtebaulichen Griinden regelmafig zu
missbilligen. Die dabei fur jedes Grundstiick entstehenden Stichzufahrten fur die rickwarti-
gen Bauflachen fiihren zu einer verkehrlichen Unordnung, Umgebungsbelastung und einem
UbermaBigen Flachenverbrauch und sind deshalb méglichst zu verhindern. Aufgrund der
besonderen ortlichen Umstande kénnen diese (unvermeidbaren) Folgen hier aber noch hin-
genommen werden. So ist dauerhaft ausgeschlossen (wassersensibler Bereich / Problem-
bdden), dass die Bebauung nach Norden eine Fortsetzungen finden kdnnte und damit — als
stadtebaulich gebotene ErschlieRungslésung - auch eine rlickwartige ErschlieBung entste-
hen kénnte. Vor allem ist aber diese Hinterlandbebauung auf die beiden gegenstéandlichen
Grundstucke beschrankt. Es wird damit keine Entwicklung eingeleitet, die auch fur weitere
Grundstucke am dortigen Ortsrand in Anspruch genommen werden kann.

Unter diesen besonderen Umstéanden hat die Stadt Grafing b.M. fir die geplante Ortsrand-
erweiterung eine Hinterlandbebauung fir stadtebaulich vertretbar und erforderlich angese-
hen und dafiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen

Das Bebauungsplangebiet schliet im Westen unmittelbar an das Plangebiet ,Nettelkofener
Stralde Nord (2018)“ an. Damit wird eine zusammenh&ngende und aufeinander abgestimmte
Bebauung des endgdiltigen Ortsrandes in diesem Bereich sichergestellt.

Bodenverhaltnisse:

Die Entscheidung tber die Bebauungsplanaufstellung erfolgte in Kenntnis der besonderen
Wassersensibilitat der Hinterland-Flachen und der nérdlich anschlieRenden Freiflachen.
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Uberschwemmungen aus dem Melak-Graben, ungiinstige Versickerungsverhaltnisse und
weithin vernasste Boden sind zu erwarten und auch ggf. hinsichtlich der Bauwerksgriindung
unginstige Unterbdden. Die Fortfihrung des Verfahrens wurde von Anfang an von der
schadlosen Umsetzung der Bebauung innerhalb dieser kritischen Bodenverhéltnisse und
Uberschwemmungsgefahren in Abh&ngigkeit gestellt. Dabei ist auch eine Entw&sserung
zwingend durch drtliche Versickerung auf den Baugrundstiicken gefordert worden-

In einer ersten (durch den Eigentiimer veranlassten) hydrogeologischen Untersuchung (Be-
richt Dr. Molkosch, 05.02.2021) wurde aufgrund der unginstigen Versickerungsverhaltnisse
eine Ableitung in den Melakgraben als erforderlich angesehenb. Diese Entwasserungsform
wurde von der Stadt Grafing b.M. von vornherein abgelehnt und die Fortfihrung des Verfah-
rens davon abhangig gemacht, dass detaillierte Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt wer-
den, insbesondere auch hinsichtlich der Verhaltnisse innerhalb des bereits bebauten Berei-
ches. In einer ausgeweiteten und wiederholenden Baugrunduntersuchung (Crystal Geo-
technik, 19.04.2022) wurden dann jedoch fir die Versickerung gunstig geeignete Schmelz-
wasserschotter (1,5 — 6,8 m uGOK ) erkundet. Die 6rtliche Versickerung des Niederschlags-
wassers kann damit sichergestellt werden.

Erst nach dem erbrachten Nachweis Uber die schadlose Entwdsserung wurde dann das
férmliche Verfahren eingeleitet.

2. Verfahrensablauf:

Der Bau- und Werkausschuss hat in seiner Sitzung am 27.10.2020 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst. Am 06.07.2021 wurde vom Bau- und Werkausschuss die Uberleitung in das
beschleunigte Verfahren als Bebauungsplan zur Innenentwicklung (8 13b BauGB) beschlos-
sen. Hier erfolgt die Aufstellung ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung (8 13 Abs. 3
BauGB).

Aufgrund der lediglich geringfiigigen raumlichen Abweichungen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ist davon auszugehen, dass das Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2
BauGB) beachtet ist. Eine im beschleunigten Verfahren mogliche Abweichung mit nachfol-
gender Berichtigung (8 13a Abs. 2 BauGB) bedarf es nicht.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde gleichzeitig mit der Bekanntma-
chung tber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB). Auf die Durchfiihrung ohne Umweltpriifung wurde bei der Durchfiihrung des Beteili-
gungsverfahrens hingewiesen (§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 23.11.2022 erfolgte in der Zeit vom
13.03.2023 bis 14.04.2023 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB durch Unterrichtung und Darlegung in der Bauverwaltung. Gleichzeitig wurden die
Unterlagen im Internet (auch Uber das zentrale Internetportal, 8 4a Abs. 4 BauGB) zur Verfu-
gung gestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden am 21.03.2023 im Verfah-
ren nach 8 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und hatten Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
21.04.2023.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurden
folgende Stellungnahmen vorgebracht.

1. Regierung von Oberbayern,

2. Regionaler Planungsverband

3. Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehdrde

4. Landratsamt Ebersberg Untere Naturschutzbehorde
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5. Landratsamt Ebersberg Bauleitplanung

6. Landratsamt Ebersberg Brandschutzdienststelle

7. Landratsamt Ebersberg Gesundheitsamt

8. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

9. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg
10. Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.

11. Vodafone GmbH

12. Deutsche Telekom AG

13. Private Einwendungen

Im Rahmen der planerischen Abwéagung sind die eingegangenen Stellungnahmen be-
schlussméaRig 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. 3 Buchst. b, Abs. 4 der Geschaftsordnung 2020 des Stadtrates ist der
Bau- und Werkausschuss als beschlieRender Ausschuss zustandig fur den Erlass von Be-
bauungsplanen.

3. Prifung der Stellungnahmen

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

3.1 Reqgierung von Oberbayern, Schreiben vom 24.03.2023

Planung

Die Stadt Grafing b.Miinchen beabsichtigt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 BauNVO. Ziel der Planung ist die Bebauung mit zwei Wohnhausern mit 2 Vollge-
schossen. Das Planungsgebiet (GroRe ca. 0,2 ha) befindet sich am Ortsrand nordlich der
Adalbert-Stifter-Stral3e im Ortsteil Goldberg. Die Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes er-
folgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB (Bebauungsplan am Ortsrand). Im
gultigen Flachennutzungsplan der Stadt sind die Flachen nur im Umfang des tatsachlich be-
bauten Bereiches als Bauflache dargestellt; die rickwartigen Grundsticksteile sind als Fla-
chen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Ergebnis
Die Planung entspricht grundsétzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

3.2 Regionaler Planungsverband Minchen, Schreiben vom 30.03.2023

die Geschéftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Minchen teilt mit, dass zum o.g.
Vorhaben keine regionalplanerischen Bedenken angemeldet werden.

Beschlussvorschlag:

Zu 3.1und 3.2:

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).
Es handelt sich dabei um zwingend beachtliche Anforderungen an die Planung, die
nicht dem Planungsermessen und damit der Abwagung zugéanglich sind.
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Mit der Bestatigung, dass den Erfordernissen der Raumordnung entsprochen wird,
wird die RechtmaRigkeit der Planung bestatigt. Dies gilt insbesondere auch hinsicht-
lich der hier beriihrten Ziele ,,Gewdasserschutz und Bodenhaushalt (Z2.2.4 RP 14)“,
»Schutz von Feuchtflaichen (G1.3.1 PP14“, ,Flachensparender ErschlieBungsformen
(G3.1 LEP 2013)“ und der Lage am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
(G1.2.1 RP14)“, das bis an den dortigen Siedlungsrand heranreicht.

3.3 Landratsamt Ebersberqg, Bauleitplanung, Schreiben vom 31.03.2023

Baufachliche Stellungnahme:
In der Plandarstellung musste die GFL (vgl. hierzu 8.2) bis zu den hinterliegenden Grundsti-
cken gefihrt werden, um eine Anfahrbarkeit der Stellplatze/Garagen sicherzustellen.

Hinweis: Ublicherweise wird die Stellplatzsatzung nicht unter Hinweise, sondern zu den
Festsetzungen aufgefiihrt.

Bitte die Baurdume von den Hauptgebauden und Stellplatzen/Garagen vollstandig verma-
Ben, (z.B. Gebaudevorsprung nord-ostliches Grundstlick, Garagenbauraum nord-westliches
Grund-stlick, Raum zwischen Stellplatz und GFL im std-westlichen Grundstiick).

[I. aus baurechtlicher Sicht
Aus baurechtlicher Sicht bestehen keine Anregungen oder Einwénde.

Beschlussvorschlag:

Die Festsetzung der mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache ent-
spricht dem gegenwartigen Grenzverlauf, der jedoch aufgrund der KleinmalRstéablich-
keit der Darstellung kaum erkennbar ist. Gerade diese Festsetzung verlangt aber ein
hohes Maf3 an zeichnerischer und inhaltlicher Prazision (B/K/L, Rn. 117 zu § 9 BauGB).
Zur ausreichenden Lesbarkeit und damit auch fur die hinreichende Bestimmbarkeit
des Festsetzungsinhaltes ist die Plandarstellung kinftig im Maf3stab 1:500 darzustel-
len.

AP

Die Festsetzung der vorgenannten Flachen sind erforderlich, um die Lage und die
rechtliche Sicherung der Zufahrten zu den Hinterliegergrundstiicken festzulegen. Die
stadtebauliche Erforderlichkeit dieser Regelung begrindet sich vor allem darauf, dass
oftmals im Planvollzug die Stichwege in unzureichender Breite und rechtlichem Inhalt
geregelt werden. Diese vorgenommene Festsetzung ist aber nur moéglich, wenn auch
der Kreis der Beglinstigten festgesetzt wird (vgl. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB). Um diesen
Anforderungen zu gentgen, ist die Festsetzung auch insoweit zu konkretisieren:
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Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten des Eigentimers des hinterliegenden Grundstiicks
und zu Gunsten der Allgemeinheit; Leitungsrecht fur Abwasserkanal- und Wasserver-
sorgung zu Gunsten des Eigentimers des hinterliegenden Grundstiicks und zu Guns-
ten des Versorgungstragers.

Die Erwahnung der Stellplatzsatzung ist allein nachrichtlicher Bedeutung. Dieser Hin-
weis ist aber erlasslich und wird im Interesse der Ubersichtlichkeit ersatzlos gestri-
chen.

Der Empfehlung der notwendigen VermalRung der Planzeichnerischen wird im Hinblick
auf die erforderliche Bestimmtheit entsprochen.

3.4 Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehdrde, Schr. vom 29.03.2023

Sachverhalt

o Das Baugebiet wird gemanR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung zuséatzlicher Wohngebaude im ruckwartigen Grundsticksteil zu schaf-
fen (FI.-Nrn. 382/4 und 382/11). Der Umgriff umfasst die FI.-Nrn. 382/8, 382/3, 382/4
und 382/11.

e Auf den Fl.-Nrn. 382/8 und 382/3 befinden sich bereits Wohnh&user.

e Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Retentionsflache, dstlich und westlich
befindet sich ebenfalls Wohnbebauung, sudlich befindet sich die Adalbert-Stifter-
Stral3e.

e Schank- und Speisewirtschaften (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und Anlagen fir sportli-
che Zwecke (8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sind nicht zulassig.

o Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnhahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zu-
lassig.

e Festsetzungen zum Immissionsschutz hinsichtlich Verkehrslarm wurden nicht getrof-
fen.

Beurteilung
e Der Unteren Immissionsschutzbehdrde sind keine Planungen oder MalRnhahmen be-

kannt, die sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.
¢ Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kdnnen, bestehen nicht.
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Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

Luft-Warmepumpen

Unter 10.3 im BPlan wurde ein Hinweis zum Thema Klima- und Heizgerate aufgenommen.
Mittlerweile wurde seitens des Immissionsschutzes ein neuer Hinweis formuliert. Wir empfeh-
len der Gemeinde deshalb, den ,veralteten® Hinweis gegen Folgenden auszutauschen.

¢ Klima- und Heizgerate

Beim Einbau von nach aullen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-
Warmepumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten.
Es ist auf den Einbau larmarmer Geréate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach
auBen wirkenden Klima- und Heizgeraten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der
Vorbelastung) in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um min-
destens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hin-
sichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur
Auswahl der Geréate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf
den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gera-
ten (Klimagerate, Kduhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes flir Umweltschutz
Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Broschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen -
Fur eine ruhige Nachbarschaft* des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt hingewie-
sen. Alle Veroffentlichungen sind im Internet eingestellt.

Weitere Anregungen oder Empfehlungen werden nicht vorgetragen.
Beschlussvorschlag:

Der Hinweis B.10.3 wird entsprechend dem Wortlaut der Stellungnahme angepasst.

3.5 Landratsamt Ebersberg Untere Naturschutzbehdrde, Schr. vom 29.03.2023

Aus naturschutzfachlicher Sicht spricht nichts gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Beschlussvorschlag:

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftshildes sind stets bei der Bauland-
ausweisung in abwagungsbeachtlicher Weise berihrt. Das macht es erforderlich, das
—in der Begrindung vorweggenommene und von der Fachbehotrde bestéatigte (Abwa-
gungs)Ergebnis - auch zum Gegenstand der Planabwégung zu machen. Das erfordert
ungeachtet der positiven fachbehordlichen Stellungnahme eine beschlussméaRige Be-
handlung Uber die Berlicksichtigung dieser Belange im Bebauungsplan:

Zum einen wird festgestellt, dass der Bebauungsplan in zuldssiger Weise im be-
schleunigten Verfahren (8 13b BauGB) aufgestellt wird und damit die gesetzliche Ein-
griffs-/Ausgleichs-Fiktion hier zur Anwendung kommt (8 13a Abs. 3, § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB). Losgeldst davon sind die Belange des Naturschutzes aber nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Planabwéagung zu beriicksichtigen. Hier misst die Stadt Grafing b.M. der
Planung eine erhdhte Bedeutung bei. So wird die Beseitigung eines wertvollen Baum-
bestandes (FI.Nr. 382/4) ausgeldst und wird das Landschaftsbild aufgrund der
Ortrandlage nachteilig belastet. Unter Wiirdigung dieser Belange wird eine 5 m Breite
Eingrinung als Ortsrandabschluss festgelegt. Auch wenn diese Festsetzung die bau-
liche Nutzbarkeit nicht unerheblich beschrankt (der Grinstreifen reicht bis unmittelbar
an die Baugrenze heran), ist diese Festsetzung hinsichtlich der landschaftsgerechten
Einbindung geboten.
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Mit der zunehmenden Siedlungsentwicklung und mit der Modernisierung von Altge-
bauden gehen sukzessive auch vorhandene Lebensrdume fir die vielfaltige Arten-
struktur verloren. Die Stadt Grafing b.M. hat es sich zur standigen Aufgabe gemacht,
durch die Verpflichtung zur Anbringung von Nisthilfen fur kulturfolgende Arten (Mau-
ersegler, Schwalben usw.) artenschutzrechtliche Kompensationsmalinahmen bei allen
Siedlungsvorhaben festzulegen. Auch im gegenstandlichen Bebauungsplan ist diese
Festsetzung geboten und noch zu erganzen.

3.6 Brandschutzdienststelle Landratsamt Ebersberg, Schreiben vom 24.04.2023

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fur die Planung bedeutsamen Malinahmen des ab-
wehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Perso-
nen) auf, die als Voraussetzung fur die Zustimmung zu Bauantragen zu bertcksichtigen sind.

Sie greifen den Stellungnahmen zu einzelnen Bauantrdgen nicht vor. Die Forderungen be-
treffen nur den abwehrenden Brandschutz. Fiir den baulichen Brandschutz sind die Bestim-
mungen der BayBO zu beachten.

Gegen die Planungen bestehen aus Sicht der Brandschutzdienststelle mit Blick auf die Be-
lange des abwehrenden Brandschutzes keine Bedenken, wenn nachfolgende Hinweis/ Auf-
lagen beachtet und umgesetzt werden. Wirksame Rettungs- und/ oder LéschmalRnahmen
sind erst nach vollstandiger Umsetzung

genannter Punkte maoglich.

1. Zugange und Zufahrten sowie Flachen fur die Feuerwehr
Es sind entsprechend Art. 5 BayBO die Zugange und Zufahrten auf dem Grundstiick herzu-
stellen, so dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgénge ins Freie innerhalb von
einer tatsachlichen Laufweglange von nicht mehr als 50 m erreichbar sind.

Betragt die Weglange des Feuerwehrwehrzuganges zwischen offentlicher Verkehrsflache
und den bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgangen ins Freie (= Angriffsweg der Feu-
erwehr) sowie den mit tragbaren Leitern der Feuerwehr erreichbaren Stellen i. S. Art. 31 Abs.
2 Satz 2 BayBO (soweit zulassig) mehr als 50 m, so sind i. S. Art. 5 Abs. 1 Satz 4 BayBO
Feuerwehrzufahrten/ -durchfahrten und Bewegungsflachen herzustellen.

Als Stichzufahrt (ohne Wendemdglichkeit) kann sie ausgebildet werden, wenn mindestens 5
m breit und nicht langer als 50 m. Auf die Anordnung einer definierten Bewegungsflache am
Ende der Stichzufahrt kann hier verzichtet werden.

2. Ldschwasserversorgung, Objektschutz
1. Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten muss eine ausreichende Menge an Ldsch-
wasser vor Ort zur Verfigung stehen. Fir die Bemessung der Loschwassermenge sind die
Richtwerte fur den Loschwasserbedarf gemafR Tabelle Anhang 1 des DVGW-Arbeitsblatt W
405 anzuwenden (DVGW = Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches).

2. Von moglichen Standorten eines Feuerwehrldschfahrzeuges im offentlichen Verkehrsraum
bzw. von den hierflir vorgesehenen Feuerwehraufstellflachen (vgl. ,Zugange und Zufahrten®)
muss innerhalb von nicht mehr als 75 m Lauflange eine geeignete Loschwasserentnahme-
stelle erreichbar sein.

3. Zur Erzielung vorgenannter Abstande sind (gegebenenfalls weitere) Hydranten vorzuse-
hen. Die Uberflurhydranten sind nach DIN EN 14384 und/oder die Unterflurhydranten nach
DIN EN 14339 auszufuhren. Die normativen Verweise aus DVGW Arbeitsblatt W405 Ab-
schnitt 2 sind zu beachten.
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4. Laut Empfehlung des Bay. Landesamtes fir Wasserwirtschaft (jetzt LfU) sollte das Ver-
haltnis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen. Aus Sicht der Brandschutz-
dienststelle sind Uberflurhydranten wegen ihrer Erreichbarkeit und Inbetriebnahme insbe-
sondere auch im Winter zu bevorzugen.

5. Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehrgesetzes
beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die Léschwasserbereitstel-
lung des sog. Grundschutzes. Sie hat das Loschwasser in einem Umgang bereitzuhalten,
wie es die jeweilige oOrtliche Situation, die unter anderem durch die (zulassige) Art und Nut-
zung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt.

3 Feuerwehrbedarfsplanung (FufZnote: Hier nur im Hinblick auf die Hilfsfrist)

Ortlich ist die FFW Grafing zustandig. Das nachstgelegene Feuerwehrhaus ist in einer Ent-
fernung von ca. 1 km, welche innerhalb der Ortschaft liegt. Folglich kann davon ausgegan-
gen, dass die Hilfsfrist nach BayFwG in aller Regel eingehalten wird.

Beschlussvorschlag:

Die Anforderungen an den abwehrenden Brandschutz (Art. 5 BayBO) sind erflllt. Die
Bauraume (und damit kinftige Gebaude und deren Zugange) liegen in einer Entfer-
nung von max. 50 m zur (6ffentlichen) Adalbert-Stifter StrafRe. Aufgrund der Festset-
zungen zur Bauhdhe (8 18 BauNVO) ist die Errichtung von Gebauden geringer Hohe
Art. 31 Abs. 3 Satz 1 BayBO - Bristungsoberkante von Rettungsfenster max. 8 m)
ausgeschlossen. Damit ist eine Feuerwehrzufahrt nicht erforderlich und der Zugang
ausreichend. Der Bebauungsplan lasst auch die Lage und die rechtliche Sicherung
des notwendigen Zugangs nicht offen. Filr diese Flachen wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB zudem die Verpflichtung zur Belastung mit Geh- und Fahrtrechten auch fir die
Allgemeinheit festgesetzt, die damit gegebenenfalls auch zwangsweise (8§ 87 Abs. 3
BayBO) durchgesetzt werden kann. Damit ist die uneingeschrankte und dauerhafte
Offenhaltung der erforderlichen Zugange fur die Feuerwehr sichergestellt.

Im Baugebiet — innerhalb der Adalbert-Stifter-Strae - verlauft die gemeindliche
Trinkwasserleitung, Uber die eine ausreichende Ldschwassermenge (DVWG W 405)
von 48/m3/h auf die Dauer von 2 Stunden gesichert zur Verfigung gestellt werden.

In einem Abstand von max. 90 m zu jeweiligen kiinftigen Gebauden sind Loschwas-
serhydranten zu erreichen. Die Erreichbarkeit der Gebaude erfolgt Uber Zugange; der
Aufstellort der FW-Loschfahrzeuge erfolgt damit auf der Adalbert-Stifter-Stralle vor
den Gebauden. Hierzu liegen die Hydranten innerhalb des maximalen Abstandes von
75 m.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Anforderungen an den abwehrenden Brand-
schutz. Ohne weitere Mallnahmen / Anpassungen des Bebauungsplan bzw. der vor-
handenen Erschlieungsanlagen kann die Einhaltung der notwendigen bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen im nachfolgenden Baugenehmigungs- / Genehmigungs-
freistellungsverfahren sichergestellt werden.

3.7 Landratsamt Ebersberg Gesundheitsamt, Schreiben vom 19.04.2023

e Dem Verbraucher hat nach Trinkwasserverordnung (TrinkwV), fur die on § 3 Nr. 1
genannten Zwecke, Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfigung stehen.

e Mit dem Wasserversorger ist zu klaren ob die geforderten Wassermengen und das
Speichervolumen entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der Technik fir
diesen zusatzlichen Bauabschnitt ausreichend sind.

e Sollte der Einbau von Regenwassernutzungsanlagen in die Planungen mit aufge-
nommen werden, verweisen wir auf den 8 17 der TrinkwV.
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Beschlussvorschlag:

Das kinftigen Baugrundstiicke Grundstick werden durch die zentrale Wasserversor-
gung erschlossen, die innerhalb der bestehenden Adalbert-Stifter-Stral3e verlauft.
Aufgrund der Festsetzung der Zugangs-/Zufahrtsflache zur Sicherung von Leitungs-
rechten zugunsten des Versorgungstragers (Stadt Grafing b.M.) ist sichergestellt,
dass auch die hinterliegenden Grundstiicke erschlossen sind und damit ein An-
schluss und Benutzungszwang begriundet wird.

Es entsteht aber auch ein Benutzungsrecht fir die Trinkwasserversorgung (8 4 WAS)
und damit die Versorgungspflicht fir die Stadt Grafing b.M.. Die Trinkwasserversor-
gung (Eigenbetrieb) ist im Hinblick auf die rechtliche und tatsachliche Leistungsfahig-
keit uneingeschrankt in der Lage, die Wasserversorgung sicherzustellen.

Fur den Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage bedarf es der Beschréankung des
Benutzungszwecks durch gesonderte Zulassungsentscheidung (8§ 7 WAS). Dabei ist
sicherzustellen, dass Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wassernetz ausgeschlossen
sind (8 7 Abs. 2 Satz 2 WAS). Die ordnungsgemafe und abgestimmte Ausfiihrung der
Hausinstallation ist ebenfalls durch die entsprechenden Satzungsbestimmungen (vgl.
8§ 10 WAS) bzw. durch die Rechtspflichten der TrinkwV gewé&hrleistet.

3.8 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 19.04.2023

Das Plangebiet nordlich der Adalbert-Stifter-Strale, westlich der Hesselfurter Straf3e und
Ostlich der Nettelkofener Stral3e hat eine Grol3e von rd. 0,24 ha. Es umfasst die Grundstiicke
mit den Flurnummern 382/3, 382/4, 382/8 und 382/11 der Gemarkung Grafing b. Minchen.
Geplant sind zwei zusatzliche Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen auf den Grundstlicken
mit den Flurnummern 382/4 und 382/11. Dort grenzt das Baugebiet ndrdlich an eine Griunfla-
che (FI.Nr. 381). Das Plangebiet liegt westlich im 60 Meter Bereich des Gew. Il ,Melak-
Graben® und ist als wassersensibler Bereich kartiert. Das Gelande fallt von Stidwesten nach
Nordosten. Geomorphologisch liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit quartéaren,
hochwiirmeiszeitlichen Schmelzwasserschottern. Ein Baugrundgutachten, erstellt vom Bliro
Crystal Geotechnik am 19.04.2022, mit Angaben zur Versickerungsfahigkeit des Bodens im
Baugebiet und zum Grundwasser-Flurabstand liegt uns vor.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir dem Bebauungsplan zu. Uber die aktu-
ellen Festsetzungen und Hinweise im Satzungsentwurf hinaus bitten wir um Beach-
tung der folgenden Punkte:

Starkniederschlage

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind seltene und kaum vorhersehbare
Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr gro3e Schaden hervorrufen kénnen. Starkre-
genereignisse kénnen flachendeckend uberall auftreten und werden voraussichtlich durch
die Klima&nderung an Haufigkeit und Intensitéat weiter zunehmen.

Vor diesem Hintergrund begrtfRen wir die Festsetzungen im Bebauungsplan unter den Punk-
ten 3.5 und 12. Weiter raten wir zur Festsetzung folgender Objektschutzmal3nahme:

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der noch geplanten Gebaude sollte mindes-
tens 25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen.
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Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Was-
ser von den sudwestlich gelegenen Grundsticken zu rechnen. Dadurch bedingt kann es
grundsatzlich zu flachiger Uberflutung im Plangebiet kommen, wobei die Gefahr besteht,
dass Oberflachenwasser auch in Gebaude eintritt. Wir empfehlen eine wassersensible Bau-
leit- und Gebaudeplanung. Bei der Entwasserung des Plangebietes ist grundsatzlich immer
auch das von aufRen zulaufende Wasser zu bertcksichtigen, einschlieRlich dem Lastfall
Starkregen. Eine getrennte Ableitung ist anzustreben.

Grundwasser

Das Planungsgebiet ist durch hohe Grundwasserstande gekennzeichnet.

Entsprechend der Erkenntnisse aus dem o0.g. Baugrundgutachten betragt der Grundwasser-
flurabstand 1,4 - 2,5 m. Der Grundwasserschwankungsbereich betragt nach dem Baugrund-
gutachten ca. 1,5 m. Aufgrund des fallenden Gelandes Richtung Nordosten kann grundsatz-
lich angenommen werden, dass Grundwasser bei hoheren Grundwasserstanden auch bis
zur Gelandeoberkante (ca. 530,5 m NN) anstehen kann (insbesondere im nérdlichen, tiefer
liegenden Bereich der Grundstiicke). Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden missen
Unterkellerungen und Lichtschéchte wasserdicht und auftriebssicher ausgefuhrt werden (s.
Festsetzung unter Pkt. 12.1).

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fir Erdaufschliisse nach
§ 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor
Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt
erschlossen, ist das Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen. Befristete Grundwasser-
absenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwasserabsenkungen beduir-
fen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig beim Landratsamt Ebersberg mit
geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemald § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Lt. Baugrundgutachten variiert die Machtigkeit der gut durchlassigen Schmelzwasserschot-
ter. Bereichsweise wurden diese jedoch bereits im Grundwasser aufgeschlossen. Der Gut-
achter empfiehlt daher, die Versickerungsanlagen vorrangig im nordlichen Bereich (bei BS2
und BS4) zu errichten. Zudem empfiehlt er mdglichst flache Versickerungsanlagen.

Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen ist ein ausreichender Abstand vom tiefsten
Punkt der Versickerungsanlage bis zur Oberflache des Grundwasserspiegels maf3geblich fir
ihre Funktion. Durch die Filterwirkung des Bodens wirkt sich dieser Abstand unter anderem
auf den Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen aus. Im Rahmen erlaubnisfreier
Einleitungen in das Grundwasser ist zur Grundwasseroberflache einen Mindestabstand von
1 m einzuhalten. Da der Grundwasserspiegel im jahreszeitlichen Verlauf mehr oder weniger
starken Schwankungen unterworfen ist, ist in diesem Zusammenhang der mittlere jahrliche
hdchste Grundwasserstand (MHGW) maf3gebend. Aufgrund der hohen Grundwasserstéande
im Plangebiet ist es grundsatzlich moglich, dass dieser Mindestabstand nicht eingehalten
werden kann. Daher sollten alle Moéglichkeiten zur Reduzierung und Rickhaltung des Re-
genwasseranfalles (z.B. durch Grindéacher oder Zisternen) genutzt werden.
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Wassersensible Siedlungsentwicklung

Insbesondere bei Neuplanungen bieten sich gestalterische Mdglichkeiten zur Verbesserung
des Lokalklimas (z.B. Dach- oder Fassadenbegrinungen). Der Leitfaden ,Wassersensible
Siedlungsentwicklung in Bayern — Empfehlungen fur ein zukunftsfahiges und klimaangepass-
tes Regenwassermanagement in Bayern“ (Link s. unten unter Hinweise) zeigt Lésungsan-
satze auf, wie eine bessere Anpassung an die Folgen des Klimawandels méglich ist. Wir
wirden es begrif3en, wenn einzelne Maflinahmen einer naturnahen Regenwasserbewirt-
schaftung in die Satzung als Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen wirden.

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesonde-
re des Mutterbodens nach 8 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schit-
zen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu bericksichtigen sind hierbei
die DIN 18915 und die DIN 19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Bau-
begleitung — Leitfaden fur die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie zu den Gren-
zen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN
19639 zu beachten.

Hinweise
Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdriick-
lich hingewiesen.

Hierzu moéchten wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,Hochwasser- und Starkre-
genrisiken in der Bauleitplanung“ sowie die Empfehlung ,Wassersensible Siedlungsentwick-
lung“ fur ein klimaangepasstes Regenwassermanagement aufmerksam machen. Informatio-
nen unter: https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/
arbeitshilfe_kommunen_hochwasser-starkregenrisiken_bauleitplanung_ba.pdf bzw.
Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de)

Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich des Schutzes vor Uberflutungen aus Sturzfluten wurde ein Mindestab-
stand von 0,3 m und eine Hochstabstand von 0,5 m zwischen der OK FFBEG und der
Gelandeoberkante festgelegt (A.3.5). Das entspricht einem Abstand von ca. 15-35cm
zur OK RohfuBBboden. Entscheidend ist die korrespondierende Festsetzung B.12.3,
wonach auch alle sonstigen Gelandeoéffnungen (auch Kellerlichtschachte) auf diese
Hbhe anzupassen sind.

Diese Festlegung einer Bandbreite erfolgt in Anbetracht des nach Norden abfallenden
Gelandes. Er ermdglicht eine Gelandeangepasste Bebauung bei gleichzeitig ausrei-
chend wirksamen Schutzabstand.

Diese Regelung ist ausreichend und wird beibehalten. Eine verbindliche Festsetzung
des Mindestgelandeabstandes (25 cm zur OK Rohhfussbodens erfolgt jedoch nicht.

Die baulichen Anforderungen an den hohen Grundwasserstand wurden in ausrei-
chender Weise beriicksichtigt (B.12.1), wonach Keller nebst Lichtschachte auftriebssi-
cher zu errichten sind. Mit diesen Anforderungen

Aufgrund der Lage in einem wassersensiblen Bereich kommt gerade Rechtfertigung
der Planung gegeniber den damit betroffenen Belangen und Umweltauswirkungen
eine besondere Abwagungserheblichkeit zu. So wurde in Kenntnis dieser besonderen
Belastung schon beim Aufstellungsbeschluss die Forderung einer schadlosen Besei-
tigung des Niederschlagswassers durch ortliche Versickerung. Eine Ableitung in den
hydraulisch nicht ausreichend leistungsfahigen Melakgrabens galt es von vornherein
auszuschlie3en.
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Aufgrund der Vernassungen auf den im Norden angrenzenden Grundstiicken war da-
hingehend der Nachweis Uber die Baugrundeignung und der ordnungsgemalen Ent-
wasserung zu fuhren (Entwasserungskonzept, BVerwG 21.03.2002).

Der vom Bauherrn vorgelegte Nachweis (Baugrundgutachten 05.02.2021, Dr. Mokosch)
wurde diesen Anforderungen nicht gerecht. Dort wurden sehr hohe Grundwasser-
stande festgestellt (1,2 m — 2,6 m unter GOK) und aus diesem Grund eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers ausgeschlossen. Es wurde die Einleitung in den Ka-
nal oder in den Vorfluter empfohlen. Ein privates Leitungsrecht (Dienstbarkeit) fur die
Ableitung des Niederschlagswassers uber die FI.Nr. 381 in den Melak-Graben wurde
als Nachweis vorgelegt.

Seitens der Stadt Grafing b.M. wurde aber — ungeachtet der fachgesetzlichen Zulas-
sigkeit - eine Niederschlagswasser-Ableitung in den Melak-Graben ausgeschlossen.
Damit wirde eine zusatzliche Verscharfung dieses hydraulisch ohnehin schon ausge-
lasteten Gewadassersystems erfolgen. Der Melak-Graben leitet wiederum in den eben-
falls hydraulisch uberlasteten ,,Urtelbach-Fehlbach® ein, der aufgrund einer Engstelle
(BahnhofstraBe 9 / Jahnstrafl3e 2) max. 400 I/s schadlos ableiten kann.

Der an der Mindung (Ausleitung aus Urtel bei der Von-Hazzi-Stral3e) mit kiinftig 100 I/s
belastete Fehlbach kann mit der Melak-Einleitung (162 I/s) und den weiteren Einleitun-
gen (Goldbergkanal: 50 I/s sowie Notiuberlauf beim Anwesen ,Kafer“: 30 I/s) ist auf
maximal 342 |/s zu begrenzen, um eine schadlose Ableitung sicherzustellen. Aufgrund
dieser hydraulischen Vorbelastungen sind jegliche weitere Verscharfungen durch
Niederschlagswassereinleitungen zwingend auszuschlie3en.

Zur abschlieBenden Beurteilung der Entwasserungssituation wurde von der Stadt Gra-
fing b.M. eine eigene Erkundung des Baugrundes und der Grundwasserverhdltnisse
beauftragt (Crystal Geotechnik, Bericht B215442 vom 19.04.2022). Dort wurde die ho-
hen Grundwasserstande (1,4 m - 2,5 m.u.GOK) bestétigt, die auch bis zur GOK (530,5
miNN) ansteigen kénnen. Uberraschend wurde jedoch festgestellt, dass im Bereich
der kinftigen Gebaudestandorte (Bauflachen) gute Baugrundverhdaltnisse bestehen.
Auch wurden bei den ndrdlichen Aufschlissen B2 und B4 (3 m — 6 m.u.GOK bei FI.Nr.
382/11 bzw. 1,5 m - 6,8 m.u.GOK bei FI.Nr. 382/4) fir die Versickerung gut geeignete
Schmelzwasserschotter erkundet.

Damit kann die ordnungsgemale Entwéasserung des Plangebietes sichergestellt wer-
den. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal (unzuléssig) oder auch in den Melak-
Graben, wie es von der Stadt abgelehnt wurde, ist damit gesichert ausgeschlossen.

Die Beachtung der technischen Regelwerke (TRENGW) hinsichtlich der Ausfiihrung
der Sickeranlagen ist im nachfolgenden Zulassungsverfahren sicherzustellen.

Regelungen zur Minimierung des Niederschlagswasserabflusses wurden bereits ge-
troffen. Zufahrten, Terrassen, Hauszugénge und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur
mit versickerungsfahigen Beldagen zulassig. Weitergehende Festsetzungen, etwa fir
Grundacher und Zisternen. Die Errichtung von Zisternen ist jederzeit zuldssig und
kann in Eigenverantwortung der Bauherrn entschieden werden. Hinsichtlich der Griin-
dacher eignen sich die Hauptdacher nicht, da dort eine vergleichsweise steile Dach-
neigung fur die Nutzung der Dachraume zur Schaffung von Wohnraum im Vorder-
grund steht. Hinzu kommt die von der Stadt Grafing b.M. zur Abwé&gungsdirektive
(Grundsatzbeschluss) erklarte Solarnutzung der Dacher, die auch hier verpflichtend
festgesetzt wurde.
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Allein fuar die Dacher der Garagen ist die Errichtung von Grindachern zuglassen. Hier
wird der Bebauungsplan dahingehend geandert, als fiir Garagen die Errichtung von
Flachdachern mit extensiver Dachbegriinung (Grindacher) klinftig festgesetzt wird.

In diesem Zusammenhang sind die Festsetzungen auch insoweit zu konkretisieren, als
die in der Planzeichnung festgesetzten ,,Flachen fiur Stellplatze“ nur als offene Stell-
platze errichtet werden dirfen. Die Festsetzungen A.61. ist um die Nebenflachen mit
dem Planzeichen “St“ zu erganzen: offene PKW-Stellplatze (Uberdachung unzulés-

sig)

3.9 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern, Schreiben vom 16.04.2023

Stellungnahme des LBV
Der LBV hat keine Einwande, erkennt aber in der Begrindung/Rubrik Artenschutz (-
Mafnahmen) Korrekturbedarf.

Artenschutz

Hinsichtlich der Kulturfolger wie Mauersegler und Fledermdause trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen, wonach an den Giebelseiten der Wohngebaude jeweils ein Nistkasten anzu-
bringen ist.

So gut gemeint und auch bitter notwendig der Beitrag zum Artenschutz ist, muss die Ausfih-
rung die Bedurfnisse und das artspezifische Verhalten der Tierart berticksichtigen.
Voraussetzung zum Erfolg ist eine ideale Platzierung der Nist-/ und Quartiermdglichkeit.

Im Handel erhdltliche spezielle Nist- oder Quartiersteine konnen (im Mauerwerk oder in der
Dammung) in die Fassade ganz oder teilweise integriert werden. Diese sind selbst-reinigend
und stellen ein dauerhaftes Angebot dar. Dies ist wichtig bei Tieren, die nicht zu schneller
Ansiedelung neigen, wie z.B. Mauersegler und Fledermause. Bei einem bundigen Einbau ist
nur die Ein-/Ausflug6ffnung zu sehen. Mauersegler und Fledermduse beschmutzen keine
Wande. Mauersegler bevorzugen Nord- und Ostseite. Dabei sollen die Quartiere so hoch wie
moglich unter dem Vordach und mdglichst im Eckbereich angebracht werden. Mauersegler
sind Koloniebrtter, weshalb mehrere Quartierangebote Sinn machen.

Beschlussvorschlag:

Die Festsetzung wird konkretisiert: Zur Erhaltung und Foérderung des Bestands an
ortlichen Brutvogeln sind auf dem Baugrundstiick Nisthilfen far Schwalben oder Mau-
ersegler in artgerechter Bauart und Ausfihrung zu errichten.

3.10 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg-Erding,
Schreiben vom 18.04.2023

Forstfachlich bestehen keine Einwénde oder Anregungen.

Landwirtschaftliche Stellungnahme:

Wie bereits in Ihrem Schreiben festgehalten, grenzt das Planungsgebiet im Norden an eine
landwirtschaftliche Flache an. Wir weisen darauf hin, dass es daher zu unvermeidbaren
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen kann. Diese kon-
nen auch zur Ublichen Ruhezeit (22:00 — 06:00 Uhr), am Wochenende, Sonn- und Feierta-
gen auftreten. Sie sind im ortstiblichen Umfang zu dulden. Die Bauwerber sind auf diesen
Umstand hinzuweisen.

Falls Grenzbepflanzungen angrenzend zu der landwirtschaftlichen Flache geplant sind, wird
empfohlen ab einer Bewuchshtéhe von 2 Metern Grenzabstande von mindestens 4 Metern
zum Nachbargrundstiick einzuhalten, um zuklnftige Beeintrachtigungen zu vermeiden.
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Beschlussvorschlag:
Der Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen wird in den Hinweisen erganzt.

Die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen ist in B. 8.2 enthalten, aber dort
falschlicherweise in den (unverbindlichen) Hinwiesen. Um gegenliber den festgesetz-
ten Baumpflanzungen (Wuchsklasse 2) an der Nordgrenze die Einhaltung der Min-
destabstande (4 m bei Landwirtschaftsflachen) sicherzustellen, ist fur die Rechtswirk-
samkeit (auch im Verhéaltnis zur Planzeichnung) die Regelung in den (verbindlichen)
Festsetzungen erforderlich.

3.11 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 19.04.2023

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unse-
re Anlagen bei der Bauausflihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungs-
mafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach 8§ 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Beschlussvorschlag:

Die vorhandenen Telekommunikationslinien werden fiir die Umsetzung des mit dem
Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens nicht beeintrachtigt. Sie liegen aul3erhalb der
Bereiche, fiir die der Bebauungsplan eine zusatzliche Bebauung oder eine Anderun-
gen-/ Neuerrichtung der ErschlieBungsanlagen vorsieht. Ungeachtet dessen erfolgt

3.12 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 13.04.2023

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die er-
forderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die
geplanten BaumalRnahmen mdglicherweise berthrt werden (siehe Bestandsplan in der Anla-
ge - dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Giiltigkeit). Wir bitten
Sie, bei der Planung und Bauausfihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert
werden missen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Ba&ume, unterirdische Leitungen
und Kandale" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch Baumpflan-
zungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht be-
hindert werden.

FB 3/036/2023 Seite 14 von
17



Beschlussvorschlag:

Die vorhandenen Telekommunikationslinien werden fir die Umsetzung des mit dem
Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens nicht beeintrachtigt. Sie liegen auf3erhalb der
Bereiche, fiir die der Bebauungsplan eine zusétzliche Bebauung oder eine Anderun-
gen- / Neuerrichtung der ErschlieBungsanlagen vorsieht. Ungeachtet dessen erfolgt
eine gesonderte Beteiligung alter Spartentrager dann bei der spéateren ErschlieBungs-
planung.

3.13 Herrn Dr. Gebhard und Herr Binder, persdnliche Vorsprache am 13.04.2023

Was mir nach intensiver Durchsicht der Planungsunterlagen als fristgerecht abgegebene
Stellungnahme auf jeden Fall wichtig bzw. wiinschenswert erscheint, ist zum einen, dass der
vorgelegte ,Bebauungsplan Adalbert-Stifter-Stra3e“ fir die Grundstlicke FI.Nrn. 328/3, 328/4
und 328/8 der Gemarkung Grafing (so der Originaltitel) aus formalen Grinden vermutlich
unglltig ist, da es sich um diese Flurnummer dann im Sachtext ja gar nicht geht, sondern um
Teilbereiche mit den Flurnummern 382/x!

Inhaltlich wirde ich mir winschen, dass die ja letztlich doch in Aussicht stehende Bauge-
nehmigung fir die im Text genannten Teilparzellen der Flurnummer 382 (nicht 328 wie im
Titel des Bebauungsplans!) nochmals explizit mit dem Hinweis versehen wird, dass eine Ab-
leitung Uberstandigen Wassers vom Grundstiick in die Melak ausgeschlossen ist.

Die Stadt Grafing hat hier ja auch die Verpflichtung aus der Genehmigung fir die Abflusser-
tliichtigung des Goldbergkanals gegeniiber dem LRA Ebersberg zu erfullen.

Die Bebauung im Feuchtgebiet (je nach Gutachten dann sogar ungeeigneten Nassbereich)
mit hherem Wasserstand, erfolgt somit sozusagen sehenden Auges auf eigenes Risiko der
Bauherrin/des Bauherrn.

Beschlussvorschlag:

Es handelt sich bei der in der Planurkunde (Entwurf; Titelseite) irrtimlich mit 328 (an-
statt 382) benannten Flurnummern um ein offensichtliches Schreibversehen. Die Be-
richtigung erfolgt nattirlich im weiteren Verfahren.

Einen formellen oder materiellen Verfahrensfehler stellt diese Unrichtigkeit jedoch
nicht dar. So dient die Bezeichnung des Plangebietes in der Planurkunde zwar auch
der AnstoRwirkung, also der Erkennbarkeit Giber eine mégliche Planbetroffenheit. Die-
se AnstoRRfunktion wurde aber in eindeutiger Weise durch die tbrigen Planunterlagen,
insbesondere auch der vertffentlichen Lageplandarstellungen und Luftbilder bewirkt.
Dieser bei objektiver Betrachtung offenkundige Schreibfehler auf den ausgelegten
Planunterlagen bewirkte ganz eindeutig keine Fehlleitung der Offentlichkeit.
Entscheidend kommt es dabei vor allem auf die Bekanntmachung (Ankindigung) der
Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB an. Dort sind geographische Angaben und
ggf. graphische Darstellungen erforderlich, um der Offentlichkeit die mégliche Planbe-
troffenheit darzulegen und damit das Interesse der Birger an der Beteiligung im Pla-
nungsprozess bewusst zu machen. Dort wurden im Ubrigen die Flurnummern auch
richtig benannt.

Ungeachtet alledem kommt der Angabe von Flurnummern bei der Biurgerinformation
ohnehin keine ausreichende Wirkung fir die Anstof3funktion zu (VGH Mannheim
14.12.2001). Das gilt im Umkehrschluss auch bei (erkennbar) fehlerhaften Angaben
von Flurnummern, zumal nur in den Planunterlagen selbst und nicht auch bei der An-
kiindigung der Unterrichtung.

Die Unrichtigkeit stellt damit keinen beachtlichen Fehler dar und erfordert keine Wie-
derholung der frihzeitigen Burgerbeteiligung.
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Zum inhaltlichen Einwand:

Seitens der Stadt Grafing b.M. wurde von Anbeginn (Aufstellungsbeschluss) die Bau-
landausweisung davon abhangig gemacht, dass eine Ableitung des Niederschlags-
wassers nicht in den Melak-Graben erfolgt. Damit wirde eine zusatzliche Verschar-
fung dieses hydraulisch ohnehin schon ausgelasteten Gewéassersystems erfolgen. Der
Melak-Graben leitet wiederum in den ebenfalls hydraulisch iiberlasteten ,,Urtelbach-
Fehlbach“ ein, der aufgrund einer Engstelle (BahnhofstraRe 9 / JahnstralRe 2) max. 400
I/s schadlos ableiten kann. Es handelt sich dort um den als Kastengerinne an der TG-
Decke verlaufenden Feholbach-Kanal. Die Einwendungsfihrer sind Eigentimer des
dortigen Anwesens.

Die Abflussleistung des Urtel-Fehlbaches ist also auf diesen Wert zu begrenzen. Das
erfolgt durch das (kiinftig) regulierte Streichwehr an der Mindung bei der Von-Hazzi-
StralRe (Ausleitung aus Urtel) mit kuinftig 100 I/s, der Melak-Einleitung mit 162 I/s), der
Einleitung des Goldbergkanals (50 I/s) sowie dem Notiberlauf der Eglmuhle mit 30 I/s
— zusammen 342 |/s begrenzen, um eine schadlose Ableitung sicherzustellen. Auf-
grund dieser hydraulischen Vorbelastungen hat die Stadt Grafing b.M. eine weitere
Verscharfungen durch Niederschlagswassereinleitungen, so unbedeutend diese im
Einzefall auch sein mdgen, zwingend ausgeschlossen.

Um die Versickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet sicher-
zustellen, wurde die Erkundung des Baugrundes und der Grundwasserverhéltnisse
durchgefuhrt. Im Bericht (Crystal Geotechnik, Bericht B215442 vom 19.04.2022) wurde
festgestellt, dass im Bereich der kinftigen Geb&udestandorte (Bauflachen) fur die
Versickerung gut geeignete Bodenverhaltnisse bestehen. Damit kann die ordnungs-
gemalRe Entwasserung des Plangebietes sichergestellt werden. Eine Einleitung in den
Schmutzwasserkanal (unzuléassig) oder auch in den Melak-Graben, wie es von der
Stadt abgelehnt wurde, ist damit nicht mehr erforderlich.

Es ist auch schon aufgrund der Rechtsordnung ausgeschlossen, dass der Bauherr
ungeachtet der gegebenen Mdglichkeit dennoch die Gewaéssereinleitung (Melak-
Graben) erwirken kann. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV)
mit dem erganzenden technischen Regelwerk (Nr. 4.1 der TRENOG) erlaubt ohnehin
nur dann eine Gewassereinleitung, wenn eine Versickerung nicht moéglich ist.

Ein Festsetzungsrecht fur ein Gewassereinleitungsverbot besteht nicht; es besteht
kein Festsetzungsfindungsrecht Gber die abschlieRenden Befugnisse des § 9 BauGB
hinaus. Eine satzungsrechtliche Verpflichtung gegentber dem nachfolgenden Ge-
nehmigungsverfahren obliegt der Stadt nicht — ist aber aufgrund der genannten ge-
setzlichen Regelungen ohnehin nicht erforderlich. Der dahingehenden Einwendung
kann nicht entsprochen werden.

Der Hinweis zur Niederschlagswasserbeseitigung B.11.2 wird noch erganzt, wonach
eine Einleitung in den Melak-Graben ausgeschlossen wird.

Beschlussvorschlag

1. Der Bau- und Werkausschuss als beschlieRender Ausschuss (88 Abs. 1 Nr. 3 Ge-
schO) beschlieRt unter Beruicksichtigung der vorausgegangenen Anderungen /
Erganzungen den Entwurf des Bebauungsplanes ,,Adalbert-Stifter-Strale fur die
Grundstiicke FI.Nrn. 382/3, 382/4, 382/8 und 328/11 der Gemarkung Grafing“ vom
23.11.2022, gefertigt vom Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen,
sowie die Begrindung hierzu (Billigungsbeschluss)
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2. Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung sowie die wesentli-
chen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen werden zur offentli-
chen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt (Auslegungsbeschluss).

3. Denjenigen, die Stellungnahmen vorgebracht haben, ist das Ergebnis der Prifung
mitzuteilen.

4. Auf die Aufstellung im beschleunigten Verfahren und der dabei entfallenden Um-
weltprifung gemafll 8 13b BauGB ist bei der Bekanntmachung der Planoffenle-
gung erneut hinzuweisen.

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

6. Fir die Mitwirkung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wird
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1, 8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bestimmt, dass die Beteiligung
nach 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird. GemaR § 4a Abs. 2 BauGB wird be-
stimmt, dass die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Ausle-
gung gemal 8§ 3 Abs. 3 BauGB zu erfolgen hat.

Finanzielle Auswirkungen:
X Ja [ONein Verw.HH / Verm.HH [] Ansatziiberschr. [] Nachtragsvormerkung

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

Anlagen:
03 Begriindung 23.11.2022
03 BPlan 23.11.2022 Erg
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