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

Beschlussvorlage FB 3/014/2024
TOP Nr. 5 (Bau- und Werkausschuss)

Gremium Beschluss O-Status Sitzungstag
Bau- und Werkausschuss Entscheidung offentlich 23.01.2024

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB) fur die

Grundsticke FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing zwischen der Minchener

Strafl’e und der Wohnbebauung an der Gustl-Waldau-Straf3e zur Ausweisung

a) von Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) im stdlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Gustl-Waldau-StralRe — Bauabschnitt 3,,)

b) eines eingeschrankten Gewerbegebietes im ndrdlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Nordliche Miinchener StraRe - Bauabschnitt 2)

Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2

BauGB;

Priafung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Satzungsbeschluss

Sachverhaltsdarstellung / Begriindung

1. Vorgeschichte:

Anlasslich der vom Stadtrat bereits am 19.09.2017 beschlossenen Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur Wohngebietsausweisung fiir das Grundsttick FI.Nr. 306 (sudlicher Teil) wur-
de auch eine Siedlungsentwicklung fir die gesamte Restflache zwischen dem Gewerbege-
biet ,AuRere Miinchener Strale“ und der Wohnbebauung im Siiden und Siidwesten unter-
stutzt. Gerade das unmittelbare Zusammenriicken zwischen Wohnen und Gewerbe und da-
mit die Losung des Larmkonfliktes ist bei einer gleichzeitigen und wechselseitig abgestimm-
ten Planung der ,Nahtstelle“ sachgerechter lI6sbar. Auch die gemeinsame Erschliefung und
der Wegfall der Zwéange der unglinstigen Grundstlicksgrenzen sprechen fir eine Gesamt-
Uberplanung. Das gilt erst Recht fir den nérdlichen Bereich (Gewerbe) der isoliert fir das
Grundstuck FI.Nr. 306 nicht moglich ist.

Die Stadt hat es sich deshalb zum Ziel gemacht, die unbebauten Flachen zwischen der Be-
bauung Gustl-Waldau-Strale und der Minchner Strafe insgesamt zu Uberplanen. Hier
konnte auch der Eigentimer der Restflaiche FI.Nr. 306 der Gemarkung Grafing dann an der
Mitwirkung an der Bauleitplanung Uberzeugt werden.

Anfanglich (Fruhjahr 2020) sollte die ganzheitliche Aufstellung des Bebauungsplanes dann
fir einen konkreten Ansiedlungswunsch erfolgen (projektbezogene Bebauungsplanaufstel-
lung), um die Larmkonflikte gegenseitig sachgerecht l6sen zu kdnnen. Ein Bebauungsplan
fur die Ansiedlung einer Tankstelle wurde aber schon von Vorneweg wieder aufgegeben,
nachdem sich Widerstand aus der Nachbarschaft geregt hat. Die dort gefihrte Auseinander-
setzung uber die nachteilige Wirkung und Konflikte einer Gewerbeflache hat dann wiederum
bei den Eigentimern der FI.Nrn. 301 und 306 die Erwartung geweckt, dort sollte dann eine
Wohngebietsausweisung erfolgen.

Wohl vorrangig geleitete von dem Interesse, die Anwohnerinteressen zu befriedigen, gab es
durchaus Unterstitzer im Stadtrat dafir, von einer Gewerbeansiedlung ganz abzusehen.
Selbst das dringende Bedirfnis, die ohnehin sehr wenigen fir die Gewerbeansiedlung ge-
eigneten Flachen in Grafing fur diesen Zweck zu nutzen, wurde teilweise im Stadtrat nur
noch geringes Gewicht eingerdumt. Vielmehr war es aber die Immissionssituation, die gegen
ein weiteres Heranriicken der Wohnbebauung gegeniuber den schon bestehenden Gewerbe-
flachen spricht.
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Schlief3lich hat sich der Stadtrat trotz der widerstreitenden Anwohnerinteressen wieder dazu
erklart, an den seit 1986 bestehenden Entwicklungszielen (Flachennutzungsplan) fir eine
Nutzung fur Gewerbezwecke (eingeschranktes Gewerbegebiet) festzuhalten.

2. Zentrale Konflikte / Grundlagen

Immissionschutz:

Die Grundstiicke liegen zwischen der Staatsstrale St 2089 (Miunchener StrafRe) und der
Wohnbebauung ,Gustl-Waldau-StraBe®. Nérdlich grenzt das Gewerbegebiet ,AuRere Miin-
chener Stralke” an. Die Grundstlicke sind im Flachennutzungsplan im stdlichen Teil als
Wohnbauflachen und im nérdlichen Teil als Gewerbeflachen ausgewiesen. Da diese Grund-
stiicke dem AulRenbereich (8 35 BauGB) zuzuordnen sind und damit im derzeitigen Rechts-
zustand nicht bebaubar sind, kann die Bebaubarkeit nur durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geschaffen werden.

Gemal3 den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ist das zu entwickelnde
Plangebiet im nordlichen Bereich als (eingeschranktes) GE und im sudlichen Teilbereich als
WA dargestellt.
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Die Darstellung als eingeschranktes Gewerbegebiet erfolgt hinsichtlich des Emissionsverhal-
tens und war Auflage (Nr. 1.2, 11.3.a) der Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch
die Regierung von Oberbayern vom 26.04.1984 (Az.: 421-4621.1-EBE-11-1). Die Genehmi-
gungsauflage verlangt: Im spéateren Bebauungsplanverfahren sind flachenbezogene
Schalleitungspegel (heute: Emissionskontingente) aufzunehmen, um den Belangen
des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung zu tragen.

Fur das Gelingen der baulichen Entwicklung der gegenstandlichen Flache ist allein entschei-
den, ob die Emissionskontingente festgesetzt und die sonstigen Larmkonflikte geldst werden
kénnen. Hierin liegt die alles entscheidende Herausforderung fiir diesen Bebauungsplan.
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Ein unmittelbar Nebeneinander von sich gegenseitig stérenden Nutzungen (Wohnen und
Gewerbe) ist grundséatzlich zu vermeiden (Optimierungsgebot; § 50 BImSchG). Um trotz der
vorhandenen Situation mit einem Gewerbebetrieb im Norden, einer Larmintensiven Staats-
stral3e im Osten und der Wohnbebauung im Westen diese Flachen nicht dauerhaft unbebaut
zu lassen (Gebot der rdumlichen Trennung), missen beziglich des Immissionsschutzes ho-
he Anforderungen erfiillt werden.

So normiert 8§ 50 BImSchG kein zwingendes Gebot, sondern eine Abwagungsdirektive
(BVerwG, 10.09.1981). Der in der Vorschrift verankerte Trennungsgrundsatz ist im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu beachten (BVerwG, 19.04.2012). Er gestattet aber nur
dann Ausnahmen, wenn sichergestellt werden kann, dass nur unerhebliche Immissionen
ausgehen und im Einzelfall besondere stadtebauliche Griinde von besonderem Gewicht hin-
zutreten, die es rechtfertigen, eine planerische Vorsorge durch raumliche Trennung zuriick-
treten zu lassen (BVerwG, 19. 04.2012).

Diese besonderen stadtebaulichen Griinde erklart die Stadt Grafing b.M. vor allem mit dem
Interesse an einer flachensparenden Innenentwicklung. Der Siedlungsriicksprung ist an allen
Seiten durch Bebauung bzw. im Osten durch die stark befahrene St 2089 stéadtebaulich vor-
gepragt. Er ist als Landschaftsraum oder fir die Erholungseignung bedeutungslos. Im Inte-
resse einer kompakten Siedlungsentwicklung sind solche vorbelasteten Flachen vorrangig
fur eine bauliche Nutzung geeignet.

Die unmittelbare raumliche Aneinanderfolge dieser Nutzungen ist auch bereits in der vorbe-
reitenden Bauleitplanung angelegt und ist auch in allen vorausgegangenen Entwicklungen
bereits bertcksichtigt worden. So wurde fur die Beschréankung des Emissionsverhaltens
(eingeschréanktes Gewerbegebiet bereits im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Minchener
Stralde (2008)" ein Larmkontingent (DIN 45691) ermittelt, das die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte an der umliegenden Wohnbebauung durch die Gesamtlarmimmissionen der be-
reits bestehenden und kiinftigen (Flachennutzungsplan) noch méglichen Gewerbetriebe be-
grenzt, also auch fUr das jetzt zur Ausweisung kommende (eingeschrankte) Gewerbegebiet.

Das schliel3t fur die jetzt noch unbebauten Teilflachen der Grundstiicke FI.Nrn. 306 und 301
eine gewerbliche Nutzung mit Ublichen (wesentlich stérenden) Gewerbebetrieben aus. Im
Rahmen der Larmkontingentierung im Bebauungsplan ,GE Nordliche Minchener Straflie*
wurde flr diese siudliche Gewerbeflache ein Emissionskontingent von 54 dB(A) in der Tag-
zeit bericksichtigt. Fur die Nachtzeit fiur diesen Teilbereich (GE 2, GE-Planung B) kein
Larmkontingent mdglich (Schalltechnische Untersuchung Miuller-BBM, Bericht Nr. M75
008/01 vom 19.03.2008). Folglich besteht fir die neu geplante gewerbliche Bauflache auf
FI.Nrn. 301 und 306 keine Nutzungsmaoglichkeit (gilt auch fiir technische Gebéudeanlagen) in
der Nachtzeit.

In dieser ohnehin schon sehr komplizierten Situation kommt jetzt noch ein zentrales Rechts-
problem hinzu. Die Stadt Grafing b.M. muss erst ein sog. ,Ergéanzungsgebiet® schaffen, um
die notwendige Larmkontingente (durch Gliederung) Uberhaupt festsetzen zu kdnnen. Ein
Verweis auf das GE Schammach ist nicht mehr mdglich, da entsprechend der neueren
Rechtsprechung (vgl. insbesondere zuletzt BVerwG 29.06.2021) die dortige Gliederung nicht
mehr rechtmalig ist — die dortigen Bebauungspléne sind deshalb insgesamt nichtig. Glei-
ches gilt fir den angrenzenden Bebauungsplan ,Noérdliche Minchener Stral3e“. Andere fest-
gesetzte Gewerbegebiete stehen als Erganzungsgebiet nicht zur Verfligung.

Der Grund: Rechtmafigkeitsvoraussetzung fir die Festsetzung eines Larmkontingents im
Wege der Gliederung ist u.a. auch, dass ein Teilgebiet ohne Larmbeschrdnkung in der
Gemeinde existiert. Nur mit einem Erganzungsgebiet (8§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) ist eine
rechtmafige Larmkontingentierung (Gliederung) méglich, ohne die der gegenstandliche Be-
bauungsplan nicht aufgestellt werden kann. Hierflr wird jetzt parallel der Bebauungsplan
Gewerbegebiet Schammach neu aufgestellt!
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Erst wenn die dortige Neuaufstellung in Kraft getreten ist, kann darauf als Ergdnzungsgebiet
verwiesen werden.

Schutz der Innenstadt (Sortimentsbeschrankung):

Dem Schutz der Innenstadt mit seinem historischen Marktplatz als Zentrum des Handels und
der Versorgung hat in Grafing einen hohen Stellenwert. Die Stadt Grafing b.M. hat es sich
zur Aufgabe gemacht, mogliche Konkurrenzstandorte zu verhindern (keine Ansiedlung auf
der ,Grunen Wiese®). Aus diesem Grunde werden Nutzung fur den zentrumsrelevanten Ein-
zelhandel an diesem Standort ausgeschlossen. Das erfolgt durch ein Nutzungsverbot fir
Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Anzumerken ist hierzu, dass mittlerweile die sog. Sortimentsliste (Liste der zentrumsrelevan-
ten Sortimente), wie sie im Landesentwicklungsprogramm bestimmt wird, eine entscheiden-
de Anderung erfahren hat: Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke zahlen nicht mehr
zu den innenstadtrelevanten Branchen und sind dort kiinftig zulassig.

Grundsatzbeschluss zur Wohnungsbaupolitik
Die Ausweisung von Wohnbauland erfolgt im bisherigen Aufl3enbereich. Inhaltlich ist der An-
wendungsbereich des Grundsatzbeschlusses Uber die soziale Wohnungsbaupolitik der Stadt
Grafing b.M. vom 15.11.2015 eroffnet. Gemaf den hier anwendbaren (Altverfahren) erfolgt
keine inhaltliche Anwendung des Grundsatzbeschlusses, wenn die Zulassigkeitsvorausset-
zungen geschaffen werden fur

a) mehr als 2 Wohngebaude oder

b) eine Wohnbebauung mit mehr als 5 Wohnungen je Wohngebéaude,

c) fur eine Wohnbebauung mit einer zulassigen Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO

von insgesamt mehr als 350 m2.

Es sind auch keine Wohngebdude oder eine Wohnbebauung anzurechnen, fur die auf
Grundstucken der gleichen Eigentumer (oder Rechtsvorgénger) in anderen Bebauungspla-
nen im Gemeindegebiet der Stadt Grafing b.M. innerhalb eines Zeitraumes von 15 Jahren
eine Wohnbauausweisung erfolgt ist.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Stadtrat am 19.09.2017 bzw. am 22.09.2020 gefasst.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemald § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am
26.05.2023. Gleichzeitig erfolgte am 26.05.2023 die Bekanntmachung der friihzeitigen Bur-
gerbeteiligung (&8 3 Abs. 1 BauGB) in der Zeit vom 26.06.2023 — 28.07.2023. Gleichzeitig
wurden die Unterlagen im Internet (auch Uber das zentrale Internetportal, 8§ 4a Abs. 4
BauGB) zur Verfugung gestellt.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB) erfolgte gleichzeitig (§ 4a Abs. 2
BauGB) in der Zeit vom 06.07.2023 bis zum 18.08.2023 unter Hinweis auf die Informationen
zum Umfang und zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Betei-
ligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) vorge-
brachten Stellungnahmen wurden in der Sitzung des Bau- und Werkausschusses am
26.09.2023 behandelt und der Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Jetzt erfolgte die Planoffenlegung (8 3 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanes in der Zeit vom
11.12.2023 — 19.01.2024. Die Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange (8 4
Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 12.12.2023 — 19.01.2024.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit (Planoffenlegung, § 3 Abs. 2 BauGB) und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht.
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Regierung von Oberbayern,

Landratsamt Ebersberg —Untere Immissionsschutzbehdrde
Landratsamt Ebersberg - Untere Naturschutzbehérde
Landratsamt Ebersberg - Kreishochbau

Landratsamt Ebersberg - Gesundheitsamt
Landratsamt Ebersberg - StraRenverkehrsbehdrde
Landratsamt Ebersberg - Brandschutz
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern

10. Staatliches Bauamt Rosenheim

11. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

12. IHK Oberbayern

13. Bayernwerk Netz GmbH

14. Amtliche Anderungen

CeoNohkwNE

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die eingegangenen Stellungnahmen be-
schlussméRig zu behandeln (8 1 Abs. 7 BauGB). Gemal Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO i.V. m. § 2
Nr. 8, 8 8 Abs. 1 Nr. 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.

4. Prufung der Stellungnahmen

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

4.1 Stellungnahme Reg. v. Obb = SG 24.2; Schreiben vom 13.12.2023
Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stellung-
nahme zur o0.g. Bauleitplanung ab:

Ergebnis der letzten Stellungnahme

Zur 0.g. Planung gaben wir bereits mit Schreiben vom 10.07.2023 eine Stellungnahme ab.
Darin kamen wir zu dem Schluss, dass die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
zwischen der Bernauer Strafe und der Minchener Straf3e grundsatzlich den Erfordernissen
der Raumordnung entspricht.

Neue Planunterlagen vom 26.09.2023

Da sich der Sachverhalt in landesplanerisch relevanten Aspekten nicht geandert hat, ist eine
erneute Bewertung aus fachlicher Sicht nicht veranlasst. Die Planung entspricht weiterhin
grundsétzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Beschlussvorschlag:
Keine Behandlung und Beschlussfassung notwendig.
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4.2 Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehérde, Schr. vom 18.01.2024

Sachverhalt

Geplant ist die Ausweisung eines Wohngebiets fir 4 Wohnhauser und eines nérdlich an-
schlieRenden eingeschrankten Gewerbegebiets fiir die Ansiedlung eines oder mehrerer Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

» Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 301(T), 306, 291/13(T), 309/21, 309/15

* Die derzeitige Einstufung des Plangebiets ist Auf3enbereich und wird intensiv als Agrar-
flache genutzt. Im FNP ist das Gebiet bereits als WA bzw. GE ausgewiesen.

» Als Art der baulichen Nutzung soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA — flr den sudlichen
Teil) bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe — fir den nordlichen Teil) festgelegt
werden.

» Das Plangebiet wird im Norden von einem bestehenden Gewerbegebiet (Supermarkt,
Autohaus, Fitnessstudio, SB-Waschanlage), im Siden und Westen von Wohnbebauung
und im Osten von der Minchener Stral3e (St 2089) bzw. dahinterliegend von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen umgrenzt.

» Bestandteil der Planunterlagen ist eine Schalltechnische Untersuchung (Miller-BBM, Be-
richt Nr. M177421/01) vom 05.12.2023, in dem die Immissionen durch den offentlichen
StralRenverkehr - wie durch die UIB empfohlen - betrachtet werden. Es wurden 2 Belas-
tungssituationen untersucht Prognosenullfall = Stralen-Ist-Zustand (Szenario 1) und
Prognoseplanfall (Szenario 2). Zudem wurde der maf3gebliche AufRenldarmpegel durch
den StraRenverkehr und die nordliche geplante Gewerbenutzung ermittelt. Die Gemeinde
hat sich als Grundlage fur den B-Plan flr Szenario 1 entschieden.

* Nach Ziffer A 2.5 der Satzung (Festsetzungen — Art der baulichen Nutzung) wird die An-
wendbarkeit des Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO fiur alle
handwerklichen und gewerblichen Vorhaben ausgeschlossen

* Nach Ziffer A 11.1.1 der Satzung (Festsetzungen — Immissionsschutz) werden fur das
GEe Emissionskontingente Lek und Zusatzkontingente fir Richtungssektoren nach DIN
45691 festgesetzt, entsprechend dem Schallgutachten aus 2008. Ein Nachtbetrieb wird
ausgeschlossen. Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fir die Baugenehmi-
gung erfolgt nach DIN 45691 Abschnitt 5

* Nach Ziffer A 11.2 der Satzung (Festsetzungen — Immissionsschutz) sind im WA schutz-
bediirftige Rdume so zu orientieren, dass sie mindestens ein Fenster zur Gebaudewest-
seite aufweisen. Alternativ wird die Mdglichkeit des Einbaus von larmoptimierten Fenstern
(Hamburg-HafenCity-Fenster) eréffnet an Fassaden mit Belastungen von nicht mehr als
64 dB(A) tagsuber und 54 dB(A) nachts

» Nach Ziffer 5.5 der Begriindung (Verkehr und Erschliel3ung) werden die Gewerbeflachen
verkehrlich ausschlieRlich Gber die Mlnchener Stral3e erschlossen. Einer Verkehrsbelas-
tung der Wohnbebauung durch gewerbebezogenen Fahrverkehr wird damit vorgebeugt

» Die UIB hat bereits zum Vorentwurf am 31.08.2023 Stellung genommen

* Ein Auszug (immissionsschutzrelevante Themen) tber die Niederschrift Uber die 34. Sit-
zung des Bau- und Werkausschusses vom 26.09.2023 liegt der UIB vor

* Der Luft-Warmepumpen Hinweis aus der UIB Stellungnahme vom 31.08.2023 soll in die
Satzung Ubernommen werden, findet sich in der aktuellen Planfassung vom 26.09.2023
aber nicht wieder

Beurteilung

Beabsichtigte Planungen und MaRnahmen:
Der Unteren Immissionsschutzbehoérde sind keine Planungen oder MaRnahmen bekannt, die
sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kdnnten.
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen:
Keine

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

o Unter 11.1 ,Festsetzungen im GEe" wird unter 11.1.1 in der Tabelle auf Zusatzkon-
tingente fur Richtungssektor B und C ,verwiesen®. Im Planteil ,Eingeschranktes Ge-
werbegebiet Nordliche Munchener Straf3e (II) und Wohngebiet Gustl-Waldau-Straf3e
(1) vom 26.09.2023 sind jedoch keine Richtungssektoren eingezeichnet. Wir
schlagen der Gemeinde vor, dies in Zusammenarbeit mit dem Schallgutachter
nachzuholen.

+ Die Gemeinde begrindet die Beurteilungspegel 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
in der Festsetzung 11.2 im WA so, dass Wohnen in einem Mischgebiet grundsétzlich
mdglich ist. Anzumerken ist, dass in einem WA auch die Werte eines WAs einzuhal-
ten sind. Das waren in diesem Fall 59/49 dB(A), sofern man auf die 16. BImSchV ab-
stellt. Aufgrund der Tatsache, dass zur Grundrissorientierung als Ausnahme nur ein
Hamburg-Hafen City Fenster an Fassaden mit Pegeln von nicht mehr als 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts zugelassen wird, kann dies als verniinftige Schallschutz-
maflinahme angesehen werden.

+ Es hat sich die Vorgehensweise etabliert, dass sich die oberen Abwagungsgrenzen
an den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
orientieren. Da die 16. BImSchV nach der Art der baulichen Nutzung abstuft, ergeben
sich damit auch fur die abwégungsrelevanten Obergrenzen dem entsprechenden
Baugebiet eigens zugewiesene Werte. Diese Abstufung sollte auch in der Kommuni-
kation (Begriindung) beibehalten werden, wenngleich aus dem Bebauungsplan er-
sichtlich ist, dass die Umsetzung konform zu der Abstufung vorgenommen wurde.

* Unter Festsetzung 11.2 wird auf die Grundrissorientierung verwiesen, dass Schlaf-
und Kinderzimmern mind. ein Fenster zur Gebdudewestseite aufweisen mussen.
Hamburg-Hafen CityFenster missen dann an allen anderen Fassaden (mind. ein
Fenster) angebracht werden, wenn die Westseite/Grundrissorientierung nicht moglich
ist. Da an den Sid-, Nord-, und Ostfassaden die Werte von 64/54 dB(A) eingehalten
werden, empfehlen wir der Gemeinde, die Fassaden kenntlich zu machen, an de-
nen Hamburg-Hafen City Fenster anzubringen sind — zumal auch nicht auf das
Schallgutachten verwiesen wurde.

Beschlussvorschlag:

Die Festsetzung A.11.1.1 ist beziiglich der dort erw&hnten Richtungssektoren (Zusatz-
kontingente unvollstandig und damit auch zu unbestimmt. Bezug nimmt die Regelung
auf die Richtungssektoren, die im Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nordliche Miin-
chener StrafRe vom 11.03.2009 festgesetzt sind.

Die Richtungssektoren liegen aber auR3erhalb des Geltungsbereiches des gegenstand-
lichen Bebauungsplanes, weshalb eine notwendige Festsetzung (Aufnahme in die
Planzeichnung) mit einer Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereiches einhergehen
musste. Davon wird aber abgesehen. Stattdessen wird auf die Festsetzung der Lage
der Richtungssektoren auf deren Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplan ,,Ge-
werbegebiet No6rdliche Minchener StraRe vom 11.03.2009 verwiesen. Durch diese (sta-
tische) Rechtsnormverweisung auf den Bebauungsplan in der dort genannten Fas-
sung handelt es sich um eine verfassungsrechtlich unbedenkliche statische Verwei-
sung.
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A.11.1.1 erhalt im Satz 2 folgenden Wortlaut: Fir die im Bebauungsplan ,,Gewerbege-
biet Nordliche Munchener StraBe vom 11.03.2009 festgesetzten Richtungssektoren B
und C erhdhen sich die Emissionskontingente der Flachen in der Tage- und Nachtzeit
um folgende Zusatzkontingente:

Hinsichtlich des Larmschutzkonzeptes fir die den Stralenlarm nimmt die Stadt Gra-
fing b.M. in der Abwagung fur den Bebauungsplan in Anspruch, dass fur Verkehrs-
larm keine gesetzlich verbindlichen Grenzwerte bestehen.

Fur den hier vorliegenden Fall einer an eine Stral3e heranrtiickenden Wohnbebauung
hat der Gesetzgeber kein verbindliches Regelungssystem geschaffen noch Immissi-
onsgrenzwerte festgelegt. Unterhalb der auRersten Grenze der Gesundheitsgefahr (70
dB(A) tagsiber und 60 dB(A) nachts) sind somit einer Abwagung zuganglich. Was hier
im Rahmen einer ordnungsgemalen Abwagung noch vertretbar und zumutbar ist, be-
darf der Betrachtung des Einzelfalles. Die DIN 18005 ist lediglich als Orientierungshilfe
heranzuziehen; hier sind auch erhebliche Uberschreitungen im Einzelfall moglich,
selbst bis zu 10 dB(A) am Siedlungsrand kénnen noch vertretbar sein (vgl. BVerwG
22.03.2007).

Nach dem Larmgutachten betragen die Beurteilungspegel an der Ostseite (an der
StraBenseite) von 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden die Orientierungswerte
fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55/ 45 dB(A) tagstiber um 8 dB(A) und nachts um
9 dB(A) Uberschritten. In dieser Grollenordnung unterstellt der Gesetzgeber in der 16
BImSchV fur Mischgebieten (also einem Gebiet, in dem ebenfalls das Wohnen noch
allgemein zulassig ist) noch die Zumutbarkeit von Stralenlarm. Damit ist auch das
Abwagungsergebnis, auf aktiven Schallschutz zu verzichten, nicht abwagungsfehler-
haft.

Aufgrund der Hohe der ORW-Uberschreitung kann aber auch dann nur eine Beliiftung
schutzwirdiger AufenthaltsrGume Uber eine derart larmbelastete Seite zugelassen
werden, wenn durch Einbau eines schallgedammten Kastenfensters hier zumindest
auch bei getffnetem Fenster noch vertretbare Larmbelastungen im Geb&udeinneren
erreicht werden. Hier unterstell die Stadt Grafing b.M., dass mit diesem Kastenfenster
mindestens 5 dB(A) an Pegelreduzierung erreicht wird (vgl. Der Bauberater 2023, Heft
3, Seite 73 am Beispiel Aubinger Alle / Miinchen). Das entspricht dann Belastungswer-
ten, die nach der 16.BImSchV auch in Allgemeinen Wohngebieten noch zumutbar sind.

Mit diesem Festsetzungskonzept, wonach grundséatzlich nur Fenster schutzwurdiger
Aufenthaltsrdume an der Gebdudewestseite zulassig sind und nur ausnahmsweise (8
31 Abs. 1 BauGB) mit ZusatzmaRnahmen eine Abweichung fiir andere Grundrisse zu-
gelassen werden kénnen, wird die Stadt Grafing b.M. den Anforderungen an die ge-
sunden Wohnverhéltnisse hier noch gerecht. Im dffentlichen Interesse an der Bebau-
ung solcher stadtebaulich integrierter Flachen ist eine Wohnbebauung trotz der hohen
Larmbelastung noch vertretbar.

Das Landratsamt Ebersberg bestatigt das im Ergebnis ebenfalls.

Der Begrindungsverweis auf die IRW fur Mischgebiete erfolgt allein fur die Rechtferti-
gung, auf aktive SchutzmalBnahmen zu verzichten (vgl. dazu: Petz - LA&mschutz in der
Bauleitplanung, KommP spezial 1/2010 A.Il). Als Beurteilungsmalstab flr die Larmver-
traglichkeit wird auf die IGW der 16.BImSchV fir Wohngebiete abgestellt als Abwéa-
gungsdirektive. Das wird mit den o.g. Ausfuhrungen noch klargestellt; die Begrin-
dung wird hierzu noch klarstellend Uberarbeitet.
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Da die Wohngebaude nicht eindeutig nach Norden ausgerichtet sind, werden zur Klar-
stellung in der Planzeichnung die belasteten Gebaudeseiten (Nord / Ost / Std) an den
beiden Bauraumen entlang der gekennzeichnet. Der Stellungnahme wird entspro-
chen.

Die bereits beschlossenen Hinwiese Uber die Warmepumpen sind irrtimlich nicht in
die geanderte Planfassung tbernommen worden. Diese Erganbzung ist nachzuholen.

4.3 Landratsamt Ebersberg — Baufachliche Stellungnahme, E-Mail. Vom 18.01.2024
Aus baufachlicher und baurechtlicher sich ergeben sich keine weiteren Anregungen oder
Erganzungen.

Beschlussvorschlag:

Kein Beschluss notwendig.

4.4 Landratsamt Ebersberg — Kreishochbau, Liegenschaften — E-Mail vom 18.12.2023
Seitens des Kreishochbaus und der Liegenschaften werden keine Einwendungen erhoben.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.5 Stellungnahme Landratsamt Ebersberqg — Gesundheitsamt — Mail vom 18.12.2023
Keine Aussage, da bereits am 12.07.2023 eine Stellungnahme erfolgt ist.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.6 _Stellungnahme LRA Ebersberg — Untere Naturschutzbehérde — Mail vom
19.12.2023

Die Naturschutzbehérde bedankt sich fiir die intensive Auseinandersetzung mit der natur-
schutzrechtlichen Stellungnahme im Rahmen der 34. Sitzung des Bau- und Werkausschus-
ses und begruRt die vorgenommenen Anderungen. Aus naturschutzfachlicher u. —rechtlicher
Sicht bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes i.d. Fassung vom 26.09.2023
keine Einwande oder Bedenken.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.7 Stellungnahme LRA Ebersberg — Brandschutz — Schreiben vom 02.01.2024
aus Sicht der Brandschutzdienststelle bestehen gegen die Planungen keine Bedenken, wenn
die nachstehenden Hinweise/ Auflagen beachtet werden:

1. Zugénge und Zufahrten sowie Flachen fiir 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 tatséchlichen 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. BayBO Art.
31 Abs. 2 Satz 2 (soweit zulassig) mehr als 50m, so sind i. S. Art. 5 Abs. 1 Satz 4 BayBO
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Feuerwehrzufahrten/ -durchfahrten und Bewegungsflachen herzustellen.

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

2. Loschwasserversorgung, Objektschutz
1. Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten muss eine ausreichende Menge an
Léschwasser. vor Ort zur Verfugung stehen. Fir die Bemessung der Loschwasser-
menge sind die Richtwerte fir den Léschwasserbedarf gemal Tabelle Anhang 1 des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 anzuwenden (DVGW = Deutsche Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches).

2. Von moglichen Standorten eines Feuerwehrldschfahrzeuges im o6ffentlichen Verkehrs-
raum bzw. von den hierfur vorgesehenen Feuerwehraufstellflachen (vgl. ,Zugénge
und Zufahrten") muss innerhalb von nicht mehr als 75m Lauflange eine geeignete
Léschwasserentnahmestelle erreichbar sein.

3. Zur Erzielung vorgenannter Abstande sind (gegebenenfalls weitere) Hydranten vorzu-
sehen. Die Uberflurhydranten sind nach DIN EN 14384 und/oder die Unterflurhydran-
ten nach DIN EN 14339 auszufihren. Die normativen Verweise aus DVGW Arbeits-
blatt W405 Abschnitt 2 sind zu beachten.

4. Laut Empfehlung des Bay. Landesamtes fur Wasserwirtschaft (jetzt LfU) sollte das
Verhaltnis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen. Aus Sicht der Brand-
schutzdienststelle sind Uberflurhydranten wegen ihrer Erreichbarkeit und Inbetrieb-
nahme insbesondere auch im Winter zu bevorzugen.

5. Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehrgeset-
zes beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die Loéschwasser-
bereitstellung des sog. Grundschutzes. Sie hat das Léschwasser in einem Umgang
bereitzuhalten, wie es die jeweilige oOrtliche Situation, die unter anderem durch die
(zulassige) Art und Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird,
verlangt.

3. Feuerwehrbedarfsplanung — in Bezug auf Hilfsfrist
Fur die gemeindlichen freiwilligen Feuerwehren ergeben sich zwischen Geratehaus und
Geltungsbereich der Satzung nachfolgende Entfernungen:
FF Grafing ca. 1 km
Mit der bestehenden Entfernung zum nachstgelegenen Geratehaus der FF Grafing kann
davon ausgegangen werden, dass die Hilfsfrist in aller Regel eingehalten wird (Planung
eintreffender Fahrzeuge/ Funktionen ist hier nicht Gegenstand).

Beschlussvorschlag:

Die Gustl-Waldau-Stral3e ist eine 6ffentliche GemeindestralRe. Die Breite betragt min-
destens 6 m, womit die Befahrbarkeit auch in den Kurvenstrecken fiir Feuerwehrfahr-
zeuge sichergestellt ist (DIN 14090). Unzureichend ist bisher die Wendeflache am bis-
herigen Ende der StichstralRe; die Wendeflache hat dort nur einen Durchmesser von
13 m und ist fur das Wenden von grofR3eren Feuerwehfahrzeugen untauglich. Aus die-
sem Grund wird jetzt eine 4 m breite Verbindung zur Minchener Stral3e geschaffen.
Diese Wegeverbindung (F+R-Weg) wird hinsichtlich der Tagfahigkeit und Ausbauzu-
stand so ausgefuhrt, dass eine Mitbenutzung durch Feuerwehrfahrzeuge maéglich ist.
Damit ist kuinftig ein Durchfahren maéglich.
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Von dieser Stralle aus sind alle Geb&udeseiten (alle denkbaren Zugange und Ret-
tungsfenster) der Geb&ude im Wohnbaugebiet in einem Abstand von weniger als 50 m
erreichbar.

Im Gewerbegebiet werden keine inneren ErschlielBungsanlagen festgelegt. Zu vielféltig
sind hier die Bebauungsmdglichkeiten und Nutzungsformen. Hier ist im nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren der Nachwies Uber den abwehrenden Brandschutz
zu beachten. Die Uberprifung der Anforderungen des Brandschutzes im nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren ist durch A.2.5 sichergestellt, der die Durchfiihrung
des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ausschlieft.

Am Ende der bestehenden Gustl-Waldau-Straf3e befindest sich ein Unterflurhydrant,
der von moglichen Standorten eines Loschfahrzeuges in weniger als 75 m erreicht
werden kann. Weiter Hydranten befinden sich an der Miinchener Stral3e bei der Einfaht
zur Lena-Christ-StralRe, der in einer Entfernung von ebenfalls weniger als 75 m zu
maoglichen Fahrzeugstandorten auf der Minchner StraRe im Bereich des Wohngebie-
tes liegt. Ein weiterer Hydrant besteht an der Einfahrt zum Netto-Markt.

Fur das Gewerbegebiet muss ein zuséatzlicher Loschwasserhydrant auf dem Betriebs-
gelande errichtet werden. Auch dieser Nachweis ist im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren zu fihren. Da es sich bei der ausreichenden Loschwasserversorgung
um ein ErschlieBungsmerkmal handelt, ist die Nachweis Voraussetzung fur die Vor-
hanbenszulassigkeit (§ 30 Abs. 1 BauGB; vgl. 1.3.1 Satz 2 der VollzBekBayFWG).

Durch die Verbindung der gemeindlichen Wasserleitung in der Gustl-Waldau-Stralie
zur Minchener StralRe im Zuge der kunftigen ErschlieBungsarbeiten stehen an den
dortigen Trinkwasserleitungen mindestens 48 m3/h Léschwasser auf die Dauer von 2
Stunden zur Verfigung. Mit dem Seeschneider-Weiher steht eine sekundéare Wasser-
entnahmemaoglichkeit in ca. 180 m Entfernung zur weiteren Verfigung. Damit ist die
ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt.

Die Einhaltung der Hilfsfrist kann sichergestellt werden.
4.8 Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (Mail v. 04.01.2024)

Unsere Stellungnahme vom 10.08.2023 zum Entwurf vom 06.04.2023 wurde in der Sitzung
des Bau- und Werkausschusses am 26.09.2023 behandelt und gewurdigt.

Wir begrif3en, dass die besondere Bedeutung der von uns am 15.11.2023 vorgestellten
Fachvorschlage der Vorranggebiete fur die Wasserversorgung ebenfalls gewurdigt und in die
Begrindung mit aufgenommen wurde.

Auch begrufRen wir die Absicht der Stadt Grafing, Handlungsstrategien zur Férderung der
Regenwassernutzung entwickeln zu wollen.

Anderungen oder Erganzungen zu unserer 0.g. Stellungnahme sind von unserer Seite nicht
veranlasst.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.9 Stellungnahme LRA Ebersberg — StraRenverkehrsbehérde — Mail vom 02.01.2024

Seitens der Unteren StraRenverkehrsbehdrde des Landratsamtes Ebersberg bestehen keine
Einwande. Wir bitten jedoch um Korrektur der Begrindung. Unter 5.5.2.1 Kreisverkehr am
Knotenpunkt Miinchener Straf3e / Bernauer Stral3e sowie unter 5.5.2.2. Zufahrten dstlich und
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westlich der St2089 wird die Stral3enverkehrsbehérde aufgefiihrt. Von unserer Seite wurde
jedoch am 25.05.2023 keine Stellungnahme abgegeben. Wir bitten um Korrektur in ,Stra-
Renbauamt®.

Beschlussvorschlag:
Die Begrindung wird korrigiert; Die Worte Stral3enverkehrsbehtrde werden durch die
Worte Strallenbaubehérde ersetzt.

4.10 Stellungnahme Handwerkskammer Minchen u. Oberbayern, Schr. vom
17.01.2024

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern bedankt sich fur die erneute Gelegen-
heit zur AuRerung zu dem Planvorhaben.

Die Stadt Grafing b.Minchen mdchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohn-
bebauung und gewerbliche Bebauung schaffen. Ziel ist einerseits durch die Schaffung von
Wohnraum den Bedarf zu bedienen und dringend erforderliche gewerbliche Flachen zur Ver-
figung zu stellen.

Wir méchten an dieser Stelle an die vorausgegangene Stellungnahme vom 18.August 2023
verweisen und die hier aufgefiihrten Anmerkungen weiterhin aufrechterhalten.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.11 Stellungnahme Staatliches Bauamt Rosenheim, Schreiben vom 11.01.2024
e Die ErschlieRung der beiden Flurstiicke 301 und 306 erfolgt Gber die neu zu errich-
tende Zufahrt. Es dirfen zur St2089 keine zusatzlichen Zufahrten, genauso keine zu-

satzlichen Baustellenzufahrten wahrend des Bauvorhabens angelegt werden.

e Die Kommune ibernimmt alle Kosten fur bauliche oder sonstige Anderungen im Zu-
sammenhang mit der neuen Anbindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrwWG).

¢ Die neue Zufahrt ist ausreichend zu befestigen, frostsicher zu griinden und mit einem
bitumindsen oder gleichwertigen Belag zu versehen.

o Die Zufahrt muss eine ausreichende Breite aufweisen, um gleichzeitiges Ein- und
Ausfahren zu ermdglichen.

e Die Eckausrundungen der Einmindung missen so ausgebildet sein, dass sie von
den grofiten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegen-
fahrbahn und der Seitenrdume befahren werden kodnnen. Die entsprechenden
Schleppkurven sind einzuhalten.

e Die Entwéasserung der Einmindungsflache muss durch entwasserungstechnische
MalRnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der St2089 zufliel3en
kann.

e die Planung ist friihzeitig mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim abzustimmen.
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Beschlussvorschlag:

Die kinftigen ErschlieBungsflachen wurden von der Stadt bereits erworben (Kaufver-
trag vom 11.01.2024). Damit ist sichergestellt, dass die kinftigen ErschlieBungsfla-
chen auch schon fir die Bauphase zur Verfigung stehen. Auch Baustellenzufahrten
werden damit nicht Gber die St 2089 abgewickelt sondern nur tber die im Bebauungs-
plan festgesetzten Grundstiickszufahrt im Gewerbegebiet. Von dort auch kdnnen
(Bauphase) die Baustellen des Wohngebietes angefahren werden.

Die Anlegung der neuen Zufahrt zum Gewerbegebiet (und des Verbindungsweges als
Ful3/Radweg) wird im nachfolgenden stadtebaulichen Vertrag (8 11 Abs. 1 Nr. 3, gere-
gelt. Die Stadt Grafing b.M. wird diese ErschlieBungsstralen errichten (gegen Kos-
tenersatz durch die Eigentumer). Das gilt neben der Zufahrt und dem Verbindungsweg
auch fur die leitungsgebundenen Anlagen (Wasserleitung und Abwasserkanal).

Fur die technischen Anschlisse wird die noch vorzulegende Planung dann mit dem
Staatlichen Bauamt im Rahmen der notwendigen Bauvereinbarung abgestimmt. Dort
ist dann vom StralRenbauamt die konkrete technische Ausfihrung zu bestimmen, wie
sie in der Stellungnahme schon dargelegt wurde. Diese Anforderungen werden si-
chergestellt. Diese Anforderungen sind aber nicht mehr Gegenstand der Bauleitpla-
nung sondern der 0.g. Vollzugsmaflinahmen des Bebauungsplanes.

4.12 Amt fur Ernahrung, Landwirtshaft und Forsten, Schreiben vom 19.01.2024
Seitens der Belange der Forstwirtschaft liegen keine Einwénde / Anregungen vor. Hinsicht-
lich der Belange der Landwirtschaft wird auf die Stellungnahme vom 31.07.2023 verweisen,
die weiterhin Gultigkeit besitzt — insbesondere hinsichtlich des Erhalt wertvoller landwirt-
schaftlicher Nutzflachen.

Beschlussvorschlag:

Hinsicht der erneut zum Inhalt erklarten Stellungnahme vom 31.07.2023 wird auf die Priifung
und Abwagung durch den Bau- und Werkausschuss am 26.09.2023 verwiesen. Das Ergeb-
nis der (vorlaufigen) Abwagung wird inhaltlich ohne Anderung bestatigt und zum Abwé-
gungsergebnis erklart.

4.13 Stellungnahme IHK Miinchen und Obb. — Mail vom 09.01.2024

Zur vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes eingeschranktes Gewerbegebiet Nordli-
che Minchener Stral3e und Wohngebiet Gustl-Waldau-Straf3e sind aus Sicht der gewerbli-
chen Wirtschaft i.S.d. § 4 BauNVO (WA) und 8§ 8 BauNVO keine Anregungen oder Bedenken
vorzubringen. Vielmehr ist es zu begrif3en, dass durch die Planung zusétzliche gewerbliche
Bauflachen geschaffen werden.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.

4.14 Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH — Schreiben vom 14.12.2023

Mit Schreiben vom 10.07.2023 haben wir von der Bayernwerk Netz GmbH bereits eine wei-
terhin gultige Stellungnahme abgegeben. Auskinfte Uber die Lage der von uns betriebenen
Versorgungsanlagen kénnen sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen.

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen fur Ruckfragen jederzeit ger-
ne zur Verfugung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Beschlussvorschlag:
Kein Beschluss notwendig.
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4.15 Amtliche Anderungen
Im Hinblick auf eine angemessene bauliche Nutzung und der Uberprifung der stadtebauli-
chen Richtigkeit des Festsetzinhaltes werden folgende Anderungen vorgeschlagen:

Beschlussvorschlag:

Der Regionale Planungsverband bereitet die Festsetzung von Vorrangebieten fir die
Trinkwasserversorgung vor. Erfasst werden sollen die gesamten Einzugsbereich der
bestehenden Trinkwassergewinnungsanlagen. Zum Schutz des Trinwkassers wird ein
Verbot von ,, baulichen Anlagen mit Umgang wassergefahrdender Stoffe im Sinne des
§ 62 WHG" festgesetzt. Der Ausschluss ist allein gemafR 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauN-
VO im Wege der Gliederung von Betreibern und Anlagen nach besonderen Eigen-
schaften mdglich. Die Umweltauswirkungen (auch Grundwasser) ist eine entspre-
chende Eigenschaft (vgl. Roeser in K/R/S, Rn 57 zu § 1 BauNVO). Die Gliederung kann
(nur) gemal 8 1 Abs. 4 Satz 2 fur mehrere Gewerbegebiete im Verhéltnis zueinander
erfolgen. Als Erganzungsgebiet wird das Gewerbegebiet Schammach Il festgelegt, in
den Anlagen mit diesen Eigenschaften zulassig sind.

Im Teilbaugebiet ,,eingeschranktes Gewerbegebiet wird die Moglichkeit eréffnet, auch
eine Tiefgarage zu errichten. Eine entsprechende Bauflache ist Gber den Umfang der
bestehenden Bauflache hinaus festzusetzen auf der gesamten Flache des Baulandes
(ausgenommen bleiben damit lediglich die Grunflachen). Der Verbleib ausreichender
Flachen fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist im Rahmen der Beschei-
nigung der NiederschlagswasserfreistellungsVO bzw. der ggf. notwendigen wasser-
rechtlichen Erlaubnis fur Versickerungsanlagen nachzuweisen.

Die bisher mit 900 m?2 festgesetzte absolute Grundflache bleit unverhaltnismagig weit
hinter der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache zuriick, die ca. 1500 m2 grof3
ist. Die GR wird auf 1.200 m2 festgesetzt.

Weiter ist zur Festsetzung der GR aus Grunden der Normbestimmtheit die Verteilung
unter den beiden Grundsticken FI.Nrn. 301 und 306 wie folgt zu regeln: Die zulassige
GR wird auf die beiden Buchgrundstiicke im Verhaltnis zur Grol3e des Bauraumes im
jeweiligen Buchgrundsttick verteilt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Sudéstlichen Wohnhauses ist entsprechend
den Ubrigen Baurdumen im Nordteil auf eine Breite von 10 m festzusetzen. Damit wir
die nach dem malRgeblichen Grundsatzbeschluss 2015 zulassige Gesamtgrundflache
weiterhin unterschritten.

Die Festsetzung der Bauflache fir Stellplatze auf dem Grundstick FI.Nr. 309/21 ist
durch eine Bauflache fur Garagen zu ersetzen.
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Beschlussvorschlag
5. Verfahrensbeschluss

5.1 Der Entwurf des qualifizierten Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB) fir die

Grundstucke FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing zwischen der Minchener

StralRe und der Wohnbebauung an der Gustl-Waldau-Strale zur Ausweisung

a) von Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) im stdlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Gustl-Waldau-StralRe — Bauabschnitt 3%)

b) eines eingeschrankten Gewerbegebietes im ndrdlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Nordliche Miinchener StraBe - Bauabschnitt 2)

in der Fassung vom 26.09.2024 wird unter Berticksichtigung der in dieser Sitzung

beschlossenen Anderungen, Erweiterungen und Erganzungen gebilligt (Billigungs-

beschluss).

5.2 Aufgrund der Anderungen des Entwurfes des Bauleitplanes ist fiir den gebillig-
ten Entwurf eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
ind er gednderten Fassung (Internetverdffentlichung) durchzufuhren und sind die
Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut einzuholen.

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

5.5 Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB hat gleichzeitig mit der Internetveroffentlichung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB zu erfolgen (8 4a Abs. 2. Satz 2 BauGB).

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? |z| Ja [ Nein

Anlagen:

14 Umweltbericht 26.09.2023
14 Begrindung 26.09.2023
14 BPlan 26.09.2023 Planz
14 BPlan 26.09.2023 Text
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