Auszug aus der Niederschrift

Uber die 20. Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 26.04.2022

- Offentlich -

TOP 4

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir eine Wohnbebauung auf den Grundstiicken FI.Nrn.
555 und 588 (Teilflache) der Gemarkung Grafing westlich der Aiblinger StrafRe ("Aiblinger
Stral3e - BA 2") gemal § 13b BauGB;

Frihzeitige Burgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) und Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 1
BauGB);

Prifung der Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 25.04.2022 in das Gremieninfo eingestellt. Der Vertreter der
Verwaltung fuhrte den Tagesordnungspunkt aus.

1.Grundlagen:

Auf Antrag der CSU-Fraktion / Ortsverband vom 26.02.2019 wurde die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fir eine Wohnbebauung auf dem Grundstiick FI.Nr. 588 der Gemarkung Gra-
fing vom Stadtrat am 07.05.2019 beschlossen. Dieses Grundstiick mit einer GroRe von 5.618
m2 ist im Eigentum der Stadt Grafing b.M. und liegt an der Aiblinger StralRe (StaatstrafRe St
2080) und schlieRt unmittelbar an die Bebauung ,Pfarrer-Aigner-Straf3e* an.

Ein ¥-Miteigentumsanteil dieses Grundstiicks wurde bereits vor 20 Jahren zum Bodenwert
von Agrarland von der Stadt erworben; der weitere halftige Miteigentumsanteil wurde dann
anlasslich dessen Zwangsversteigerung auf der Wertgrundlage von Agrarland im Jahr 2005
erworben. Erst 215 Jahre spater mit dem Erlass des Bebauungsplanes am 09.12.2016 fir das
benachbarte Baugebiet ,Aiblinger StraRe — BA 1“ (Pfarrer-Aigner-Stral3e) hat sich diese Flache
zum Bauerwartungsland entwickelt. Bei der Festlegung der ErschlielBungsanlagen fir das
Baugebiet ,Aiblinger Stral3e 1“ wurde bereits die Mdglichkeit einer Siedlungserweiterung auf
das Grundsttick FI.Nr. 588 beriicksichtigt. Das ermdglicht jetzt eine einfache Umsetzung der
technischen ErschlieBung Uber die bereits bis an das Grundstiick heranreichenden Erschlie-
Bungsanlagen (Strale, Trinkwasser, Abwasserkanalisation).

Angesichts dieser optimalen Konstellation — langfristig bevorratete Flache und eine glinstige
ErschlielBung - besteht dort die Méglichkeit, auf einer stadtischen Flache von 0,5 ha verbilligten
Wohnraum zu schaffen, der angesichts der massiven Preissteigerungen gerade fiir den Be-
reich des Mietwohnungsmarktes entstanden ist. Hier ist das Ziel, neben dem staatliche gefor-
derten Wohnungsbau auch Mietwohnungen fur die mittleren Einkommenshaushalte zu schaf-
fen. Gleichzeitig ertffnet diese Baulandausweisung die Moéglichkeit eines Grundstiickstau-
sches mit dem Freistaat Bayern fur eine Flache am ,Oberanger®, die dann gemeinsam mit
dem stadtischen Grundstiick des ,Alten Bauhofes” ebenfalls fir den sozialen Wohnraumbedarf
genutzt werden soll.

Hier kann die Stadt Grafing b.M. in einer neuen Gréf3enordnung die soziale Wohnraumver-
sorgung verbessern mit geschatzt mehr als 100 verbilligten Wohnungen.

Trotz der fur die Umsetzung noch sehr komplizierten und &uRRerst aufwandigen Vorbereitungs-
maflnahmen und Vertragsregelungen ist die Stadt Grafing b.M. zuversichtlich, schon fir das
Jahr 2023 die Voraussetzungen fur den Beginn der Baumafl3nahmen zu schaffen.

Hier kommt die Anderung der Ermachtigungsnorm des § 13b BauGB vom 17.08.2021 zu Gute,
mit der die Abwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mdglich geworden ist.
Mit der Verlangerung der Einleitungsfrist fir Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB bis



zum 31.12.2022 war es moglich, das Baugebiet auf eine Teilflache der nordlich angrenzenden
FI.Nr. 555 zu erweitern; die Frist fir den Satzungsbeschluss wurde bis zum 31.12.2024 ver-
langert. Der geanderte Aufstellungsbeschluss zur Erweiterung des Plangebietes auf die FI.Nr.
555 wurde dann am 21.09.2021 gefasst.

Auf die ausfihrlichen Darstellungen in der Niederschrift zur Sitzung des Bau- und Werkaus-
schuss vom 21.09.2021 fur
- das Baulandmobilisierungskonzept ,sozialer Wohnungsbau und verbilligtes Mietwoh-
nungsangebot fur Grafing®,
- die Kooperation mit dem Freistaat Bayern (Immobilien Bayern und BayernHeim)
- die Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens (8 13b BauGB)
- die vorausgegangenen Entscheidungen zum stadtebaulichen Gesamtkonzept (Strukutur-
konzept 2020) fur den Teilraum zwischen Glonner / Aiblinger Stral3e
wird ausdricklich hingewiesen.

Im Bauleitplanverfahren (beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB) wurden die Aufstel-
lungsbeschlisse am 24.09.2021 ortstuiblich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 BauGB). Gleichzeitig
erfolgte die ¢ffentliche Ankiindigung der friihzeitigen Birgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) in
der Zeit vom 18.10.2021 bis 19.11.2021. Die frihzeitige Behotrdenbeteiligung (8 4 Abs. 1
BauGB) erfolgte bis 25.03.2022.

Folgende Stellungnahmen bzw. amtliche Anderungsvorschlage sind eingegangen und zu prii-
fen:

- Landratsamt Ebersberg

- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
- Regierung von Oberbayern

- Vodafone GmbH

- HF GmbH & Co. KG, Grafing

- Staatliches Bauamt Rosenheim

- Amtliche Anderungen

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die im Beteiligungsverfahren eingegangenen
Stellungnahmen beschlussmafiig zu behandeln (8 1 Abs. 7 BauGB). Gemalf3 Art. 32 Abs. 2 Nr.
2GOi.V.m. § 2 Nr. 8, 8§ 8 Abs. 1 Nr. 3 lit. b, Abs. 4 der Geschéftsordnung des Stadtrates ist
der Bau- und Werkausschuss als beschlieBender Ausschuss zustandig fir den Erlass von
Bebauungsplanen und damit auch fir die Prifung der Stellungnahmen und der dort zu treffen-
den (vorlaufigen) Abwagung.

2. Prufung der Stellungnahmen

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fiir die ge-
maf § 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind hierfiir
beschlussmafig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange entspre-
chend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwégen.

2.1 Landratsamt Ebersberg, Schreiben vom 29.03.2022, Az. P-2022-562

2.1.1 Baufachliche Stellungnahme:

Unter 6.1 und 6.2 wird auf die Nutzung von PV-Anlagen eingegangen bei gleichzeitiger sehr
geringer Dachneigung. Aus stadtebaulicher Sicht ware eine Erhéhung der Dachneigung zwi-
schen 22° und 32° vertretbar, um einen héheren Wirkungsgrad bei der Nutzung von PV-Anla-
gen auf Dachern zu erzielen. Ostlich der Aiblinger StralRe sind die Geb&ude mit dhnlicher
Dachneigung bereits vorhanden, weshalb eine Anpassung der Dachneigung sich stadtebau-
lich gut in die Umgebung einfigen wirde.



2.1.2 aus baurechtlicher Sicht

Der Festsetzungskatalog des 8§ 9 BauGB beinhaltet nicht die Forderung unter 5.4 die Anforde-
rungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe November 1989 einzuhalten. Die
Umsetzung wirde im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages maoglich werden. Alternativ
kann die Anforderung auch unter 10 Immissionsschutz verschoben werden.

Hinweis: Die DIN 4109 wurde im Januar 2018 novelliert. Um Anpassung wird gebeten.

In der anschlieRenden Diskussion wurde vorgeschlagen, Schleppgauben vorzuschreiben, um
Photovoltaikanlagen zu ermdglichen. Dachgauben eignen sich nur in einem geringen Umfang
fur eine Solarnutzung. Laut dem Verwaltungsvertreter ist dies moglich.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig,
wie folgt:

Die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanentwurfes sind noch nicht aufeinander ab-
gestimmt. Das gilt es jetzt zu korrigieren.

Aus ortsplanerischen Griinden wird einer umgebungsvertraglichen Entwicklung der
Gebaudehdhne ein hohes Geweicht beigemessen. Wie auch im benachbarten Neubau-
gebiet (Pfarrer-Aigner-StrafRe) wird dazu die Bebauung auf max. 3 Vollgeschosse be-
schrankt (vgl. zu diesen Grundsatzentscheidungen: Bau- und Werkausschuss vom
21.09.2021). Mit dieser Hohenentwicklung wird gegentber der kleinteiligeren Bebauung
sudlich der Aiblinger Strafl3e mit dort zweigeschossigen Doppel- und Einzelh&auser ein
vertraglicher Ubergang geschaffen. Mit 3 Vollgeschossen und gleichzeitig sehr enger
Gebaudestellung wird gleichzeitig ein noch umgebungsvertragliches Héchstmafld an
baulicher Verdichtung erreicht.

Urspringlich sollte der im 6stlich angrenzenden Baugebiet (Pfarrer-Aigner-Straf3e) bei
den Geschosswohnungsbauten entstandene Haustyp mit Pultdach und Dachterrasse
(II+T) auch im jetzigen Bauabschnitt 2 umgesetzt werden.

Inzwischen hat sich die Stadt Grafing b.M. zum Ziel gesetzt, der Solarnutzung in der
Bauleitplanung ein besonderes Gewicht einzuraumen (sog. Solarpflicht als Abwa-
gungsdirektive). Eine entsprechende Regelung zur Solarpflicht enthalt auch der Bebau-
ungsplanentwurfin A.11.1.

Da aulerdem die Baulandausweisung der Schaffung von verbilligtem Mietwohnraum
dient, ist auch auf eine wirtschaftliche und damit kostengiinstige Bauweise zu achten.
Hierflr wurde bereits bei der Billigung des Planentwurfes (Bau- und Werkausschuss
vom 21.09.2021) alternativ eine Bebauung mit einem herkdmmlichen Satteldach zuge-
lassen. Diese konstruktiv einfachere und kostengtinstigere Bebauung schafft auRerdem
zusatzlichen Wohnraum im 2. Obergeschoss (Verzicht auf die Dachterrasse). Mit einem
flach geneigten Satteldach soll auf eine obere Geschossdecke verzichtet werden und
durch den Verzicht auf einen Ausbau des Daches ein Hochstmal an Solarnutzung der
Dachflache ermdglicht werden.

Aus Grinden der Dachgestaltung wird eine aufgestanderte Anbringung von PV-/Solar-
modulen untersagt. Gerade bei der gewéhlten Bauform mit sehr gro3flachigen Gebé&u-
den und Dachflachen und der Lage am Ortsrand kommt einer Beruhigung der Dach-
landschaft ein hohes Gewicht bei.

Nun wird aus Grunden auch noch eine VergroRerung der Bauflachen angestrebt durch
Verbreiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf 12 Meter und Anpassung der



Wandhdhen auf 9,5 m (hierzu unten: amtliche Anderungen). Mit dieser groReren Gebau-
debreite entstehen dann auch wiederum Nutzungspotentiale fiir den Dachraum, voraus-
gesetzt der Dachneigungswinkel wird ebenfalls noch erhdht. Mit der steileren Dachnei-
gung kann aulRerdem - angesichts des Verbots einer Aufstanderung - die Solarnutzung
der Dachflachen optimiert werden. Dieser Aspekt wurde jetzt auch vom Landratsamt
Ebersberg nochmals vorgebracht und ist die Planabwagung erneut einzustellen.

Unter Wirdigung der Belange der verbesserten Nutzbarkeit der Dachflachen fir So-
larnutzung und der - kombiniert mit einer grofReren Gebaudebreite und Wandhdhe -
Nutzbarmachung der Dachgeschosse fur Wohnzwecke wird die Festsetzung des Dach-
neigungswinkels (bisher 10 — 15°) auf 10 — 28° erhdht.

Mit dieser Entscheidung ist aber auch gleichzeitig eine Anpassung der Gestaltungsfest-
setzungen unerlasslich. Mit den damit denkbaren Variationsmaoglichkeiten (flaches Sat-
teldach 10°, mittleres Datteldach 28°, Pultdach mit Dachterrasse) entstehet eine sto-
rende Vielfalt der Dachlandschaft und Gebaudegestalt.

Die bisher mégliche Alternative mit dem Haustyp II+D (Pultdach mit Dachterrasse) wird
deshalb ausgeschlossen. Nicht nur das Interesse an die gestalterische Harmonie son-
dern vor auch die bei dieser Dachform ungiinstige Solarnutzung sprechen gegen diese
Bauform. Bei einem Pultdaches ware die Solarnutzung nur beim BK 1 noch glnstig
maoglich; bei den BK 6 + 7 stiinden nur Norddacher und bei den BK 2 — 5 nur Nord-
Ostdacher zur Verfugung.

Hinzu kommt im Interesse des Planungsziel zur Schaffung dringlichen Wohnraums
noch die zuséatzliche Geschossflache (und damit Wohnflache), die beim Verzicht auf
eine Dachterrasse entsteht.

Die Festsetzung A.3.3 wird gestrichen, ebenso die darauf abgestellten Gestaltungsre-
gelungen fiir Pultdacher. In A.6.1 entfallt der letzte Satzteil (,,auf Pultdacher und Sattel-
dacher®)

Mit der Erhéhung der Dachneigung wird auch die bisherige Grundentscheidung aufge-
geben, die Nutzbarmachung der Dachgeschosse bewusst durch eine flache Dachnei-
gung auszuschlieRen. Das erfordert zusatzliche Regeln tber die Geb&dude- und Dachge-
staltung. Folgende Festsetzungen sind zu erganzen:

Quergiebel, Dacheinschnitte und Balkone an den Dachgeschossen sind unzul&ssig. Zu-
lassig sind nur

a. dachneigungsgleiche Dachflachenfenster mit einer Breite von 1,20 m

b. Dachgauben mit einer max. Breite von 1,60 m
Diese Dachaufbauten (a und b) missen einen seitlichen Abstand zueinander und zum
Dachrand von mindestens 2,5 m einhalten und sind in einheitlicher Linie (Abstand zur
Traufe und First) anzubringen. Es sind nur einheitliche Formate und Gliederungen je
Dachseite zulassig. Ubereinanderliegende oder versetzt angeordnete Dachaufbauten
sind unzulassig.

Nur unter diesen engen Voraussetzungen kann — kombiniert mit der Solarnutzung —
noch eine angemessene Gestaltung der Dacher erreicht werden.

2.1.2 Baurechtliche Stellungnahme

In der Begriindung fehlt die genaue Grundflachenberechnung gem. § 13 b Satz 1 BauGB und
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO. Wir bitten Sie, diese in der Begrin-
dung noch aufzufiihren.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0



Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

Der Nachweis uber die Einhaltung der héchstzulassigen Grundflache fur die Anwend-
barkeit des beschleunigten Verfahrens (8 13b BauGB) ist in Nr. 2 Absatz 3 der Begriin-
dung bereits enthalten.

Die Begrindung und die dafur notwendigen Berechnungen werden um zwischenzeitli-
che Anderungen (vgl. unten: amtliche Anderungen) angepasst wie folgt:

Der Anwendungsbereich des 8 13b BauGB ist in dreifacher Weise eingeschrénkt.

a) Einerseits durch die maximale Gr6R3e des jeweiligen Baugebietes mit einer Ober-
grenze von 10.000 m? Grundflache nach 813a Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 19 Abs. 2
BauNVO. Dabei sind jedoch auch in einem engen sachlichen und rdumlichen Zu-
sammenhang stehende Bebauungspléane zusammenzurechnen.

Die durch den Bebauungsplan fir den Bauabschnitt 2 entstehende Grundflache
(nicht Grundstickflache) i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt fir die geplanten
Wohnhauser (FI.Nrn 588 und 555) 2.736 m2. Rechtlich noch nicht geklart ist, ob
die Anrechnungsflachen des § 19 Abs. 4 BauNVO (Tiefgaragen, Garagen mit Zu-
fahrten) dabei mitgerechnet werden missen. Diese Flache betragt ca. 3.200 m2.
Somit liegt die Gesamtgrundflache bei max. 5.900 m2 und bleibt selbst bei der
Anrechnung der Tiefgaragenflachen etc. noch deutlich unterhalb des Schwellen-
wertes von 10.000 gm. Anzumerken ist, dass nach den Tendenzen der Rechtspre-
chung und Rechtsliteratur die Anrechnungsflachen (8 19 Abs. 4 BauNVO) wohl
bei der Schwellenwertprifung aufRer Betracht bleiben kénnen (vgl. Krautzberger
in E/Z/IB/K, Rn 41 zu § 13b BauGB mit weiteren Nachweisen). Aufgrund der weit-
reichenden Folgewirkungen einer Fehleinschatzung (der Bebauungsplan ware
nichtig und misste im Regelverfahren von Beginn an wiederholt werden) wird
aus Grunden der Rechtssicherheit die GroRe der Grundflache unter Einbezie-
hung der Anrechnungsflachen zu Grunde gelegt.

Unter Berlcksichtigung auch der Anrechnungsflachen (8 19 Abs. 4 BauNVO)
ware der Schwellenwert aber dann Uberschritten, wenn auch die Grundflachen
des Bebauungsplanes Aiblinger Bauabschnitt 1 hinzuzurechnen sind. Dieser
liegt rdumlich unmittelbar an. Ob auch ein enger zeitlicher Zusammenhang be-
steht, nachdem dieser Bebauungsplan im Dezember 2016 in Kraft gesetzt wurde,
mag bereits zweifelhaft sein. Jedenfalls erfasst die Kumulierung nur solche Be-
bauungspléane, die ebenfalls unter den erleichterten Voraussetzungen des § 13b
BauGB aufgestellt wurden. Der Bebauungsplan fir den Bauabschnitt 1 wurde
aber im Regelverfahren aufgestellt und kann bei der Schwellenwertermittlung ge-
sichert aulRer Acht gelassen werden.

b) Im Weiteren muss sich das Baugebiet auf Flachen begriinden, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das setzt schon nach dem ein-
deutigen Wortlaut zwangslaufig die Lage im bauplanungsrechtlichen AulRenbe-
reich voraus. Weiter einengend wird aber auch verlangt, dass der tuberplante Be-
reich anschlieRen muss, ohne aber das Tatbestandsmerkmal ,,anschlieBen® na-
her zu definieren. Es ist aber ausdriicklich nicht verlangt, dass hier (wie etwa bei
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) eine besondere stadtebauliche Pragung der einbezoge-
nen Auf3enbereichsflachen durch die bestehende bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs bestehen muss oder die liberplanten Flachen ,innerhalb des
Siedlungsbereichs“ liegen miissen. Ein Anschluss ist erst dann nicht mehr ge-
geben, wenn die Verbindung im Verhaltnis zur Gesamtgrof3e nur im Bereich einer
vollig untergeordneten gemeinsamen Grenze erfolgt. Das ist hier aber erkennbar
nicht der Fall. Das gegensténdliche Baugebiet schliel3t entlang der ganzen west-
lichen Lange (80 m) an den bestehenden Siedlungszusammenhang an. Auf die
Sudgrenze und der Frage, ob der Aiblinger Strafl3e dort eine trennende Wirkung
zukommt (wohl zu bejahen), kommt es nicht mehr an.



c) AulBerdem ist die Anwendung des § 13b BauGB auf die Zulassung von Wohnnut-
zung beschrankt. Der Gesetzgeber beginstigt mit dieser Regelung bewusst nur
die Schaffung von Wohnbauland. Festgesetzt werden kénnen aber nicht nur
Reine Wohngebiete (WR), sondern auch Allgemeine Wohngebiete (WA; vgl. IMS
vom 13.12.2017, Krautzberger in E/Z/B/K, Rn 14 zu § 13b BauGB). Um dabei -
entsprechend dem gesetzlichen Regelungsziel - der mit § 13b BauGB beglinstig-
ten Schaffung Wohnraum zu entsprechen, werden die in Allgemeinen Wohnge-
bieten nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (8 4 Abs. 3 BauGB) ausdriick-
lich ausgeschlossen, ebenfalls Schank- und Speisewirtschaften als allgemein
zulassige Nutzungen (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Zur Vereinfachung wird die Begriindung noch um eine Flachenbilanz erganzt, um eine
schnelle Kontrolle der rechtlichen Voraussetzungen hinsichtlich der Anwendungsvo-
raussetzungen des § 13b BauGB bzw. auch hinsichtlich der Obergrenzen fur die Nut-
zungszahlen (Verdichtung) gemaf § 17 BauNVO zu ermdglichen:

4.3 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich (Bruttoflache) umfasst eine Flache von ca. 9.400 m2,

Auf einer Flache von ca. 900 m? wird das Plangebiet “Aiblinger StraBe —
Bauabschnitt 1“ bzw. bestehende Verkehrsflachen liberplant. Die Flache

der ,,Neuausweisung“ (bisher landwirtschaftlich genutzte Flache; Nettoflache)
betragt ca. 8.500 m2

Die Flachen (Nettoflachen) gliedern sich wie folgt:

offentliche Verkehrsflachen ca. 1.050 m2
offentliche Grinflache ca. 315m?2
Bauland FI.Nr. 555: 2.265 m?

FI.Nr. 588: 4.850 m? ca. 7.115 m2
maximale Grundflache Hauptgebaude (GR) 2.736 m2
GRZ Gesamtgebiet 0,39
Orientierungswert fir Obergrenze § 17 BauNVO 0,40
héchstzulassige Geschossflache 8.208 m2
GFZ Gesamtgebiet 1,16
Orientierungswert fir Obergrenze § 17 BauNVO 1,20

2.1.3 Naturschutzrechtliche Stellungnahme
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zum Bebauungsplan ,Aiblinger Stralle, Il. Bauab-
schnitt der Stadt Grafing, keine Einwande.

Keine Beschlussfassung erfolgt

2.1.4 Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Es ist geplant, fur dringend erforderlichen Wohnraum die Voraussetzungen fir die Errichtung
eines Wohngebietes zu schaffen. Es entstehen ca. 80 Wohnungen. Betriebe und Anlagen
nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen. Einwirkungen aus gewerblichen Anlagen
bestehen nicht. Im Osten verlauft die stark befahrene Aiblinger Strafl3e (St 2089), im Norden in
da. 220 m Entfernung verlauft die Glonner Strafl3e. Eine Larmschutzwall/\Wand-Kombination
mit einer durchgehenden Hohe von 3 m ist vorgesehen.



Beurteilung
Beabsichtigte Planungen und MalRBhahmen:

Der Unteren Immissionsschutzbehdrde sind keine Planungen oder MaRnahmen bekannt, die
sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kdnnten.

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastung wurde im Larmschutz-Gutachten vom Ing.-Blro Steger & Partner
GmbH Larmschutzberatung, Bericht Nr. 4095-01/B1/plu vom 11.11.2021 ermittelt. Zur visuel-
len Veranschaulichung finden sich im Gutachten Abbildungen der Larmbelastung ohne Schall-
schutzwand fir den Tag und die Nacht und Abbildungen mit Larmschutzwand fir den Tag.
Eine Abbildung fir die Nacht mit Larmschutzwand fehlt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan auf Seite 11 unten (Nr. 7 Immissionsschutz), letzter
Absatz sowie auf Seite 12 oben ist von den Baukérpern 2 und 5 abwechselnd die Rede. U.E.
handelt es sich ausschlie3lich um Baukérper 5.

Im Zusammenhang mit der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist von IRW (Im-
missionsrichtwerte) die Rede. Bei der 16. BImSchV handelt es sich jedoch um IGW (Immissi-
onsgrenzwerte). Die blau dargestellten Anmerkungen harren noch der Umsetzung.

Vorschlag an die Stadt Grafing (nur redaktionelle Anderungen):
* Abbildungen sind in der Regel leichter zu verstehen als reine Zahlen. Eine Darstellung
der Nachtbeurteilungspegel mit Larmschutzwand wiirde das Verstehen erleichtern.
*  Prifen, ob Baukdrper 2 und 5 gemeint sind.
* Der Richtigkeit halber IRW gegen IGW in Verbindung mit der 16. BImSchV austau-
schen.

Im Rahmen der Beratung zur Planabwagung wurde eingewendet, dass die Verkehrslarmbe-
lastung mit der geplanten Verlegung der Aiblinger Stral3e (Aiblinger Westspange) ausgeraumt
wird. Der im Bereich der Bebauung verlaufende Abschnitt der Aiblinger Stral3e wird dann zur
Ortsstral3e abgestuft. Sobald sie verkehrsberuhigt ist, gibt es eine geringere Larmbelastung.
Es wurde zudem der Einwand vorgebracht, dass durch den Ausbau der Windenergie die An-
zahl der leiseren Elektroautos steigen wird und auch aus diesem Grunde die Larmschutzmalf3-
nahmen entfallen kénnen. Man setzt sich hier mit Konflikten auseinander, die in absehbarer
Zeit entfallen.

Laut dem Vertreter der Verwaltung ist maf3geblich fir das Abwagungsergebnis der Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses. Da zu diesem Zeitpunkt keinesfalls absehbar ist, ob die Verlegung
der Aiblinger StralRe erfolgt und wann diese umgesetzt werden kann, sind die vorhandenen
Konflikte in rechtmaRiger Weise zu loésen. Selbst fur den Fall der Verlegung ist zudem nicht
sichergestellt, dass nicht auch durch die verbleibende Verkehrsbelastung die Orientierungs-
werte eingehalten werden. Nach den aktuellen Verkehrsuntersuchungen verbleibt eine Ver-
kehrsbelastung von ca. 3.500 Kfz/Tag; entsprechende Ermittlungen der dann bestehenden
Larmbelastung fehlen ohnedies. Seitens der Verwaltung wurde jedoch angemerkt, dass die
Antriebsgerausche von Elektrofahrzeugen fir die Verkehrslarmbelastung weitgehend unmalfi-
geblich sind; maf3geblich fiir die Belastung im flieRenden Verkehr sind die Rollgerausche.

Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig,
wie folgt:

Beschlussvorschlag 1:

Prifung der Stellungnahme:

- Die vorgetragenen (redaktionellen) Anderungen (BK 2 / BK 5, IRW/IGW, Erganzung
Abb.4a zum Schallgutachten werden bertcksichtigt; die blau markierten Erganzun-
gen (Begrundung) werden eingearbeitet.




- Da die Larmschutzwand zu einer einheitlichen Reduzierung der Beurteilungspegel
um 9 dB(A) bewirkt, hat das beauftragte Institut von einer gesonderten Darstellung
der Larmkarte fur die Ermittlung der Larmbelastung mit Larmschutzwand in_der
Nachtzeit abgesehen. Die Ergéanzung der Larmkarte fur diese Untersuchungsvariante
(Planlésung) wird aus Grunden der besseren Lesbarkeit noch erganzt (wurde bereits
am 16.12.2021 beim Institut angefordert).

- Die zutreffende Begriffsbezeichnung ,Immissionsgrenzwert“ hinsichtlich der Benen-
nung zur 16. BImSchV wird korrigiert.

- Hinsichtlich des relevanten Immissionsort in der 2. Baureihe handelt es sich aus-
schlieBBlich um den Baukdrper 5. Das wird in der Begrindung richtiggestelit.

Beschlussvorschlag 2:

Bewertung und Abwagung des Larmkonfliktes:

(Das Baugebiet wird stark larmbelastet durch den StraRBenlarm der Aiblinger Stralle.
Uber die Lésung des Larmkonfliktes, wie er in der Begriindung zum Bebauungsplans
dargelegt wurde, hat der Bau- und Werkausschuss im Rahmen der Planabwagung zu
entscheiden. Wegen sehr starken Larmbeeintrachtigung unter gleichzeitiger Beibehal-
tung einer groRtmoglichen Ausnutzung des Grundstiicks kommt der ordnungsgema-
Ben Abwagung dieses bedeutsamen Belangs eine grundlegende Bedeutung zu hin-
sichtlich der RechtméaRigkeit des Bebauungsplanes).

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist in auffalliger Weise belastet durch den Verkehrslarm der angrenzen-
den Aiblinger Straf3e (St 2089). Angesichts dieser Ausgangslage steht die bauliche In-
anspruchnahme dieser Grundsticke fur eine Wohnbebauung im Widerspruch zum
Trennungsgebot (8§ 50 BImSchG), dass auf eine rAumliche Trennung von Wohngebieten
und stérenden Anlagen und Einrichtungen (hier der Staatsstraf3e) abstellt. Es handelt
sich beim sog. Trennungsgebot aber nicht um eine zwingend zu beachtenden Rege-
lung, sondern um eine Abwagungsdirektive (BVerwG 06.03.2013). In der Abwéagung mit
dem Interesse an einer raumlichen Trennung (ausreichender Abstand) zur larmintensi-
ven Aiblinger StralRe StraRe wird hier dem Interesse am flachensparenden Bauen und
damit der Nutzung von larmbelasteten Grundsticken ein htheres Gewicht beigemes-
sen. Hinzu kommt, dass die Belange des Larmschutzes auch durch bauliche und tech-
nische MaBnahmen in einer Weise bewaltigt werden kénnen, die in der vorliegenden
Planungssituation den Verzicht auf ein Abriicken von der Stral3e rechtfertigen.

Bei dieser Entscheidung wurde auch berlcksichtigt, dass eine alternative Nutzung der
straBennahen Flachen durch eine andere, weniger schutzwirdige Nutzunge (Gewerbe-
oder Mischbauflachen) nicht in Betracht kommt. Entsprechend der umliegenden Bebau-
ung ist hier aber allein eine Wohnbauausweisung stadtebaulich zu rechtfertigen; allein
dafur besteht auch ein akuter Bedarf.

Schliefllich wurde in der Entscheidung uber die Wohnbaulandausweisung in unmittel-
barer Nahe zur Aiblinger Strale auch beriicksichtigt werden, dass eine Verlegung der
Ortsdurchfahrt der St 2089 (Umfahrung) geplant ist und damit langfristig eine deutliche
Minimierung der Verkehrsbelastung erwartet werden kann.

Alle diese Aspekte rechtfertigen es, das Plangebiet bis unmittelbar hin zur StraRe fir
eine Wohnbebauung zu nutzen und von einer Losung des Larmkonflikts durch raumli-
che Trennung (Trennungsgebot) abzusehen.

Angesichts der Larmsituation wurde aber im Interesse der Wohngesundheit von vorn-
herein eine Geb&udestellung gewahlt, die einen bestmdglichen Schutz vor Stra3enlarm
bietet. Der Baukérper 1 wird parallel zur StraRe angeordnet und schafft damit eine larm-
abschirmende Wirkung fur die Bebauung in der 2. Reihe (BK 2 —5). Durch Anordnung
der schutzwirdigen Raume auf der strallenabgewandten Geb&udeseite kann an diesem
Gebaude der 1. Baureihe aber wiederum ein gesundes Wohnen ermdglicht werden. Die
AuRBenwohnbereiche im Erdgeschoss werden durch aktive SchutzmalRnahmen (Larm-
schutzwand) in ausreichendem Malde geschutzt.



Die Larmschutzwand (Wall-Wand-Kombination) wird aber auf eine Hohe von 3 m be-
schrankt, um die stadtebaulichen Auswirkungen zu begrenzen. In dieser Hohe ist die
Schutzwand auch fir die vorhandene Wohnbebauung auf der gegentberliegenden Stra-
Renseite noch vertraglich geldst. In dieser Hohe und Gestalt wird auch das Schutzkon-
zept des Bebauungsplanes “Aiblinger StraBe“ fortgefuhrt (Baugebiet ,,Pfarrer-Aigner
StraBe“) im Interesse einer einheitlichen Gestaltung des StraBenzuges.

Auf diese planerische Grundentscheidung hin wurde die L&rmbelastung gutachterlich
untersucht (Steger & Partner GmbH Larmschutzberatung; Bericht Nr. 4095-01/B1/plu).

Tagzeit:

Ohne Larmschutz:

Das Schallgutachten ermittelt eine Larmbelastung in der Tagzeit von 63 dB(A) am Bau-
korper 1 (erste Baureihe; StralRenseite) und 59 dB(A) am Baukdrper 5 (Ostseiter und
Sudseite). An den tbrigen Gebauden liegen die Beurteilungspegel unterhalb der Orien-
tierungswerte (DIN 18005) von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiet.

Am Gebauden BK 5 werden mit 59 dB(A) die Orientierungswerte der DIN 18005 (55
dB(A)) noch um 4 dB(A) uiberschritten. Diese Uberschreitunen treten aber nur im Dach-
geschoss an der Siudostecke auf; ansonsten liegen die Beurteilungspegel bei 56-57
dB(A). Am BK 5 werden damit die Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Wohnge-
biete von 59 dB(A), die von der Stadt Grafing in der Abwagung als obere Grenze fir
Larmvertraglichkeit herangezogen werden, werden damit nicht Gberschritten. Hier ist
die Larmbelastung noch vertraglich.

Am Gebauden BK 1 (unmittelbar an der Straf3e) werden mit 63 dB(A) die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (55 dB(A)) um 8 dB(A) und damit erheblich Gberschritten. Auch der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(A), der von der Stadt
Grafing in der Abwagung als obere Grenze fur Larmvertraglichkeit herangezogen wird,
ist damit noch um 4 dB(A) deutlich Gberschritten.

Nachtzeit:

Ohne Larmschutz:

Fur die Nachtzeit ermittelt das Larmgutachten einen Beurteilungspegel von 56 dB(A) am
Baukdrper 1 (erste Baureihe, StraRenseite) und von 51 dB(A) am Baukdrper 5 (Ostseite
/ Slidseite).

An den Sudostseiten der BK 3 und 4 betragen die Beurteilungspegel 46 dB(A) und wird
der Orientierungswert (DIN 18005) von 45 dB(A) nur knapp Uberschritten. Die Uber-
schreitung ergibt sich auch nur im Dachgeschoss. Hinzu kommt noch, dass die Beur-
teilungspegel ohne eine bestimmte Baureihenfolge ermittelt wurden, also ohne die
Larmabschirmung durch den BK 1. Nachdem aber die Larmbelastung an den BK 3 und
4 noch unterhalb des IGW von 49 dB(A) der 16. BiImSchV liegt, auf den die Stadt im
Rahmen der Abwagung als Vertraglichkeitsgrenze fur die Larmbelastung abstellt, sind
dort die Belange der Wohngesundheit nicht in einer unverhaltnisméaiigen Weise ge-
stort. Diese Larmbelastung ist noch ohne weitere SchutzmafRnahmen hinnehmbar.

An den Ubrigen Gebéauden liegen die Beurteilungspegel unterhalb der Orientierungs-
werte der DIN 18005.

MaRgeblich sind vor allem die Larmbelastungen am BK 1 und BK 5. Dort werden die
Orientierungswerte (DIN 18005) von 45 dB(A) beim BK 1 um bis zu 11 dB(A) und beim
BK 5 um bis zu 6 dB(A) deutlich Gberschritten; auch der IRW der 16. BImSchV fur Wohn-
gebiete von 49 dB(A), der von der Stadt in der Abwagung als oberste Grenze fur die
Larmvertraglichkeit (unter Verzicht auf weitere Schutzmafnahmen) herangezogen wird,
ist beim BK1 und BK 5 noch iiberschritten. Beim BK 5 treten Uberschreitungen (50



dB(A)) jedoch nur im 2. OG und im Dachgeschoss auf, und zwar nur an der Sudostecke
des Gebaudes. Im Ubrigen ist der IGW von 49 dB(A) am BK 5 noch eingehalten und der
Verkehrslarm noch als vertraglich anzusehen.

Aktiver Larmschutz:

Der Bebauungsplan setzt eine 3 m hohe Larmschutzeinrichtung vor, wie sie auch schon
im Ostlich angrenzenden Baugebiet errichtet wurde. Es wird eine 1,5 m hohe Larm-
schutzwand (straRenseitig hochabsorbierend) auf einem 1,5 m Schutzwall entstehen,
der auf der AulRenseite begrunt wird.

In der geringen Hohe (3 m) bewirkt der aktive Larmschutz nur Schutz im Erdgeschoss
und in den Auf3enwohnbereichen (Terrassen etc.). Der Minderungseffekt der Larm-
schutzanlage betragt dort aber beachtliche 9 dB(A). Damit kénnen die Orientierungs-
werte (DIN 18805) von 55 dB(A) zumindest in der Tagzeit eingehalten werden. Der Ori-
entierungswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit wird weiterhin Uberschritten; mit dann 47
dB(A) werden aber die IGW der 16. BImSchV eingehalten und ist die Larmbelastung
auch dort vertraglich.

Zwischenergebnis: Unter Beriicksichtigung der geplanten LarmschutzmaflRnahmen und
unter Heranziehung der IGW der 16. BImSchV bei der Abwagung der Larmvertraglich-
keit verbleiben noch folgende maf3gebliche Larmkonflikte:

Beurtei- DIN 18005 | 16. BImSchV
Iungspegel (Orientierungswert) (Immissionsgrenzwert)
55/45 dB(A) | 59 /49 dB(A)
BK1 | Tag 1.0G, 2.0G, DG 63 dB(A) > 8 dB(A) >4 dB(A)
BK 1 | Nacht | 1.0G, 2.0G, DG 56 dB(A) >11dB(A) | >7 dB(A)
BK 5 | Tag Sldostecke 2.0G + DG | 59 dB(A) >4 dB(A) | -
BK 5 | Nacht | Sudostecke 2.0G + DG | 51 dB(A) > 6 dB(A) > 2 dB(A)

Verkehrslarmbelastungen dieser GréRRenordnung stehen aber einer Baulandauswei-
sung nicht kategorisch entgegen. Auch Uberschreitungen der Orientierungswerte die-
sen Umfangs sind nicht von vornherein unzul&ssig, wenn sie nur am Gebietsrand auf-
treten. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005 lberschritten werden, umso
mehr sind aber die baulichen und die technischen Mdglichkeiten auszuschdpfen, um
die Auswirkungen zu verhindern (vgl. BVerwG 22.03.2007).

Angesichts des besonderen Interesse an einer Nutzbarmachung dieser stadtischen Fla-
chenpotentiale fir eine Wohnbebauung fir Wohnungen des sozialvertraglichen Woh-
nungsbaus ist die Beibehaltung der Bebauung mit Wohngebauden bis unmittelbar an
der verkehrslarmintensiven Staatsstrafl3e noch vertretbar. Den Belangen der Schaffung
von sozialvertraglichem Wohnraum wird ein sehr hohes Gewicht beigemessen, das die
Zuruckstellung der Belange der Wohnruhe noch rechtfertigt. Mit der Gebaudeanord-
nung (Larmabschirmung durch BK 1), der Gebdudeausrichtung (der Baukérper von BK
1 erhalt eine Ausrichtung zur straflenabgewandten Seite) und der Errichtung eines 3 m
hohen Schutzwall/wand wird bereits groRtmaoglich Ricksicht auf die Larmsituation ge-
nommen. Die verbleibende Larmbelastung bleibt mit 63 /56 dB(A) zwar unter der Grenze
der Gesundheitsgefahrdung (70 / 60 dB(A), verlangt aber im Hinblick auf die Wohn-
gesundheit noch zusétzliche besondere Schutzvorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Dabei folgt die Stadt Grafing b.M. dem Ldsungsvorschlag des Larmgutachtens nicht,
wonach Abweichungen zugelassen werden kénnen, wenn dafir Schalldammlufter ein-
gebaut werden. Anspruch der Stadt ist weiterhin, dass auch Schlafraume mit ge6ffneten
Fenster beluftet werden kénnen.
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Fur die larmbelasteten Fassadenseiten der Baukdrper BK 1 und BK 5 werden folgende
Vorkehrungen festgesetzt:

a) Grundrissorientierung flur die schutzwirdigen Aufenthaltsrdume mit Liuftungsmag-
lichkeit Gber eine nicht oder nur gering belastete Gebaudeseite:

Festgesetzt werden die am starksten betroffenen Fassadenseiten durch Planzeich-
nung.

Die betroffenen Fassadenbereiche werden in der Planzeichnung markiert (A.10.3).
Die bisherige Markierung ist dabei wie folgt noch zu andern.

BK 1: die Fassadenmarkierung nach A.10.3 ist im Sudteil der Westfassade zu strei-
chen (die Markierung erfasst nur die Stral3enseite und die beiden Giebelseiten)

BK 5: an der Sudfassade und der Ostfassade ist die Fassadenmarkierung nach
A.10.3 zu ergénzen.

Soweit dort Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) auftreten (vgl. DIN 18005, An-
merkung zu Nr. 1.1: ab 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein
ungestorter Schlaf nicht mehr méglich), ist durch Grundrissorientierung sicherzu-
stellen, dass keine schutzwirdigen Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohn-
zimmer) errichtet werden, die nur ein Fenster Uber diese Fassadenseite aufweisen.

Wenn sich das im Einzelfall nicht umsetzen Iasst, stehen verschiedene Alternativen
zum Larmschutz zur Verfligung. Hierlber ist im Wege der Ausnahme (8 31 Abs. 2
BauGB) im jeweiligen Einzelfall dann zu entscheiden. Als Alternativen kommen in
Betracht:

a. Wintergartenkonstruktion bzw. verglaster Verbau innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen: unbeheizter Standard-Wintergarten oder Glaskasten mit Einfach-
verglasung und einer Mindesttiefe von 1 m, absorbierend verkleideter Decke und
versetzter Anordnung von innen- und auf3enliegenden Fenstern; auch verglaste
Loggien oder Laubengange sind zuléassig.

b. Schiebeladen (nur fir Schlafzimmer moglich): Schiebeladen aus Alupaneelen
mit Mineralwolldd@mmung dienen als Schallschutzelemente vor den Fenstern. Die
Laden bewegen sich leitlaufig in Fihrungsschienen und lassen sich von innen
schlie3en. Oben und unten befinden sich Luftungsschlitze.

c. Vorgehéangte Festverglasungen: bei vorgehangten Festverglasungen handelt
es sich um Glasscheiben aus selbstreinigendem Verbundsicherheitsglas, die -
mit entsprechendem Abstand - vor ein Fenster der schutzbedirftigen Raume an-
gebracht werden. Die vorgehdngten Glaselemente lberlappen die Fensterotff-
nung um ca. 25 cm. Diese Bereiche umlaufend um das Fenster sind mit einer
Mineralfasermatte an der Fassade hinterlegt.

d. Larmoptimierte Fenster: (Hamburger Hafencity-Fenster) Kastenfenster mit ge-
genlaufig kippbaren Fensterfligeln, schallabsorbierend verkleideten
Fensterleibungen und —stiirzen sowie einer Verringerung der Kippweite

b) Anforderungen an den baulichen Schallschutz
Die Festsetzung A.10.2 wird gestrichen und A.10.4 wie folgt neu gefasst:
Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedirftige Raume (z.B. Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches; Biroraume und
Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude technische Vor-
kehrungen zum Schutz vor AufRenldrm vorzusehen, die gewahrfeisten, dass die
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nachfolgenden Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen ein-
gehalten werden.

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen:
Nord-, Ost- und Sudseiten im Baufeld 1 (Kennzeichnung nach A.10.3):
Larmpegelbereich IV erf. R" wees = 39 dB(A)

an allen tbrigen Fassaden und Dachflachen:
Larmpegelbereich lll, erf. R wees = 35 dB(A)

Bei AulRenbauteilen von BlUroraumen und Raumen &hnlicher Schutzbedurftigkeit
gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen

Angesichts der geplanten Verlegung der St 2089 nach Westen (Aiblinger Westspange)
und dann deutlich reduzierten Verkehrsmengen ist die Beibehaltung der geplanten
Wohnbebauung mit den festgesetzten MalRnahmen zum aktiven und passiven Schall-
schutz noch zu rechtfertigen.

Fur den Fall der Verlegung der St2089 ist zu priufen, ob im Hinblick auf die dann redu-
zierte Verkehrslarmbelastung ein Rickbau der Larmschutzwand madglich ist. Hierfur
wird die Stadt sich das Verfiigungsrecht (Eigentum an der Wand und des Walles) si-
chern, um einen spéateren Rickbau auch burgerlich-rechtlich durchfihren zu kénnen.

Planbedingte Verkehrsldrmzunahme aulRerhalb des Plangebietes:

In der Bauleitplanung sind auch die mittelbaren Verkehrslarmauswirkungen aufRerhalb
des Plangebietes zu beriicksichtigen, soweit dieser lGber geringfiigige Zunahme (Baga-
tellgrenze) hinausgeht (BVerwG 21.10.1999). Ein Bagatellfall kann im Rahmen der dafir
gebotenen Einzelfallbetrachtung jedenfalls dann nicht mehr angenommen werden,
wenn die Verkehrszunahme tber 200 Kfz/Tag hinausgeht.

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit einer Geschossflache von ca. 7.300 m2
Geschossflache vor. Bei einer daraus resultierenden Wohnflache von ca. 5.500 m2 und
einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 70 m2 ist mit bis zu 80 Wohnungen zu
rechnen. Bei 1,5 Fahrzeugen je Wohnung und 2,5 Fahrbewegungen je Tag kann daraus
eine Verkehrsbelastung von 300 Fahrzeugen gerechnet werden. Damit ist die Bagatell-
grenze Uberschritten. Zur Beurteilung des Larmkonfliktes im Bereich der Bebauung an
der Pfartrer-Aigner-Stral3e ist die Verkehrslarmbelastung zu ermitteln (Erganzung des
Larmgutachtens).

2.2 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, (22.03.22, Az. 1-4622-EBE 11-7044/2022):

Das Plangebiet westlich der Aiblinger StralRe St 2089 und stdlich der Glonner Strafl3e EBE 13
hat eine Grof3e von rd. 0,9 ha. Es umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke FI.Nr. 588 und
555 (Teilflache) der Gemarkung Grafing b. Miinchen. Geplant ist ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA), u.a. zur Schaffung von sozialgerechten Wohnungen. Im Flachennutzungsplan
ist die Flache noch als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der FNP soll angepasst /
geandert werden.

Das Plangebiet liegt in einem spatwirmeiszeitlichen Niederterrassenschotterfeld. Es liegt
westlich, jedoch aul3erhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes der Stadt Grafing. Eben-
falls liegt es auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets fir die Attel bzw. die
Grafinger Stadtbache. Die Untergrund- und Grundwasserverhéaltnisse sind noch nicht hinrei-
chend geklart. Eine Bodenerkundung ist beauftragt, der Bericht liegt aber noch nicht vor. Im
Hinblick auf die groR3flachige Versiegelung des Plangebiets (weite Flachen sind durch Tiefga-
ragen unterbaut) soll mit dem Bericht auch ein Entwasserungskonzept mit Nachweis der
schadlosen und ausreichenden Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers er-
stellt werden.
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Das Plangebiet schlie3t sich an das Baugebiet ,Aiblinger Stral3e I an, zu dem wir in den
Jahren 2015-2016 Stellung genommen haben (Schr. vom 19.11.2015, 04.08.2016,
17.08.2016 und 14.11.2016).

Der Satzungsentwurf enthalt bisher (bis auf eine Festsetzung zum Objektschutz unter A.3.7)
keine Festsetzungen oder Hinweise, die die Wasserwirtschaft betreffen. Hier sollen vermutlich
erst die Ergebnisse des Baugrundgutachtens abgewartet werden. Aus wasserwirtschaftlicher
Sicht bitten wir schon jetzt um Beachtung der folgenden Punkte in der Satzung:

Grundwasser:

Der Aufschluss von Grundwasser ist wasserrechtlich zu behandeln. Fur 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 unverziglich zu benachrichtigen.

Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder Grundwas-
serabsenkungen bedurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig beim Land-
ratsamt Ebersberg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen.

Wassersensible Siedlungsentwicklung

Wir mochten auf den neuen Leitfaden "Wassersensible Siedlungsentwicklung" mit Empfehlun-
gen fir ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement hinweisen.
Eine weitere aktuelle Arbeitshilfe findet sich in der Veréffentlichung ,Instrumente zur Klimaan-
passung vor Ort — Eine Arbeitshilfe fir Kommunen in Bayern®.

Vor dem Hintergrund einer klimaangepassten Planung raten wir der Stadt Grafing, im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans die Leitfaden zu bertcksichtigen. Dabei sollte auch das
~>chwammstadt‘-Prinzip zum Tragen kommen. Z.B. sollte die Stadt auch die Festsetzung von
Griundachern fir die Wohngebaude in Erwagung ziehen. Auch Rickhalteraume (z.B. Zister-
nen) fir die Grunflachen- und Gartenbewasserung werden ausdricklich begrif3t. Angesichts
der doch erheblichen Neuversiegelung des Gelandes raten wir dazu, die fur die sichere und
den Vorschriften entsprechende Ableitung des Niederschlagswassers notwendigen Flachen
rechtzeitig zu ermitteln. Wir weisen auf die Mdglichkeit hin, die fir Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser erforderlichen Flachen im Bebauungsplan festzusetzen (8 9
(1) Nr. 14 BauGB).

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gilt: unverschmutztes Niederschlagswasser ist zu versickern. Dabei ist als pri-
mare Losung eine ortsnahe flachenhafte Versickerung liber eine geeignete Oberbodenschicht
anzustreben. Diese ist bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung) genehmigungsfrei. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist fir die
Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Land-
ratsamt zu beantragen. Das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser® ist zu beachten.

Das Regenwasser von den StralRen ist vorrangig breitflachig tber die bewachsenen Seiten-
streifen bzw. die Schulter zu versickern. Darliber hinaus ist eine Muldenversickerung den bis-
her tblichen Schachten vorzuziehen.

Fur das im Baugebiet insbesondere bei Starkregen abflieRende Regenwasser muss eine si-
chere Ableitung ohne Beeintrachtigung von Unterliegern gewahrleistet sein.

Bei der Entwésserungsplanung fir das Baugebiet ist auch das von auf3en (hier: von Westen)
zulaufende Wasser, ggf. auch mit Schlamm und Erosionen, zu berlicksichtigen, einschlief3lich
dem Lastfall Starkregen. Der Regenwasserabfluss aus dem Auf3eneinzugsgebiet ist dabei
moglichst getrennt von dem im Baugebiet anfallenden Regenwasser abzuleiten, ohne dass
Unterlieger beeintrachtigt werden.
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Starkniederschlage

Vor dem Hintergrund der jiingsten Starkniederschlage, die auch den Landkreis Ebersberg ge-
troffen haben, machen wir auf die Notwendigkeit einer ausreichenden Bauvorsorge bzw. eines
ausreichenden Objektschutzes im Planungsgebiet aufmerksam. Um das Eindringen von Ober-
flachenwasser bei Starkregenereignissen zu verhindern, empfehlen wir der Stadt, zusatzliche
Festsetzungen zum Objektschutz gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 c) BauGB wie folgt in die Satzung
aufzunehmen:

+ Keller und Tiefgaragen sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (weil3e
Wanne).

+ Alle Offnungen an Gebauden sind ausreichend hoch zu setzen (Einfahrten in Tiefga-
ragen, Lichtschachte, Treppenabgénge, Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliftungen,
Mauerdurchleitungen etc.). Wir empfehlen mind. 25 cm tber GOK.

* Die Héhenkote ,Oberkante Rohful3boden® der Wohngebaude ist ausreichend hoch
festzusetzen. Auch hier empfehlen wir mind. 25 cm tUber GOK.

Weitere Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise erhalten Sie in der gemeinsamen
Arbeitshilfe des Bau- und Umweltministeriums ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung®.

Minimierung der Flachenversiegelung

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie moglich
zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durchsickerungs-
fahigen Baustoffen. Auf die Veroéffentlichung des Landesamtes fur Umwelt ,Praxisratgeber flr
den Grundstiickseigentimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Plat-
zen* wird verwiesen.

Vorsorgender Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berihrt. Unbelasteter Mut-
terboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden sind
moglichst nach den Vorgaben des 8 12 BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete belebte
Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachge-
recht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder ihrer Nutzung zu-
zufthren.

Wir bitten um Ubersendung des Baugrundgutachtens, sobald es vorliegt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:
Fur das Baugebiet wurde eine Erkundung des Baugrundes und der Grundwasserver-
héltnisse beauftragt.

Gerade wegen der vergleichsweise dichten Bebauung und der grof¥flachig festgesetz-
ten Tiefgaragenflachen ist zwingend bereits auf der Planungsebene des Bebauungspla-
nes der Nachweis zur fihren (sog. Entwasserungskonzept), dass eine schadlose Besei-
tigung des Niederschlagswassers durch ortliche Versickerung moglich ist (vgl. BVerwG
21.03.2002).

Nach den beim Bauabschnitt 1 ,Pfarrer-Aigner-StraBe”“ (Bericht des Fachinstituts
Crystal-Geotechnik vom 20.05.2016) gewonnenen Erkenntnissen wurde zwar tragfahi-
ger und versickerungsfahiger Baugrund erwartet. Es war anhand der Gelandestruktur
aber anzunehmen, dass jedenfalls im ndrdlichen Teil des Plangebietes (FI.Nr. 555) Wie-
senkalke anzutreffen sind und in diesen Bereichen nur gering tragfahigen Ablagerun-
gen anstehen.
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Der Erkundungsbericht liegt leider heute noch nicht vor. Jedoch wurden die Baugrund-
untersuchungen bereits durchgefiihrt und es liegen schon die maRgeblichen Auf-
schllisse fur die Bodenverhaltnisse vor. Das lasst eine erste Einschéatzung hinsichtlich
der Entwasserungsmoglichkeiten zu. Es wurden - sehr Uberraschend — im gesamten
Untersuchungsgebiet unterhalb einer ca. 0,4 — 1 m méachtigen Oberbodenschicht durch-
gangig Unterbdden mit Kies- und Sandgemischen (Quartarkiese) und weitgehend nur
geringen Schluff-Anteilen ermittelt. Diese gut durchlassigen Kiesschichten wurden in
einer Machtigkeit von 3,5 m- 9 m angetroffen. Allein ganz im Siden (Senke an der Aib-
linger Strafl3e) wurde bis zu einer Tiefe von 1,90 m ein stark schluffiger Unterboden er-
schlossen; darunter aber stehen wieder Kiesschichten mit schwach Schluffanteilen an
bis zur Endtiefe von 3,50 m an.

Nach diesen Erkenntnissen sind diese Untergrundverhaltnisse hinsichtlich ihrer Trag-
fahigkeit fur die Bauwerksgrindung und fur den Stral3en- und Kanalbau durchgangig
gut geeignet und lassen die Bebauung ohne weitreichenden Griindungsmaflnahmen er-
warten.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind die flr die Versickerung gut ge-
eigheten Quartarkiese weit verbreitet, vor allem auch im oéffentlichen StralRenraum zur
Entwasserung der Verkehrsflachen. Damit ist die ortliche Versickerung des gesamten
Niederschlagswassers — also der Geb&ude und der privaten und 6ffentlichen Verkehrs-
flachen — gewahrleistet, und zwar auch bei Starkregen.

Da allein ein Schmutzwasserkanal zur Verfiigung steht und folglich eine zentrale Ablei-
tung des Niederschlagswassers uber die gemeindliche Abwasserkanalisation ausge-
schlossen ist, kann aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse Uber die 6rtlichen Boden-
verhaltnisse die ordnungsgemalfe Siedlungsentwdasserung uneingeschrankt sicherge-
stellt werden.

Die vorlaufigen Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zeigen, dass die Festsetzung
gesonderter Flachen fur die Versickerung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB nicht erfor-
derlich ist. Aufgrund der weit verbreiteten Quartérkiese mit guter Sickerfahigkeit ist die
Freihaltung von besonders geeigneten Sickerflachen oder Konzentration der Versicke-
rung auf diese Flachen nicht geboten.

Der Grundwasserleiter wurde in einer Tiefe von 4,8 m unter GOK bei der Bohrung 11
erschlossen, die in der Senke ganz im ndrdlichen Teilbereich niedergebracht wurde.
Damit ist anzunehmen, dass samtliche Bauwerke gesichert oberhalb des Grundwasser
zum Erliegen kommen. Trotz der grof3flachigen Tiefgaragen ist eine mogliche Barriere-
wirkung fir die Grundwasserableitung hier nicht zu erkennen.

Die wasserrechtliche Erlaubnispflicht von Grundwasserabsenkungen, (Bauwasserhal-
tungen) und Bohrungen wird aber dennoch in den Hinweisen erganzt. Erganzt wird auch
ein Hinweis Uber die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und damit den Vo-
raussetzungen fir die erlaubnisfreie Errichtung und den Betrieb von Versickerungsan-
lagen.

Hinsichtlich des Schutzes vor Starkregenereignissen enthdlt der Bebauungsplan be-
reits Festsetzungen (A.3.7) Uber die Ausfihrung von Gebaudedffnungen mit Bodenab-
stand zum Gelande. Mit einer HOhe von 15 cm zwischen dem fertigen FuRboden und der
Geladndeoberkante bleibt aber diese Differenzh6he deutlich hinter der Stellungnahme
zurtick (25 cm zwischen RohfuRBboden und GOK). Unter Beriicksichtigung der Gelande-
verhaltnisse und des Aul3eneinzugsgebietes ist die Festsetzung noch zu &ndern und
der Bodenabstand auf mindestens 25 cm (bezogen bei den Geb&udeeingangen aber
weiterhin auf die H6he des fertigen Ful3bodens) zu erhéhen.
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Von der Festsetzung von Griindachern im Interesse einer Verbesserung der Regenwas-
serrickhaltung wird abgesehen. Hiergegen spricht die geanderte Festsetzung mit stér-
ker geneigten Satteldacher fir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und der verbes-
serten Solarnutzung.

Fur die Tiefgaragenzufahrten wurde bereits die Verpflichtung fur eine Begriinung fest-
gesetzt (A.5.2)

Bereits festgesetzt ist (vgl. A.7.5) die Ausfihrung der Zufahrten, Hauszugange, Garten-
wege, offenen Stellplatze und Terrassen mit wasserdurchlassigen (versickerungsfahi-
gen) Belagen.

Angesichts der bestehenden gesetzlichen Verpflichtung zum Mutterbodenschutz (§ 202
BauGB) wird auf weitergehende Hinweise im Bebauungsplan verzichtet. Ein wiederho-
lender Hinweis auf bestehende Rechtspflichten ist angesichts des Gebots der planeri-
schen Zuriickhaltung nicht erforderlich.

2.3 Regierung von Obb.; Schr. vom 24.02.22, Az.: ROB-2-8314.24 01 EBE-10-8-5
Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stellung-
nahme zur o0.g. Bauleitplanung ab.

Planung

Die Stadt Grafing b.Minchen beabsichtigt die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 BauNVO fir den sozialgerechten Wohnungsbedarf.

Ziel der Planung ist die Realisierung von 7 Baukorpern mit max. 3 Vollgeschossen. Das Pla-
nungsgebiet (GroRe ca. 0,98 ha) befindet sich am westlichen Stadtrand westlich der Aiblinger
StralRe und sidlich der Glonner Straf3e. Die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b (Bebauungsplan am Ortsrand). Im gultigen Flachennut-
zungsplan der Stadt sind die Flachen als Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Erfordernisse der Raumordnung

Gemall LEP 3.1 (G) sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Gemal3 RP 14 B Il G 2.1 werden Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Be-
tracht kommen, als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt.

Landesplanerische Bewertung und Ergebnis
Die Planung entspricht grundsétzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Keine Beschussfassung erfolgt

2.4 Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, Mail v. 29.03.2022

Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 23.02.2022.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfuihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht berbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag, um
eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfih-
ren zu kdnnen. Wir weisen Sie darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stéadtebaulichen Sanierungs-
mafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten sind.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

Die angesprochenen Telekommunikationsleitungen verlaufen ausschlief3lich im beste-
henden Geh- und Radweg entlang der Aiblinger Strafl3e. Innerhalb der Uberplanten
Grundstlucke bestehen keine Leitungen.

Nach Abschluss des Bebauungsplanes werden in der dann folgenden ErschlieRungs-
planung die bestehenden und neu erforderlichen Telekommunikationsleitungen mit
ausreichend Vorlaufzeit berticksichtigt. Fur das aktuelle Bebauungsplanverfahren erge-
ben sich jedoch keine weiteren Veranlassungen, zumal auch die bestehenden Leitun-
gen nicht verandert oder verlegt werden missen.

2.5. HF GmbH & Co0.KG, Schreiben vom 19.11.2021

Die Eigentimer des mitbetroffenen Grundstiicks Flur-Nummer 555 der Gemarkung Grafing,
Parzellen 6 und 7, beabsichtigen den Neubau einer Wohnanlage mit dazugehdériger Tiefga-
rage. Es sollen ca. 35 Mietwohnungen in nachhaltiger Bauweise und mdglichst CO2-neutralem
Betrieb entstehen. Um die ca. 30-70 m? grof3en, 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen auch kosten-
glinstig vermieten zu kdnnen, werden im Zuge der vorzeitigen Burgerbeteiligung folgende Er-
ganzungen bzw. Anderungen angeregt.

1. Geltungsbereich / Baufenster TGa (s. A — Festsetzungen Pkt. 1, 4.2, 5.1-2, 7)

Die im Bebauungsplan festgelegte Tiefgaragenzufahrt an der Nordostseite der Parzelle 7 ist
in Frage zu stellen. Stattdessen ist die Flache fir die Tiefgarage bzw. die Lage einer méglichen
Tiefgaragenrampe so zu verandern, dass das Rampenbauwerk aufl3erhalb der Hausgrundfla-
che positioniert werden kann.

Begriindung:

Eine vorschriftmaRige Tiefgaragenrampe hat eine ungefahre Rampenlange von ca. 26 m.
Etwa 20 m hiervon wurden bei der bisherigen Positionierung der TG-Einfahrt an der nordostli-
chen Gebaudeseite weit in den Gebaudegrundriss eingreifen und Wohnflache verbauen. Eine
(teilweise) Verschiebung/Lageveranderung der nord-westlichen Grenze des derzeitigen Gel-
tungsbereiches konnte weiteren Platz bieten fir eine Tiefgaragenzu/abfahrt. Dabei ware zu
berticksichtigen, dass auch eine 2-spurige Rampenlésung umgesetzt werden kann, da die
Parkflache der Tiefgarage, wenn > 1.000 m?, durchaus zum Status einer Grossgarage fuhrt,
die u.a. eine solche fordert.

Beschluss:

Ja: 11 Nein: O Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:
Aufgrund der Erwartungen Uber sehr schlechte Untergrundverhdaltnisse in ndrdlicher
Richtung war es bisher im ausdriicklichen Interesse, die Bauwerke soweit als mdéglich
im Siiden des Grundstiicks anzuordnen. Aufgrund der Ergebnisse der Baugrundunter-
suchungen hat sind diese Griinde jetzt ausgeraumt. Die dortigen Flachen sind gleich-
ermalfen gut geeignet flr eine Bebauung.

Im Interesse einer groRtmaoglichen Ausnutzung der Bauflachen fur die Schaffung von
Wohnflachen wird die bisher festgesetzte Zufahrt zur Tiefgarage geédndert und durch
einen Zufahrtsbereich festgesetzt, die von der Mitte der Bauflache(Wohnhaus) bis an
den Nordrand der TG-Bauflache reicht. Die ginstigste ErschlieBungslésung bleibt dann
der Gebaudeplanung Uberlassen. Um es auch zu ermdglichen, die Tiefgaragenzufahrt
in einer Breite von 6m (8 2 Abs. 3 GaStellV) nérdlich des Wohnhauses zu errichten nebst
eines Hauszugangs (2 m) zwischen Geb&ude und TG-Rampe, wird der Geltungsbereich
des Bebauungsplan und die Festsetzung der TG-Flache nach Norden um ca. 3 m erwei-
tert (auf 8 m Abstand zum Bauraum).
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Herr Christian Einhellig, Ausschussmitglied, hat gemafn Artikel 49 Abs. 1 Satz 1 GO als per-
sonlich Beteiligter an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

2. Geschossigkeit:

Den Vorgesprachen mit der Stadt Grafing zufolge werden die Unterzeichner sich verpflichten
mussen, den entstehenden Wohnraum zu tberdurchschnittlich giinstigen Mietkonditionen zur
Verfligung zu stellen.

Aufgrund des erhdhten, haustechnischen Aufwandes (Konzeption/Gedanke ,Sonnenhaus® mit
tberdurchschnittlicher Solartechnik-Ausstattung/-nutzung => s.a. nachfolgende Punkte) wird
gebeten zu prifen, ob fur die Parzellen 6 und 7 nicht ein weiteres Geschol3 ausgebildet werden
kann.

Begrindung:

Die bereits fertiggestellten GeschoRwohnungsbauten der Pfarrer-Aigner-Str. 1, 3 und 8 sind
so (4-geschol3ig) ausgebildet. Die Bebauung der Parzellen 6 und 7 wirde diese Geschossig-
keit fortfihren, spater eingebettet von niedrigerer Anschlussbebauung an 3 Seiten (Nordwest,
Siudwest und Sudost).

Beim Blick auf den zukuinftigen, fertig erstellten, westlichen Ortsrand von Schammach aus,
Lverschluckt® die Gelandesenke im nordwestlichen Geltungsbereich die 4-Geschossigkeit.
Eventuell geringere, beflrchtete Gefahren durch Spiegelungen und Blendungen, verursacht
durch Kollektorflachen auf den dadurch héher liegenden Dachflachen

Der erhohte, technische Aufwand der Wohngebaude kann auf mehr vermietbare Wohnflache
umgelegt werden. Nachhaltige Wohnqualitat zu bezahlbaren Mieten kann so leichter umge-
setzt werden.

In der anschlieRenden Diskussion sprach sich ein Ausschussmitglied fir die Erstfassung des
Bebauungsplanes aus. Dort seien mehr Baume eingeplant und die Abstande nicht zu eng
bemessen. Die Abstandsflachen haben Konsequenzen fiir andere Flachen wie beispielsweise
Fahrradabstellplatze. Laut der Verwaltung mussen Fahrradabstellpléatze errichtet werden. Die
Bebauung ist jedoch sehr komprimiert.

Dem gegeniiber sprachen sich mehrere Ausschussmitglieder fiir einen geringeren Abstand
aus, um mehr Wohnungen zu ermdglichen. Dariiber hinaus sollte ein viertes Geschoss aus-
geschlossen werden. Seitens der Verwaltung wurde angemerkt, dass die Anzahl der Ge-
schosse bis zum Satzungsbeschluss noch nicht endgiiltig ist.

Abwagung:

Die Stadt Grafing b.M. hat sich bereits bei der Erweiterung des Aufstellungsbeschlus-
ses fur das Grundstiick FI.Nr. 555 (Bau- und Werkausschuss 21.09.2021) mit der Frage
der Geschossentwicklung auseinandergesetzt. Im Interesse eines gewogenen stadte-
baulichen Ubergangs mit den Hohenverhaltnissen, wie sie in der bestehenden Bebau-
ung sudlich der Aiblinger StralRe aber auch bei der im Osten angrenzenden Bebauung
an der Pfarrer-Aigner-Stral3e bestehen, wurde eine Vorentscheidung tber eine Bebau-
ung mit max. 3 Vollgeschosse getroffen. An dieser aus ortsplanerischen Erwédgungen
heraus getroffenen Entscheidung wird uneingeschrankt festgehalten. Eine 4-geschos-
sige Bebauung wird allenfalls im ndrdlichen Anschluss an das Baugebiet wieder flr
vertraglich angesehen, nicht aber in den Randbereichen. Hier wird dem stadtebaulichen
Interesse der Ricksichtnahme auf vorhandenen Siedlungsstrukturen mehr Gewicht
beigemessen als dem Interesse der Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch eine ho-
here Geschossigkeit. Bereit mit der Erhohung des Dachneigungswinkels auf 28° (bei 12
m breiten Gebauden) wurde vom urspringlichen Ansatz abgewichen und die Mdaglich-
keit zur Nutzung des Dachgeschosses und damit der Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums gegeben. Damit ist bereits das vertragliche Hochstmal hinsichtlich der Ge-
schoss- und Hohenentwicklung erreicht
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Ergénzend ist auch in der Abwégung zu berlcksichtigen, dass die bauliche Fortset-
zung des Baugebietes keineswegs gesichert isst und zumindest fur lange Zeit hier eine
Siedlungsrandbebauung entsteht. Schon wegen dem Interesse der gréRtmaoglichen In-
anspruchnahme der Flachen besteht keine Ortsrandeingriinung, die fur eine ausrei-
chende Einbindung in die weithin freie und ausgerdaumte Landschaft sorgt. Bereits eine
3-geschossige Wohnbebauung wird hier sehr aufféallig wirken und Landschaftsbild be-
herrschen. Auch aus diesem Grund der Wirkung auf das Landschaftsbild ist eine wei-
tere Erhbhung der Geschossigkeit auszuschliel3en.

Auch die Hohenlage (Senke) fiihrt hier nicht zu einer Anderung der Geschosswirkung.
Das Gelande muss fur die Bebauung weitlaufig angepasst (modelliert) werden — die
Senke wird dafir weitgehend aufgefillt. Die im vorgefundenen Gelande angetroffenen
Hohenunterschiede werden damit weitgehend ausgeglichen. Die Hohenlage (Erdge-
schoss) der Gebaude BK 6 + 7 unterscheidet sich nur geringfiigig von den sudlicheren
Gebéauden.

Ein weiterer Grund gegen die Geschosserhdhung ist, dass dann Wohnungen in einer
Hohe entstehen, die die Erreichbarkeit fir Rettungsfahrzeug mit Drehleiter erforderlich
machen (Art. 5 Abs. 1 Satz 2 BayBO). Daflir ist das 6ffentliche Wegenetz im Plangebiet
nicht ausgerichtet.

Jedenfalls sind Wirtschaftlichkeitserwégungen nicht ausreichend gewichtig, um die
vorgenannten offentlichen Belange dagegen hintanzustellen.

Der Bebauungsplan schafft erst die Bebaubarkeit der Grundstiicke. Schon dadurch wird
ein erheblicher wirtschaftlicher Vorteil vermittelt. Mit der Festsetzung einer 3-geschos-
sigen Bebauung wird also nicht etwa bereits bestehendes Baurecht minimiert, sondern
die erstmalige Bebaubarkeit des Grundstiicks bestimmt. Die blof3e Erwartung einer ho-
heren Bebaubarkeit ist damit kein Eigentumsbelange, der hier in gewichtiger Weise be-
troffen waére.

Mit den ohnehin schon erheblichen Anpassungen gegentiber dem urspriinglichen Be-

bauungsentwurf vom 19.07.2021 durch

- der Verbreiterung des Bauraumes von 11 m auf 12 m

- Verkurzung des Geb&udeabstandes zwischen BK 6 + 7 von 14 m auf 9 m

- der Verlangerung des Bauraumes BK 7 nach Westen um 12 m

- und damit der VergroBerung der Grundflache von 600 m2 auf 900 m2 bzw. der Ge-
schossflache um 900 m2 (ca. 675 m2 Wohnflache) zuzlglich der

- Nutzbarmachung des Dachgeschosses durch Erhdhung der DN von 15° auf 28° und
Erhéhung der Wandhthe von 8,5 auf 9,5 Meter

wurde dem Interesse der groRtmaoglichen baulichen Nutzung fur die Schaffung dringend

erforderlichen Wohnraums bereits in gro3tmoéglicher Weise entsprochen. Hier wurden

die Grenzen der ortsplanerischen Vertretbarkeit endgultig erreicht.

Erstfassung 19.07.2021 Aktuelle Fassung: 21.09.2021
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Schlie3lich misst die Stadt Grafing b.M. den stadtebaulichen Belangen ein héheres Ge-
wicht bei als den vom Eigentimer vorgetragenen Interessen und Belangen. Der Forde-
rung nach einer 4-geschossigen Bebauung wird deshalb nicht entsprochen.

Im Rahmen der Diskussion wurde beméngelt, dass der Bebauungsplanentwurf bereits
eine Bebauungsdichte auf dem Grundstiick FI.Nr. 555 schafft, der den stadtebaulichen
Anforderungen nicht mehr gerecht wird. Es entsteht angesichts der Bauhdhen schon
jetzt eine bedrangende Enge durch zu geringe Vorgartentiefen und zu geringe Gebé&u-
deabstande. Es wurde um eine VergrolRerung des Geb&audeabstandes gefordert, mog-
lichst auf 14 m. Auch die Gebaudelange von 47 m beim BK 7 wurde bemangelt. Die
Gebaude sind auf 2 gleich lange Baurdume aufzuteilen, um die stadtebauliche Wirkung
ZU minimieren.

AnschlieBend wurde lUber die Abwéagungsvorschlage gesondert zur Abstimmung auf-
gerufen:

Ja: 3 Nein: 8 Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag und Diskussion lehnte der Bau- und Werkausschuss gegen drei Stim-
men eine VergroRerung des Geb&dudeabstandes zwischen den Baukdrpern BK 6 und BK
7 auf 14 Meter ab.

Beschluss:

Ja: 8 Nein: 3 Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen drei
Stimmen, den Geb&udeabstand zwischen den Baukérpern BK 6 und BK 7 mit 9 m bei-
zubehalten.

Beschluss:

Ja: 10 Nein: 1 Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss, der Ande-
rung der Uberbaubaren Grundsticksflachen auf jeweils gleiche Lange abzusehen. Die
Lange der Bauflachen von 29 m (BK 6) und 47 m (BK7) wird beibehalten.

Beschluss:

Ja: 11 Nein: 0 Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig,
die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse auf max. 3 Geschosse beizubehalten und
die Einwendung (Erh6éhung auf 4 Vollgeschosse) zuriickzuweisen.

Herr Christian Einhellig, Ausschussmitglied, hat gemaf Artikel 49 Abs. 1 Satz 1 GO als per-
sonlich Beteiligter an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

3. Bauliche Gestaltung / Dachneigung (s. A - Festsetzungen, Pkt. 6.1, 6.2 und 11):

Neben den zulassigen Pult- und Satteldachern mit 10° - 15° Dachneigung wird angeregt, auch
z.B. asymmetrische Satteldachausbildungen unter Verwendung steilerer Dachneigungen von
30° bis 45° zu ermoglichen.

Der darunter entstehende Dachraum soll als Abstellraum/-speicher/Technikflache verwendet
werden kbénnen.

Paneelflachen zur Solarenergiegewinnung sollen auch an geeigneten Fassaden- und Balkon-
briistungsflachen sowie ggfs. auch als Uberdachungen méglich sein.

Begrindung:
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Nur durch grol3ere Paneel-belegbare Flachen auf Dachern und an Fassaden sowie steilere
Dachneigungen ist eine optimierte, ganzjahrige Solarenergiegewinnung méglich, die z.B. auch
niedrige Sonnenstande bertcksichtigt.

Es soll damit grundsétzlich ein Hochstmal3 an Elexibilitdt zum erfolgreichen Einsatz einer er-
tragreichen Solarenergiegewinnung erreicht werden. Ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz,
insbesondere gegen die weiter drohende Erderwarmung, ist damit geleistet.

4. Wandhohe (s. A - Festsetzungen, Pkt. 3.5):

Es wird gebeten, die max. zulassige Wandhohe auf mind. 9,30 m (bei lI+T bzw. 111+SD) fest-
zusetzen. Bei Ausbildung eines evtl. moglichen weiteren Geschol3es wirde sich die Wand-
hohe entsprechend erhéhen.

Begrindung:
Dieses Hohenmal ergibt sich bei 111+SD durch die Gblichen Massivdeckenstérken und FuRbo-
denaufbauten i.V. mit den vom Unterzeichner angestrebten, lichten Raumhéhen von 2,50 m.

Beschluss (zu 3 und 4):
Ja: 11 Nein: O Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:
Bereits aus Grinden der verbesserten Solardachnutzung (vgl. baufachliche Stellung-
nahme) wurde die hochstzulassige Dachneigung von max. 15° auf jetzt max. 28° erh6ht.
In Kombination mit der bereits vorweg in Aussicht genommenen Erhéhung der Wand-
héhe um 1 m auf 9,5 m (vgl. amtliche Anderungsvorschlage) sowie der Gebaudebreite
von 12 m ergibt sich bereits eine deutliche Vergré3erung der Hohenwirkung.

Damit sind die Grenzen der stadtebaulichen Vertraglichkeit erreicht. Eine Erhdhung der
Dachneigung auf 30 — 45° ist stadtebaulich nicht vertretbar. Es wirden Firsthhe von
13,5 m (bei 35°) oder sogar 15,5 m (45°) entstehen. Damit wirden sogar die Firsthéhen
der 4-geschossigen Gebéaude in der Pfarrer-Aigner-Straf3e Gberschritten.

Ob ggf. bei einem zuriickbleiben in der Wandhéhe dann (bei gleicher Firsthéhe) eine
Abweichung vom héchstzuldssigen Dachneigungswinkel mdglich ist, kann dann im
nachfolgenden Zulassungsverfahren beurteilt werden. Im Bebauungsplan wird jeden-
falls eine noch weitergehende Anderung oder eine differenzierte Regelung liber die
Dachgestaltung abgelehnt. Gleiches gilt auch fir einen aufRermittigen Firstverlauf;
hierzu ist in A.6.1 klarzustellen, dass der First mittig und Uber die lange Gebaudeseite
anzuordnen ist.

Teilweise sind diese Festsetzungen schon aufgrund anderweitiger Stellungnahmen o-
der aus amtlichen Griinden geédndert worden (vgl. Nrn. 2.1 und 2.7). Die Einwendungen
uber Anderung der Dachgestaltungsregelungen und Wandhdhe — soweit sie dariiber
hinausgehen - werden zuriickgewiesen.

Herr Christian Einhellig, Ausschussmitglied, hat gemaf Artikel 49 Abs. 1 Satz 1 GO als per-
sonlich Beteiligter an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

5. Stellplatze (s. B — Nachrichtliche Ubernahmen Pkt. 7):

Die Unterzeichner regen an, die Stellplatzfestsetzungen gem. geltender Stellplatzsatzung der
Stadt Grafing zumindest anteilig zu herabzusetzen. Auf die GaStllV des Bayerischen Staats-
ministerium des Innern wird hierbei verwiesen (1 Stellplatz/Wohnung).

Es wird gebeten, oberirdische Stellplatze in den Bebauungsplanunterlagen auszuweisen

Begrindung:

Wie bereits anfangs beschrieben, sollen schwerpunktmafig vor allem marktgerechte, kleinere
Wohneinheiten (30 — 50 m2) entstehen, die sich auch Geringverdiener*- Innen leisten kbnnen
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sollen. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass diese Nutzer auch weniger KFZs unterbrin-
gen mussen.

Das Wohngebiet ,Aiblinger Stralle 2. BA® ist trotz Ortsrandlage gut eingebunden in die Ver-
sorgungslage. Die Wege zu mehreren Verbraucherméarkten sind kurz. Die Verkehrsanbindung
und Wegestrecken attraktiv (Geh- und Fahrradwege in die Innenstadt, gute Anbindung an Gra-
finger Bahnhofe, Bushaltestellen).

In der anschlieRenden Diskussion kritisierte ein Ausschussmitglied den geringeren Stellplatz-
schlussel fur die Sozialwohnungen. Dem wurde entgegengehalten, dass es auch bei Senioren-
und Studentenwohnungen einen geringeren Stellplatzschliissel gibt. Er sollte jedoch nur fir
Wohnungen bis maximal 60 m? gelten.

Beschluss:
Ja: 8 Nein: 3 Personlich beteiligt: 1

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkeausschuss gegen drei
Stimmen, wie folgt:

Zu den Stellplatz-Richtzahlen wird auf das Abwagungsergebnis der amtlichen Anderun-
gen verwiesen (unten, Nr. 1.7).

Dariiber hinaus wird die Einwendung zuriickgewiesen. Bei der anzustellenden typisie-
renden Betrachtungsweise entsprechen die ortlichen Richtzahlen fur den Stellplatz-
nachweis den Mindestanforderungen im landlichen Raum. Anders als in gré3eren Ge-
meinden ist hier aufgrund des eingeschrankten Angebots an 6ffentlichen Verkehrsmit-
telen besteht hier ein hoherer Bedarf an Individualverkehrsmitteln.

Auch die ortlichen Verhéltnisse im Plangebiete rechtfertigen keine Reduzierung des
Stellplatzschlissels. Der offentliche Verkehrstraum (Breite der StralRenfldche gerade
einmal 6,5 m) ist dort nicht ansatzweise in der Lage, ruhenden Verkehr aufzunehmen.
Reduzierungen der Richtzahlen fir Stellplatze sind allein im Stadtzentrum (zentraler 6rt-
lichen Versorgungsbereich) aufgrund der ortlichen Versorgungssituation und der dort
beengten rdumlichen Verhéaltnisse festgesetzt worden. Entsprechende Besonderheiten
und damit sachliche Differenzierungsgriinde bestehen im Baugebiet nicht.

Herr Christian Einhellig, Ausschussmitglied, hat gemaf3 Artikel 49 Abs. 1 Satz 1 GO als per-
sonlich Beteiligter an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

2.6 Staatliches Bauamt Rosenheim

Stellungnahme konnte aus personellen / organisatorischen Griinden nicht fristgerecht bis zur
Erstellung der Beschlussvorlage erstellt werden. Nach telefonischer Mitteilung werden nach-
folgende stralRenrechtlichen Belange berthrt. Mogliche Stellungnahmen ergehen dann im Ver-
fahren zur Behotrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, soweit eine Behandlung im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung aus Fristgriinden nicht erfolgt.

Erschlossen wird Uber eine bestehende Zufahrt zur ST2089. Es dirfen keine zusatzlichen
Zufahrten angelegt werden.

Esa wurde bereits 2016 ein Verkehrsgutachten erstell, jedoch ist der DTV innerhalb der
letzten 6 Jahre um 30 v.H. gestiegen. Daher sollte ein erneutes Verkehrsgutachten erstellt
werden, in dem die Verkehrsqualitat ohne Linksabbiegespur und mit Linksabbiegespur ge-
genubergestellt wird. Die neuen Verkehrsstdre durch das Baugebiet miissen hier bertick-
sichtigt werden. Erst dann kann das Erfordernis einer Linksabbiegespur entschieden wer-
den.
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Entlang der freien Strecke gilt gemaf3 Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20
Abstand zum Fahrbahnrand ein Anbauverbot. Diese Anbauverbotszone ist einzuhalten.

Im Bereich der Sichtfelder (3 m x 70 m) der Zufahrt zur StaatstraRe 2089 und im Bereich
des Radweges (3m x 30 m) darf die Héhe der Einfriedung und der Bepflanzung und jegliche
andere Bebauung die Stralienoberkante nicht mehr als 0,80 m lUberragen. Ebenso wenig
darfen dort keine Sichthindernisse errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt wer-
den., die diese Hohe Uberschreiten (Art. 26, 29 BayStrWG i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, RAL / RASY).

Die Stral3e und lIhre nebenanlagen durfen keine Abwéasser sowie Dach- und Niederschlags-
wasser aus den Grundstiicken zugefuhrt werden.
Die Dachentwasserung ist auf dem Grundstiick zu beseitigen.

Auf den Einwirkungsbereich der StralRenemissionen wird hingewiesen. Eventuelle Forde-
rungen auf Erstattungen von Larmsanierungsmalinahmen durch den StraRenbaulasttrager
kénnen daher gemal VLA&rmSchR97.

Beurteilung (ohne Beschlussfassung):

Einmindung der ErschlieBungsstralie in die EBE 13:

Die Leistungsfahigkeitspriufung der Einmiindung wurde bereits vorab beauftragt. Nach
dem Bericht (Entwurfsfassung liegt vor) wurde fir die Einmindung —auch ohne Errich-
tung einer Lichtsignalanlage - eine Qualitatsstufe von A-B ermittelt, also die gute bis
sehr gute Leistungsfahigkeit bestatigt. Bei dieser Betrachtung wurde neben dem ge-
genstandlichen Wohnbaugebiet auch bereits eine erhthte Verkehrsfrequenz fir den
ALDI-Markt durch einen dort geplanten zuséatzlichen Drogeriemarkt unterstellt.

Eine Linksabbiegespur (hier die Verlangerung der bestehenden Linksabbiegespur (EBE
13) ist danach nicht notwendig. Hinzu kommt, dass im Falle einer méglichen neuerli-
chen Erweiterung des Baugebietes ein Anschluss an die Aiblinger Stral3e im Siiden als
notwendig erachtet wird. Eine zusatzliche Verkehrsbelastung der Einmiindung ist damit
auch langfristig nicht zu erwarten.

Anbauverbotszone:

In der Stellungnahme wird die Einhaltung der 20-m-Anbauverbotszone fir erforderlich
angesehen. Das wirde jedoch die gegenstandliche Planung in Frage stellen, die einen
Abstand zum Fahrbahnrand von 10 m aufweist. Ein entsprechend reduzierter Abstand
ist auch im Bauabschnitt 1 als verkehrsgerecht erachtet worden und dort bereits umge-
setzt. Wie dort (BAl) ist auch beim BA2 bereits ein Geh- und Radweg angebaut und
auch eine Larmschutzanlage geplant. Ausbauabsichten fir die StraRe bestehen ohne-
hin nicht; vielmehr ist langfristig eine Verlegung nach Westen geplant, was in diesem
Abschnitt eine Abstufung zur Ortsstral3e zur Folge hatte. Die Stadt Grafing b.M. geht
hinsichtlich des Abstimmungsgebotes (Art. 23 Abs. 3 BayStrWG) davon aus, dass die
Verkirzung des Anbauabstandes zugestimmt wird.

Den technischen Anforderungen und der Freihaltung der Sichtfelder wird entsprochen.
Dabei gilt es klarzustellen, dass der in die St 2089 einmindende Weg allein fur den Ful3-
und Radfahrverkehr bestimm ist. Die Verbreiterung auf 4 m erfolgt allein zum Zweck der
Benutzung als Notzufahrt fur Rettungsfahrzeuge.

2.7 Amtliche Anderungen (In Abstimmung mit BayernHeim GmbH)

2.7.1 Optimierung der Festsetzung zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zum Malf3
der baulichen Nutzung sowie Freiflachen :

Im Interesse einer bestmoglichen Nutzung des Grundstticks FI.Nr. 588 wurden von der
Bayernheim GmbH verschiedene Planungsvorschlage unterbreitet, um die Bebauung zu
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intensivieren. Auch eine Festsetzung von 4 Vollgeschossen wurde angeregt. Nach ge-
meinsamer Bewertung und Diskussion (Planungsverband, Stadt, BayernHeim) wurden
diese vorgelegten Planungsvorschlage aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Qualitat
verworfen. Die bauliche Ordnung des bestehenden Entwurfes wurde als stadtebaulich
beste Lésung dadurch nochmals bestatigt.

SchlieBlich wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 21.09.2022 eine
weiter bauliche Verdichtung gepruft. Dabei wird jedenfalls eine Verbreiterung der Bau-
flachen auf 12 m, wie es schon fiir das Grundstiick FI.Nr. 555 vorgesehen ist, als noch
vertraglich angesehen. Potential besteht jedoch vor allem durch Verlangerung der ein-
zelnen Bauraume, wie es im vorgelegten Anderungsentwurf vom 16.03.2022 dargestellt
ist. Dort ist vor allem auf die Verkirzung der Abstande zur ErschlieRungsstrale auf 3 m
hinzuwiesen, die hier zu diskutieren sind. Aufgrund der rdumlichen Enge wird die Qualitat
des StralRenraumes eingeschrankt; durch die Giebelstellung der Hauser 2-5 und der
ausreichend breiten Abstéanden unter den Geb&auden kann das aber noch hingenommen
werden.

Umso mehr sollte versucht werden, eine qualitativ hochwertige Gestaltung der verblei-
benden Freiflachen zu schaffen. Hier bietet sich die Dreiecksflache zwischen den BK 2-
5 und BK 1 an. Vorgeschlagen wird hier eine private Griinfliche mit Aufenthaltsfunktion
(Gemeinschaftsgarten) und ein Spielplatz als Gemeinschaftsanlage. Der offentliche Weg
ist dort entbehrlich bzw. als Privatweg ausreichend.

Anmerkung zum Anderungsentwurf: die Flachenangaben zur GR in den Bauraumen BK
2 ist unrichtig und betragt zutreffend 240 m2. Die Geb&udebreite von BK 1 ist auf 12 m
zu korrigieren und auch dort die GR auf 408 m? .

In der Beratung wurde bemangelte die Zufahrtsmdglichkeiten fir die Feuerwehr. Das
Baugebiet sollte von zwei Seiten her zuganglich sein. Laut der Verwaltung ist ein Ret-
tungsweg Uber den Verbindungsweg zur Aiblinger Stral3e vorgesehen, der dafir auf 4 m
verbreitert wird.
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Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig, den die Bauflachen der BK 2-5 einschlie3lich der Tiefgarage-Bauflache
nach Norden auszuweiten (Stra3enabstand 3 m) .

Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Die Stadt Grafing b.M. verfolgt das Ziel, auf dem stadteigenen Grundstiick FI.Nr.
588 in bestmdglicher Weise fur den sozialvertraglichen Wohnungsmarkt (verbil-
ligte Mietwohnungen) zu realisieren. Die Umsetzung ist in vertraglicher Koopera-
tion mit dem staatlichen Wohnungsbauunternehmen Bayernheim GmbH geplant.

Im Interesse der bestmoglichen Grundstiicksausnutzung wird von der Stadt eine
weitere Verdichtung mit einem zusatzlichen Geschoss (4 VG) aus stadtebaulichen
Grinden abgelehnt bzw. wirden damit die ohnehin schon engen Gebaudeab-
stande in Frage stehen. Schon jetzt werden die gesetzlichen Abstandsflachen
schon nicht eingehalten.

Optimierungsmadglichkeiten ergeben sich aber noch bei der Gebaudebreite, die
von 11 m auf 12 m vergrofRert wird. Auch die Lange der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen bei den Baukérpern BK 2 — 5 ist noch erweiterbar. Die gerade noch
vertraglichen Obergrenzen sind im Anderungsentwurf vom 16.03.2022 dargestellt.

Nach Sachvortrag und Diskussion beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig die Plananderung auf der Grundlage des Anderungsentwurfes vom
16.03.2022 unter Beriicksichtigung der Anderungsanmerkungen zu BK 1 und BK2.

Dariiber hinaus ist der bisher 6ffentliche FuRweg (Verbindungsweg nérdlich des
BK 1) zum privaten Weg zu &ndern. Der bestehende Fu3- und Radweg an der Aib-
linger Strafle ist ausreichend im Interesse eines durchgangigen o6ffentlichen
Wegenetzes.

Unter Einbeziehung des privaten Weges ist dann die unbebaute ,,Dreiecksflache*
zwischen dem BK 5 und den ndrdlichen Baukdrpern als Spielplatzflache (Gemein-
schaftsanlage) festzusetzten.

Der Verbindungsweg im Osten, der eine Verbindung zwischen der Pfarrer-Aigner-
StraBe und der Aiblinger StraBe schafft, ist mit der Funktion als ,,FuB- und Rad-
weg*“ festzusetzen. Mit 4 m Breite ist eine Mitbenutzung durch Rettungsfahrzeuge
maoglich; damit ist die Schaffung von Wendeflachen in der fir Rettungsfahrzeuge
notwendigen Grole verzichtbar. Eine allgemeine Fahrverbindung ist jedoch nicht
geplant und soll mit dieser Beschrankung der Wegefunktion auch satzungsrecht-
lich ausgeschlossen werden.

2.7.2 Festsetzungen zur Wandhdohe:

Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:
Die bisherige Festsetzung zur Wandhodhe von 8,50 m ist bei den notwendigen Auf-
bauh6hen fir die Decken und fir die Dachhaut nicht ausreichend fir eine 3-ger-
schossige Bebauung mit gesondertem Dachraum. Hierfur wird die zuldssige
Wandhodhe auf 9, 5 m erh6ht, was —in Kombination mit der Geb&audebreite von 12
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2.7.3

2.7.4

m und einem Dachneigungswinkel von 28° eine eingeschrankte Nutzung auf far
Wohnzwecke noch ermdglicht (zB. Wohnrdume fir die Wohnungen im 2. OG)

Stellplatze, Nebenanlagen:

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

Die Aufstellung des Bebauungsplan erfolgt zum Zweck der Schaffung von preis-
gunstigem Mietwohnraum. Hier sollen ca. 75 Wohnungen im Rahmen des sozia-
len Wohnungsbaus bzw. Im Grafinger Mietmodell flr mittlere Einkommenshaus-
halte entstehen. Dabei wird das stadtische Grundstick FI.Nr. 588 mit geplanten
65 Sozialwohnungen nicht nur fur befristete Zweckbindungsdauer von 40 Jahren
sondern dauerhaft (Erbbaurecht) fur diesen Verwendungszweck gebunden .

Zur Forderung des kostenglinstigen und kostensparenden Bauens (8 9 Abs. 6
Nr. 2 BauGB) fur Wohnungen, die dauerhaft dem Zweck des sozialen Wohnungs-
baus dienen, rechtfertigen sich geringere Anforderungen an den Stellplatzbe-
darf. Auf die gleichlautende Regelung im Bebauungsplan fiir den ,,alten Bauhof*
wird verwiesen. Als ,Wohnanlage fiir der sozialen Wohnraumversorgung“ gilt
dort zwar bereits der reduzierte Stellplatzschlussel von 1,0 Stellplatzen je Woh-
nung (vgl. Nr. 1.6 der Anlage zu § 3 Abs. 1 der ortlichen Stellplatzsatzung). Allein
fir diese besondere Zweckbestimmung (Wohnanlage fur der sozialen Wohn-
raumversorgung) ist eine weitere Reduzierung auf 0,75 Stellplatze je Wohnung
moglich. 8 1 Abs. 1 der Stellplatzsatzung bestimmt den Vorrang von gesonderten
Regelungen in Bebauungsplanen gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO.

Es wird folgen Festsetzung erganzt:

Abweichend von der ortlichen Stellplatzsatzung sind fir Wohnungen, die dauer-
haft den Anforderungen des staatlich geférderten Wohnungsbaus (Gesetz tber
die Wohnraumférderung in Bayern —-BayWoFG) zu dienen bestimmt sind, 0,75
Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Im Ubrigen gelten die Regelungen der ort-
lichen Stellplatzsatzung in der jeweiligen Fassung.

In Ziffer 5.5 ist zu erganzen, dass die Errichtung von Garagen, offenen Stellplat-
zen und Nebengebauden und sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auler-
halb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen unzul&ssig ist. Mit der
Verdichtung des Baugebietes und auch der Reduzierung der Stellplatze soll den-
noch ein MindestmalR an Freiflachen entstehen, die nicht auch noch durch Stell-
platze, Gartengeratehitten, Freiflachen-PV-Anlagen etc. beansprucht werden.

Ob ggf. Im besonderen Einzelfall (etwa als Langsparklatze entlang der Strafe als
Besucherstellplatze) zugelassen werden, kann dann im Einzelfall durch eine Be-
freiung entschieden werden. Eine generelle Zulassung von offenen Stellplatzen
wird jedoch abgelehnt.

Malf3 der baulichen Nutzung:

Aufgrund der moglichen Parzellierung der Baugrundstiicker, ggf. auch innerhalb der
Baurdume, ist neben der absoluten Grundflache auch eine Verhaltniszahl (GRZ) fest-
zulegen. Damit wird die Festsetzung der zuldssigen Grundflache auch fir mogliche
Anderungen beim Bezugsmal ,Baugrundstiick“ den Anforderungen als Summenmaf
je Baugrundstiick gerecht.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

3.1 und 3.3 werden wie folgt neu gefasst:
GR 210 - Zuladssige Grundflache im Bauraum in Quadratmeter, z.B. 210 m?
GRZ 0,39 - Zulassige Grundflache je Baugrundstick, Grundflachenzahl

Die hochstzulassige Grundflache je Baugrundstiick darf durch die Grundflachen
von Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl
von 0,9 Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der hochstzulassigen absoluten Grundflache je Bauraum
und der GRZ je Baugrundstiick kann fir erdgeschossige Terrassen ausnahms-
weise zugelassen werden bis zu max. 30 v.H.

Anwesend: 11
Das Ausschussmitglied Herr Josef Pollinger hat die Sitzung verlassen.

275 Grunordnung:

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

In der Festsetzung A.8.3 ist festzusetzten, dass die Mindestpflanzgrofle der
Baumpflanzungen im privaten Bereich der Wuchsklasse 2, die Baume in den 6f-
fentlichen Grinflachen und im 6ffentlichen StraBenraum mit der Wuchsklasse 1
erfolgt.

Anwesend: 12
Das Ausschussmitglied Herr Josef Pollinger nahm an der Sitzung wieder teil.

2.7.6 Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Festsetzung der Hohe von baulichen Anlagen (8 18 BauNVO) ist es zwingend
notwendig, die jeweiligen Bezugspunkte zu bestimmen. Eine ungenau bestimmt und
damit fehlerhafte Festsetzung fuhrt zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes im Gan-
zen (vgl. BayGH 23.06.2020).

Besondere Anforderungen sind dabei an den unteren Bezugspunkt zu stellen. Der Be-
bauungsplanentwurf ,Aiblinger StralRe — BA 2“ regelt in A. 3.5 hier als Bezugspunkt die
Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss. Die mathematisch genaue
Festlegung der OK FFB-EG erfolgt dann in A.3.6 durch Bestimmung einer Héhenkote
(Ho6henmalRes in Bezug auf Meter Gber Normalnull an der Mitte des Bauraumes.

Um diese Hohenkote wiederum konkret definieren zu kdnnen, bedarf in der vorliegen-
den Planungssituation einer besonderen Vorgehensweise. Eine Bezugnahme auf die
naturliche Geldndeoberflache ist angesichts des stark bewegten Gelandeverlaufs mit
Hohenunterschieden von nahezu 4 Metern(!) im Plangebiet nicht méglich, da zwangs-
laufig Gelandemodellierungen notwendig sind.

Um in dieser Planungssituation die Hohenlage der Geb&ude genau und vollzugsfahig
bestimmen zu kdénnen, war eine vorherige Festlegung des Hohenverlaufs der Erschlie-
BungsstralRe erforderlich. Nur wenn auch die Hohenlage des kinftigen StralRenzugs
feststeht, kann in Bezug auf diese Hohe dann die Lage der Gebaude festgesetzt wer-
den.
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Die Entwurfsplanung fur die ErschlieBungsstrale weist am Ostende (Anschluss an
Pfarrer-Aigner-Stral3e) eine Deckenhdhe von 522 55 m auf — am Westende von 525,50
mMUNN. Die Stral3e steigt damit in seiner Ladnge von 97 m um 3 m (Steigung knapp 3
%). Die Stral3e liegt am Westende ca. 0,8 m unterhalb des bestehenden Feldweges.

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

Um die Durchfahrt auf den westlichen Feldweg zu ermdéglichen (und zur Anpas-
sung des Gelandes innerhalb des Plangebietes) ist die Wendeflache um 5 m nach
Osten abzuricken und eine dann 4,5 m breite Verbindungsstrale zum Feldweg
festzusetzten. Innerhalb dieser Verbindungsstiicks kann die Hohendifferenz (ca.
15 % Steigung) Uberwunden werden.

BK 7: Die Hohenlage ist in Bezug auf die StralRenhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 524,20 mUNN) festzulegen mit (+ 25 cm Bodenabstand) auf:
524, 45 miNN

BK 6: Die Hohenlage ist in Bezug auf die StraRenhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 525,20 miNN) festzulegen mit (+ 25 cm Bodenabstand) auf:
525, 45 miNN

(Anmerkung: Eine gemeinsame TG fiur BK 6+7 wird einen inneren Hohenversatz
verlangen; die notwendige Rampe kann zwischen den Gebauden — Abstand 9 m
- mit einer mittleren Rampenneigung von ca. 14 % umgesetzt werden).

BK 2: Die Hohenlage ist in Bezug auf die Stral3enhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 525,60 mUNN) festzulegen mit (+ 25 cm Bodenabstand) auf: 525,85 miuNN

BK 3: Die Hohenlage ist in Bezug auf die Stral3enhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 525,30 miNN) festzulegen mit (+ 25 cm Bodenabstand) auf: 525,55 muNN
(Anmerkung: Das entspricht etwa dem natlrlichen Gelande an der Stidfassade)

BK 4: Die Hohenlage ist in Bezug auf die Stral3enhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 524,50 mUNN) festzulegen mit (+ 25 cm Bodenabstand) auf: 524,75 muNN
(Anmerkung: Das entspricht etwa dem natlrlichen Gelédnde an der Siidfassade)

BK 5: Die Hohenlage ist in Bezug auf die StraRenhdhe in der Mitte des Bauraums
(ca. 523,00 mUNN) festzulegen auf: 523,50 mUuNN.

Hier ist auf das nach Siden wieder ansteigende Gelande und die Hohenlage des
BK 1 Ricksicht zu nehmen. Die Hohenlage wurde deshalb 50 cm Uber der Hohe
des StraRenrandes angesetzt. Die Hohenlage liegt immerhin noch knapp 1 m un-
ter der Hohenlage von BK 7

BK 1: Die Hohenlage ist in Bezug auf die StralRenh6he (Ful3- Radweg an der Aib-
linger Stral3e stidlich von BK 1 in der Mitte des Bauraums (ca. 523,60 miNN) fest-
zulegen mit auf: 524,10 mUNN.

Angesichts der Hohenverhaltnisse ist zu versuchen, den Hohenerlauf der Stral3e
noch abzusenken und damit die Hohenlage der Gebaude zu reduzieren. Ist das
mdglich, dann sind die festgelegten Hohenlagen der Gebaude entsprechend an-
zupassen (abzusenken) auf ca. + 0,25 m Uber der Hohenlage der Stral3e in der
Mitte des Geb&audes.
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Schwierigkeiten ergeben sich durch das differenzierte Hohensystem der Ge-
b&aude fur die Errichtung einer gemeinsamen Tiefgarage. Hier miissen die H6hen-
lagen ggf. durch Befreiung im nachfolgenden Genehmigungsverfahren noch an-
gepasst werden. Da eine vorgezogene Objektplanung nicht verlangt werden
kann, muss diese Ungenauigkeit in Kauf genommen werden.

3. Verfahrensbeschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, wie folgt:

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Aiblinger Strale — 2. Bauabschnitt“ mit Be-
grindung in der Fassung vom 21.09.2021 wird unter Berticksichtigung der in die-
ser Sitzung beschlossenen Anderungen, Erweiterungen und Ergéanzungen gebil-
ligt (Billigungsbeschluss).

Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplans ,,Aiblinger StraRe — 2. Bauabschnitt*
mit Begriindung sowie die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen werden zur 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB be-
stimmt (Auslegungsbeschluss). Auf die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
als Bebauungsplan zur Innenentwicklung und der dabei entfallenden Umweltpri-
fung gemal § 13b, 813a Abs. 3 Nr. 1 BauGB) ist hinzuweisen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 auszulegenden Unterlagen sind zusatzlich gemaf § 4a Abs. 4 BauGB in das
Internet einzustellen und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zugéanglich
zu machen.

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).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRi §
4 Abs. 2 BauGB hat gleichzeitig mit der Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu
erfolgen (8 4a Abs. 2. Satz 2 BauGB).

Die Richtigkeit des Auszuges aus dem Sitzungsbuch des Bau- und Werkausschusses wird
bestatigt.

Grafing b.M., 10.11.2022
Stadt Grafing b.Miinchen

Christian Bauer
Erster Burgermeister
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