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1. Grundlagen und Anlass der Planung

Fur Wiesham wurde erstmals 2010 die Ortsteileigenschaft im Sinne des § 34 BauGB
anerkannt. In diese Zeit ist auch die Planung der ,Ostumfahrung Grafing“ gefallen
(Planfeststellungsbeschluss 22.12.2010), mit der die bis dahin durch Wiesham ver-
laufende Staatsstrafle St 2080 verlegt wurde. Gerade fur Wiesham, das einer tagli-
chen Verkehrsbelastung von ca. 8.000 KfZ ausgesetzt war, zeichnete sich damit die
Beseitigung der massiven Storungen und Missstande durch den Verkehr, Larm und
Abgase ab. Mit diesem stadtebaulichen Qualitatssprung ist dann aber auch das Inte-
resse an einer baulichen Weiterentwicklung des Ortes sprunghaft gestiegen. Neben
der Nachfolgenutzung von aufgegebenen Hofstellen und der Nutzung von Baullicken
wurden auch bauliche Entwicklungen an den Ortsrandern erwartet, und zwar aus-
schlieflich fir Wohnzwecke.

Aus diesem Anlass hat die Stadt Grafing dann 2014 zur Sicherstellung einer geord-
neten Ortsentwicklung eine stadtebauliche Strukturplanung fiir Wiesham eingeleitet.
Im Rahmen dieser informellen Entwicklungsplanung wurden die raumlichen und in-
haltlichen Entwicklungsziele im ,Strukturkonzept Wiesham® vom 21.09.2020 von der
Stadt Grafing b.M. bestimmt. Auf dieser Grundlage sollte dann der Flachennutzungs-
plan geédndert und ein Bebauungsplan fur den Gesamtort aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan 1986 stellte Wiesham aufgrund der damaligen Eigenschaft
als Splittersiedlung noch als Flache fur die Landwirtschaft dar. Diese fehlende Orts-
teileigenschaft war auch der Grund fir die in Wiesham fehlenden Kartierung und
Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete durch die staatlichen Wasserbehérden.
Als Grundlage fur die stadtebaulichen Planungen (Strukturplanung) mussten deshalb
vorab die Uberschwemmungsgebiete von der Stadt ermittelt werden. Die Verordnung
uber die Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete erfolgte dann am 07.08.2015.

"‘b’

asn

B

Abb. 1 Entwicklungsplanung ,Strukturkonzept Wiesham*“vom 21.09.2020
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Die Strukturuntersuchung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass fir den traditionell
dorflich gepragten Ort nur sehr beschrankte Potentiale fir eine Siedlungserweiterung
bestehen. Es ist lediglich eine moderate und zurtickhaltende Entwicklung zu recht-
fertigen, in dem eine zusatzliche Bebauung auf die SchlieBung von Siedlungs-
rickspriingen und der Siedlungsliicken beschrankt wird. Die Siedlungserweiterung
wurde auf folgende Teilrdume beschrankt:

- im Nordwesten: Die Flachen dienen der Kompensation fur die Freihaltung der sid-
liche davon liegenden Flachen (als Grinflachen dargestellt), fir die aber ein Be-
bauungsanspruch (8 34 BauGB) besteht.

- im Sudosten: SchlielBung der Licken der dort nasenartig hach Stiden vorspringen-
den Bebauung und moderate Erganzung des 6stlichen Siedlungsricksprungs.

Eine Ausweisung von Neubauflachen Uber diesen lediglich maRvoll erganzten Sied-
lungsumgriff hinaus wurde von der Stadt ausgeschlossen. Sie wirden auch dem
stadtebaulichen Ziel entgegenstehen, die dorfliche Nutzungs- und Baustruktur des
Ortes zu erhalten.

Aber auch die bestehenden Bebauungspotentiale, vor allem die anstehende Nachfol-
genutzung der groRenraumigen landwirtschaftlichen Anwesen, bergen die Gefahr ei-
nes Uberhandnehmens der Wohnnutzung und damit dem sukzessiven Verlust der
gewachsenen Dorffunktion, des landlichen Erscheinungsbildes und der Begriindung
von Spannungen mit der Landwirtschaft. Um das zu verhindern, sollte im nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren auch eine Wohnungszahlbeschrankung festgesetzt
werden

Streng auf die rdumlichen Grenzen des 2020 festgestellten Strukturkonzeptes ge-
grenzt wurde dazu vorbereitend das Flachennutzungsplananderungsverfahren ein-
geleitet. Die 17. Flachennutzungsplandnderung wurde am 05.12.2023 festgestellt
und vom Landratsamt Ebersberg am 10.09.2024 genehmigt.

Gerade in dieser Zeit wurde dann von den staatlichen Wasserbehdrden die Neukar-
tierung (8 73 Abs. 6, § 74 Abs. 6 WHG) des Uberschwemmungsgebietes fiir den
Wieshamer Bach einzuleiten. Dort sind dann erhebliche Verzégerungen eingetreten,
da der Verlauf der neu festgesetzten Uberschwemmungsflachen — vor allem im Be-
reich des Grundstucks FI.Nr. 914 der Gemarkung Nettelkofen — von Eigentimern und
Anwohnern in Frage gestellt wird. Auch nach 4 Jahren Verfahrensdauer ist der Ab-
schluss des Verordnungsverfahrens nicht absehbar.

Aufgrund des gesetzlichen Planungsverbots in Uberschwemmungsgebieten (§8 78
Abs. 1 WHG) ist bis zum Abschluss des Verfahrens zur Neufestsetzung der Uber-
schwemmungsgebiete im Ortsbereich Wiesham das geplante Bebauungsplanplan-
verfahren blockiert. Dem steht ein dringliches Bebauungsinteresse fiur die Grundstu-
cke FI.Nr. 916/1, 916/9 und 916/4 gegenuber, die vom Fortgang des Bebauungsplan-
verfahrens abhangig sind. Die Stadt hat sich wegen der zeitlichen Ungewissheit der
U-Gebietsfestsetzung dazu entschlossen, fur den sudostlichen Ortsbereich die dort
dringliche Baulandausweisung durch eine Einbeziehungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB) zu regeln. Die Ausweisung von Neubauflachen beschrankt sich dabei auf die
Bereiche sudliche des Wieshamer Baches, die gesichert auRerhalb der noch festzu-
setzenden Uberschwemmungsgebiete liegen. Das hinsichtlich der Hochwasserver-
laufs streitige Grundstiick FI.Nr. 914 nérdlich des Wieshamer Baches wird unter Be-
achtung des Planungsverbots (8§ 78 Abs. 1 WHG) als Wasserflache / Griinflache fest-
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gesetzt und damit gemanR § 78 Abs. 3 Satz 2 WHG im Hinblick auf den Hochwasser-
schutz von jeglicher Bebauung ausgenommen. Zudem wird dort auch die natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflache angeordnet und fur diesen Zweck dinglich gesi-
chert.

2. Ziel der Planung

Die Stadt Grafing ist, wie viele andere Gemeinden im Grofl3raum Minchen, weiterhin
von einer anhaltenden, sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum geprégt. Die Innen-
bereichspotentiale sind bereits durch die fortlaufende Nachverdichtung und die ge-
zielten Aktivierungsstrategien der Stadt Grafing ausgeschopft, so dass dort keine ge-
eigneten Flachen in ausreichendem Umfang mehr zur Verfigung stehen. Die Bevol-
kerungsentwicklung der vergangenen 10 Jahre zeigt ein kontinuierliches Wachstum.
2024 hatte Grafing b. M. rund 13.940 Einwohner. Gemal} der Bevilkerungsvoraus-
berechnung werden 2039 bereits 14.740 Einwohner erwartet. Das entspricht einem
Bevolkerungszuwachs von rund 800 Einwohnern in den kommenden 15 Jahren.

Ein zentraler stadtebaulicher Anspruch der Grafinger Stadtentwicklung ist die Be-
schrankung der Siedlungsentwicklung auf die beiden Hauptorte Grafing und Grafing-
Bahnhof (Flachennutzungsplan 1985, Erlauterungsbericht Nr. 4.6). Die aul3enliegen-
den Ortsteile - wie auch Wiesham - sind nur fur eine behutsame und organische Wei-
terentwicklung geeignet. Gerade bei den dorflichen Siedlungen kommt dem Erhalt
der individuellen Siedlungs- und Gebietscharakteristik besondere Bedeutung zu.

Unter Beachtung dieses Grundsatzes wurden in der Entwicklungsplanung ,Struktur-
konzept Wiesham (2020)“ auch nur wenige Eignungsflachen fur Neubauflachen be-
stimm. Der sudostliche Bereich Wiesham, der durch 2 rdumlich abgesetzte Wohn-
hauser schon gepragt ist, ist danach fir eine moderate Erweiterung als Ortsabrun-
dung geeignet. Diese bereits durch vorhandenen Strafen / Wege erschlossenen
Grundsticke stellen dann einen Lickenschluss in der stadtebaulichen Ortsentwick-
lung dar. Die raumliche Trennung zum sildlichen Ortsrand von Grafing, der beson-
dere Bedeutung beigemessen wird, bleibt uneingeschréankt gewahrt.

In diesem Bereich befinden sich - raumlich abgesetzt zum ansonsten kompakten
Siedlungsbereich von Wiesham — bereits zwei Wohngebaude (Wiesham 4 und 6).
Diese Gebaude sind von der tbrigen Bebauung durch den Wieshamer Bach und der
HauptstralRe (bis 2017 die OD der StaatsstralRe St 2080) rAumlich abgesetzt. Die vor-
mals durch die massive Verkehrsbelastung auf der Staatsstrale bewirkte Tren-
nungswirkung ist mittlerweile entfallen. Im Zuge der Ortskanalisation (2020) wurde
die StralRe mit verschméalerter Fahrbahn umgebaut und auch ein Gehweg errichtet.
Es handelt sich lediglich um eine Auszahnung des bestehenden Ortsrandes. Trotz
der Bebauungsabstidnde nehmen aber diese Gebdude noch am Eindruck der Ge-
schlossenheit und der Zusammengehorigkeit teil und sind damit schon bisher dem
Innenbereich zuzuordnen.

Die vorhandenen Licken und Randbereiche im Westen und die Einbeziehung der 2
Ostlich angrenzenden Grundstiicke FI.Nrn. 916/4 und 916/8 sollen nun im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in der Einbeziehungssatzung geregelt
werden. Neue Er-schlieBungsmalnahmen sind nur in geringen Umfang notwendig.
Die Einbeziehungsflachen liegen damit an einem Ortsteil und schaffen damit die Vo-
raussetzungen fur den Erlass einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB.
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3. Plangebiet

3.1 Lage
Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Rand von Wiesham und weist eine

Flache von ca. 10.942 m? auf. Das Satzungsgebiet grenzt im Norden lickenlos an
den Geltungsbereich der ,Einbeziehungssatzung Wiesham 2009 an:

Einbeziehungs- und Klarstellungssgt;ung "Wiesham"

05.10.2009

Wiesham

.....

885/1

e/
572 Kr EBE B

Abb. 3 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2023

Die geplante Erweiterung der bestehenden Einbeziehungssatzung erstreckt sich auf
Grundsticke FI.Nrn. 916/1, 916/2, 916/3, 916/4, 916/5, 916/6, 916/8, 916/9, 916/10,
916/11 und 917/1 sowie auf Teilflachen der Flurnummern 882, 892, 892/1, 914, 916
und 923/2. Innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung liegen die Hohenlinien in ei-
ner Spanne zwischen 524 m und 527 m Uber Normalh6hennull. Das Gelande weist
ein Gefélle von Siiden nach Osten und Norden auf.
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3.2

3.3

Nutzungen

Wiesham liegt ca. 300 m nérdlich von Grafing und ist von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben. Der Ort ist durch Wohnnutzungen sowie noch aktive landwirtschaftliche
Betriebe gepragt. Auf der Hofstelle Wiesham 8 wird auch eine gewerbliche Brennholz-
und Hackschnitzelproduktion betrieben (Holzverarbeitungsbetrieb gemaf § 5 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO).

Die Eigenart der baulichen Nutzung des Ortsteil entspricht damit einem Dorfgebiet
gemal 8 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 5 BauNVO (faktisches Dorfgebiet) und pragt auch
die Art der baulichen Nutzung der Einbeziehungsflache. Dort ist dann kiinftig auch die
erwartete Wohnbebauung zulassig (8 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

ErschlieBung

Das Plangebiet ist westlich durch die Hauptstraf3e und nérdlich durch den bestehen-
den (ausgebauten) Feldweg entlang des Wieshamer Baches erschlossen. Uber die
HauptstraRe und dem dortigen Gehweg ist der Anschluss an den 200 m sidlich lie-
genden Hauptort Grafing gewahrleistet.

Die Bushaltestelle Wiesham, an der die Buslinien 422 und 9421 verkehren, befindet
sich in einer Entfernung von ca. 150 Metern nérdlich des Areals und ermdglicht die
Anbindung an die Orte Ebersberg, Kirchseeon, Wasserburg und Grafing bzw. Gra-
finb-Bahnhof. In Ebersberg und Grafing befinden sich S-Bahn-Haltestellen. Das nur
und 2,8 km entfernte Grafing-Bahnhof ist ein zentraler Bahnhaltepunkt. Die Kernstadt
Munchen (Ostbahnhof) ist mit der Regionalbahn in 15 min zu erreichen.

Wiesham ist seit 2020 an die Sammelkanalisation der Stadt Grafing b.M. erschlos-
sen. Die Bebauung im Satzungsbiet wird an die gemeindliche Schmutzwasserkanali-
sation und an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen. Fir die Bebauung der
Parzellen 5 und 6 sind der Abwasserkanal und die Trinkwasserleitung zu verlangern,
was durch einen ErschlieBungsvertrag (8 11 BauGB) zu regeln ist.

Die Parzellen 3 und 4 werden Uber den vorhandenen Stichweg auf FI.Nr. 917/1 er-
schlossen, der Bestandteil des Baugrundstiickes ist.

Fur den Bereich des Stichweges besteht ein Geh- und Fahrtrecht fiir die Parzellen 1
und 2 (FI.Nr. 916/1, 916/9) und die Parzellen 5 und 6 (FI.Nrn. 916/4 und 916/8) ge-
maf Bewilligung vom 20.07.1965 und 27.06.1966 des Notars Dr. Bennio Keim in
Ebersberg). Ein Leitungsrecht besteht nicht. Die Abwasser- und Trinkwasserleitungen
zum Grundstick FI.Nr. 916/ sind Giber das Grundstick FI.Nr. 916/4 zu fihren.

Landwirtschaft:

Durch die bestehende Landwirtschaft in der direkten Umgebung kann es zu unver-
meidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Diese kdnnen auch am
Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten und sind im ortsiiblichen Umfang hin-
zunehmen. Die ordnungsgemalfie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und deren Erreichbarkeit missen weiterhin gewahrleistet sein.

Gewerbe:

Das Satzungsgebiet liegt in einem Abstand von 60 Meter stidlich zum Brennholzpro-
duktionsbetrieb Wiesham 8. Die dort nachstgelegene Gewerbeflache ist das Stamm-
holzlager (FI.Nr. 914/1) sudlich der Lagerhalle, die mit Baugenehmigung vom
12.09.2023 (B-2021-4980) als AuRenbereichsvorhaben (8 35 Abs. 2 BauGB) nach-
traglich genehmigt wurde. Genehmigungsgrundlage (8 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB) war
die (nachtraglich erganzte) Darstellung des Lagerplatzes als Bauflache (mit der aus-
dricklichen Beschrankung als Lagerflache) in der 20. Flachennutzungsplanénde-
rung. Dementsprechend sind dort auch (larmintensive) Arbeiten durch die Bauge-
nehmigung ausgeschlossen und ist die Nutzung auf die Tagzeit beschrankt. Ebenfalls
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sind in der Baugenehmigung die Immissionsrichtwerte gegentber dem Immissionsort
FI.Nr. 916/1 (Parzelle 1 der Einbeziehungssatzung) auf tags 50 dB(A) und nachts 35
dB(A) beschrankt. Diese nachstgelegene gewerbliche Nutzung ist mit Richtwertunter-
schreitungen von 10 dB(A) fur das Satzungsgebiet tnicht l[armrelevant (vgl. Nr. 3.2.1
TA-Larm).

Die Lagerhalle (Biomasse: Scheitholz, Hackschnitzel) auf der FI.Nr. 915 wurde am
17.03.2010 (B:2010-11) genehmigt. Genehmigungsgrundlage war die ,Einbezie-
hungssatzung Wiesham 2009“. Die Baugenehmigung beschrénkt das Emissionsver-
halten, und zwar unter Berticksichtigung des Gesamtbetriebes ,,Brennholzproduktion®
auf einen IRW von 57 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts gegeniber dem Grundstick
FI.Nr. 916/1 (Parzelle 1 im Satzungsgebiet). Dabei sind die Betriebszeiten ebenfalls
auf den Tagbetrieb beschrankt.

Da neben dem Brennholzbetrieb keine weiteren Vorbelastungen durch Gewerbelarm
bestehen, ist durch die genannten Anforderungen sichergestellt, dass an dem
nachstgelegenen Immissionsort im Satzungsgebiet die IRW der TA-Larm von 60
dB(A) tags / 45 dB(A) nachts (und damit auch der Orientierungswerte der DIN 18005)
eingehalten werden. Betriebsbeschrénkungen fir das Gewerbe sind damit ebenso
ausgeschlossen wie Storungen der Wohnruhe im Satzungsgebiet.

Verkehr:

Die westlich am Satzungsgebiet verlaufende Hauptstral3e (Wasserburger Stral3e) ist
nach der Gesamtverkehrsuntersuchung Grafing (2022) mit 350 Kfz/Tag belastet
(Prognosejahr 2035). Innerorts von Wiesham - im Straf3enverlauf von Gsprait und
dann Richtung Westen (Seeschneid) - betragt die Verkehrsbelastung 1.800 Kfz/Tag.
Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt einheitlich 50 km/h. Beurteilungsrele-
vante Verkehrslarmbelastungen im Satzungsgebiet sind nicht erkennbar.

Die BundesstralR3e 304 verlauft ca. 250 m nérdlich von Wiesham. Der sudliche Bereich
von Wiesham ist nicht von den Larmemissionen des Verkehrs (auf der Grundlage des
Pegelrasters LDEN Uber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel) betroffen. Rele-
vante Larmbelastungen aus der 400 m entfernten ,,Ostumfahrung” (St 2080) sind
ebenfalls ausgeschlossen.

Abb. 4 Larm an HauptverkehrsstralRen, Pegelraster LDEN, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas,
Flora/ Fauna, Stand 2022
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3.4 Flora/ Fauna

In der Umgebung des Anderungsbereichs befinden sich wertvolle ékologische Fla-
chen, die nachstehend aufgefiihrt sind:

Ausgleichs- und Ersatzflache (OFK-Lfd-Nr.: 136286), ca. 90 m nordéstlich
Ausgleichs- und Ersatzflache (OFK-Lfd-Nr.: 1014007), ca. 20 m norddostlich
Ausgleichs- und Ersatzflache (OFK-Lfd-Nr.: 191139), ca. 300 m siiddstlich

Biotop Seeoner Bach mit Gewasserbegleitgehdlz (Biotopteilflache Nr. 7937-0040-
001 und 7937-0040-002); Biotoptyp: Gewasser-Begleitgeholze, linear (90 %) und
Unverbautes FlieRgewasser, linear (10 %); ca. 230 m sudwestlich

Biotop Feldgehdlze und Heckenstrukturen sidlich von Asslkofen (Biotopteilflache
Nr. 7937-0035-006;

Biotoptyp: Feldgehdlz, naturnah (40 %), Hecken, naturnah (30 %); Sonstiger
Feuchtwald (incl. degenerierte Moorstandorte) (15 %); Feuchte und nasse Hoch-
staudenfluren, planar bis montan (10 %); Magere Altgrasbestande und Grinland-
brache (5 %); ca. 300 m nordwestlich

Okokonto (OFK-Lfd-Nr. 200299 und 200300), ca. 130 m nordwestlich

Wiesham

o5"®

957>

Abb. 5 Ubersichtskarte Schutzgebiete, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, Stand 24.11.2025
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3.5 Boden
35.1 Bodenaufbau
Nach der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) fallt
der Anderungsbereich in zwei verschiedene Baugrundtypen, die wie folgt aufgelistet
sind:
Standort Baugrundtyp Tragfahigkeit Allgemeiner Baugrundhinweis
Im Norden Bindige, fein- bis ge- | sehr gering bis | wasserempfindlich (wechselnde
mischtkdrnige Lo- | gering Konsistenz, Schrumpfen/Quel-
ckergesteine, gering len), Staundsse mog-lich, frost-
bis maRig konsoli- empfindlich, setzungsempfind-
diert, teils mit organi- lich, z. T. besondere Grindungs-
schen Einlagerungen mafnahmen erforderlich, oft ein-
geschrankt befahrbar
Im Stden Nichtbindige Locker- | mittel bis hoch lokal z. T. maRig frostempfindlich
gesteine, mitteldicht
bis dicht gelagert
RE
% \
U4
Y \
/ 1
I |
I ]
] H
‘\
V4
\\-—’/
Abb. 6  digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25), ohne MaR3stab, Quelle:
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand 18.11.2025
Angaben zur Sickerfahigkeit des Bodengrundes liegen noch nicht vor.
3.5.2 Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind nicht be-
kannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornut-
zung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Beim Aushub von Baugruben ist auf organoleptische Auffalligkeiten des anstehenden
Bodens zu achten. Beim Antreffen solcher Auffalligkeiten besteht eine Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 2 BayBodSchG.
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3.6

3.7

Baudenkmaler
Sudwestlich des Planungsgebiets, in einer Entfernung von ca. 50 Metern, befindet
sich ein Bildstock (Aktennummer: D-1-75-122-33), der als Baudenkmal registriert ist.
Einschrankungen durch die zusatzlichen Siedlungsflachen ergeben sich fir das
Denkmal nicht.

Abb. 7 Baudenkmaéler (lila), ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, Stand 18.11.2025

Bodendenkmaler

Der Vermutungsbereich von Bodendenkmaélern ist in der Karte (Abb. 7) rot markiert
dargestellt. Die Neuausweisung von Bauflachen liegen nicht innerhalb dieser Fla-
chen.

Archéologische Fundstel-
len werden im Geltungsbe-
reich und im néheren Um-
feld nicht vermutet.

Auf die ungeachtet dessen
nach Art. 8 DSchG beste-
hende Meldepflicht an das
Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde
beim Landratsamt bei evtl..
zu Tage tretenden Boden-
funden wird hingewiesen.

Abb. 8 Karte: Vermutungsbereich (schwarze Linie) von Bodendenkmaélern
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3.8

Wasser

Hochwasser:

Nordlich des Geltungsbereichs verlauft der Wieshamer Bach, ein 6ffentliches Gewas-
ser 3. Ordnung. Mit Verordnung des Landratsamt Ebersberg vom 07.08.2015 wurden
erstmals die Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 Abs. 2 WHG im Siedlungsbe-
reich von Wiesham festgesetzt.

Im Zuge des 2. Zyklus der EG-Hochwassermanagementrichtlinie (2007/60/EG) wurde
dann die Attel mit dem Nebenarm ,Wieshamer Bach* als Risikogewasser bestimmt
und gelten seither als Hochwasserrisikogebiet gemafi § 73 Abs. 1 WHG. Die Kartie-
rung des Hochwassergebietes ist seither alle 6 Jahre zu Uberprifen.

Im Jahr 2021 wurde dann das Hochwassergebiet im gesamten Gewasserlauf des
Wieshamer Baches und der Attel neu kartiert und gemalf3 § 76 Abs. 3WHG i.V.m. Art.
47 BayWG) als Uberschwemmungsgebiet vorlaufig gesichert (Bekanntmachung des
Landratsamt Ebersberg vom 28.08.2021).

#  Wiesham

B/ :

D
=

Abb. 9 Hochwassergefahrenflichen HQextrem (Hellblau), Hochwassergefahrenflichen HQ100
(dunkelblau) und vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete (blau gestreift), ohne MaR-
stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Stand 24.11.2025

Aktuell wird das Verordnungsverfahren fir die Neufestsetzung des Uberschwem-
mungsgebietes in Wiesham durchgefiihrt, nachdem es fir den gesamten Gewasser-
verlauf der Attel schon abgeschlossen werden konnte. Die Auslegung der Uber-
schwemmungsgebietsverordnung in den entsprechenden Karten tiber den Hochwas-
serverlauf erfolgte in der Zeit vom 13.10.2025 — 12.11.2025. Die der Neufestsetzung
zugrundeliegende Karte mit der Darstellung des Uberschwemmungsgebietes im Be-
reich von Wiesham ist nachfolgend abgedruckt
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Abb. 10 Detailkarte K20 fiir die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes, Wasserwirtschaftsamt
Rosenheim, 01.04.2025

Die in der Satzung festgesetzten Bauflachen liegen auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes. Das Planungsverbot des 8 78 Abs. 1 WHG, wonach in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebieten (Bauleitplane oder
Satzungen) im AuRenbereich untersagt ist, wird damit beachtet.

Allein das Grundstick FI.Nr. 916/1 der Gemarkung Nettelkofen liegt im Norden ganz
geringfiigig im Uberschwemmungsgebiet. Nach Ansicht der Stadt Grafing b.M. nimmt
die Bebauung Wiesham 4 und 6 noch am Bebauungszusammenhang teil und liegt
damit im Innenbereich. Dort sind gemal3 § 78 Abs. 3 WHG, insbesondere

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
3. und die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

in der Planabwagung zu bericksichtigen.

Diese Anforderungen wurden erflillt. So liegen die Bauflachen (Uberbaubaren
Grundstiicksflachen fiir Wohngebaude) schon auerhalb des Uberschwemmungs-
bereiches. Hinzu kommt, dass flir das dort geplante Wohnhaus die Hohenlage des
Gebaudes festgesetzt auf 525,70 mUNN und damit um 1 m héher die Hochwasser-
grenze. Die Belange des Hochwasserschutzes wurden damit angemessen bertick-
sichtigt, soweit Gberhaupt betroffen.

Bertcksichtigt wurde auch die mittelbare Folgewirkung der Einbeziehungssatzung.
Es erscheint nicht ganzlich ausgeschlossen, dass mit der Realisierung der Bebauung
im Satzungsgebiet die nérdlich angrenzende Flache (insbesondere FI.Nr. 914 Gmkg.
Nettelkofen) dann auch am Bebauungszusammenhang teilnimmt. Um das Entstehen
einer Baullicke und damit eines Bebauungsanspruchs (8 34 BauGB) auszuschliel3en,
wurden diese Flachen in das Satzungsgebiet einbezogen und werden - aul3erhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebiet - als Ausgleichsflache festgesetzt (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Herstellung und die dauerhafte Nutzung und Erhaltung als
Ausgleichsflache wird mittels stadtebaulichen Vertrag geregelt und durch Duldungs-
und Unterlassungsdienstbarkeiten zugunsten der Stadt Grafing b.M. und dem Frei-
staat Bayern gesichert. Damit ist insoweit auch eine mogliche (mittelbare) Beeintrach-
tigung der Belange des Hochwasserschutzes ausgeschlossen.
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Starkregenabfluss:

Bei Starkregenereignissen kann es zu starken Abfliissen entlang des Wieshamer ,Ba-
ches kommen. In der Folge sind geringfiigige Gelandesenken und Aufstau-Bereiche
sudlich des Bachs sowie nordlich des Wegs (FI.Nr. 923/2) vorhanden. In Gelande-
senken kann sich zuflielender Oberflachenabfluss teilweise oder vollstandig sam-
meln.

Gastafeld

4

Abb. 11 Wassersensible Bereiche, Geléandesenken und Aufstau-Bereiche sowie potentielle Fliel3-
wege, ohne MalR3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Stand 24.11.2025

Die Satzung trifft zum Schutz vor Starkregen die Festsetzung, dass die Gebaudeoff-
nungen 25 cm Uber der Gelandeoberkante liegen missen. Die Gebéaude sind also
konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht in die
Gebéaude eindringen kann.. Dafir sind die Keller wasserdicht und auftriebssicher
auszufihren sowie dichte Keller6ffnungen, Lichtschachte und —Gréaben, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen zu schaffen.

Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen, Stitzmauern etc.), die wild ab-
flieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen, durfen nicht durch-
gefuhrt werden (8 37 WHG). Mit der der Neuregelung des Art. 81 BayBO 2024 ist die
Erméchtigungsgrundlage fur ein Verbot von Gelandeveranderungen entfallen. Wei-
terhin moglich ist gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO das Verbot fur die Errichtung
von Stitzmauern, die gerade zur Vehinderung einer nachbarschadlichen Ableitung
von Niederschlagswasser hier auch festgesetzt wird.
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet der Einbeziehungssatzung wird in der 17. Anderung des Flachennut-
zungsplans (genehmigt am 10.09.2024) als Mischbauflache mit der Bezeichnung
Dorfgebiet dargestellt. Die geplanten Siedlungsentwicklung deckt sich umfanglich mit
den Darstellung des Flachennutzungsplan.

G\

Abb. 12 17. Anderung des rechtswirksamen FNPs (genehmigt am 10.09.2024), ohne MafRstab

4.2 Satzungen

Die Stadt Grafing verfugt Uber eine ganze Reihe von Satzungen, die auch im Gel-
tungsbereich der vorliegenden Einbeziehungssatzung Anwendung finden:

Abstandsflachensatzung

Dachgestaltungssatzung

Einfriedungssatzung

Stellplatzsatzung

Wasserabgabesatzung (gemeindliche Trinkwasserversorgung)

Entwéasserungssatzung (Anschluss an die zentrale Abwasserkanalisation)

Im nérdlichen Bereich des Ortsteils Wiesham erfolgte bereits 2009 Uber die Einbezie-
hungs- und Klarstellungssatzung ,Wiesham® eine geringfugige Ortsabrundung, die
mit der vorliegenden Planung nun auch im Stdosten fortgeftihrt werden soll.
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4.3

r A T

STAD GRAFING AN
Einbeziehungs- und Klarstellungs'sﬁ_'tgung "Wiesham"

19.01.2010

Wiesham

Abb. 13  Einbeziehungs- und Klarstellungssatzung ,Wiesham“vom 19.01.2010, ohne MaR3stab

Stadtebauliche und materiell-rechtliche Voraussetzungen

Nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kdnnen einzelne Aul3enbereichsflachen in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind. Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist vorhanden. Jedenfalls nordlich an-
grenzend der einzubeziehenden Flache befindet sich bereits eine entsprechende Be-
bauung mit Ortsteileigenschaft. Aber auch die bereits vorhandenen Bebauung im Sat-
zungsgebiet (Wiesham 4 und 6) nimmt nach Ansicht der Stadt Grafing b.M. am Be-
bauungszusammenhang teil und schafft die entsprechende Grundlage fiir die Einbe-
ziehung von Ansschlussflachen.

Der Innenbereich wird maRvoll erweitert. Selbst wenn man die Bebauung Wiesham 4
und 6 nicht mehr dem Bebauungszusammenhang zurechnet, betragt die Erweiterung
lediglich ca. 20 V.H. des Innenbereichsgebietes.

Auch Ausschlussgriinde geméaR § 34 Abs. 5 BauGB bestehen nicht:

» Der Erlass der Einbeziehungssatzung erfolgt auf der raumlichen Grundlage der
informellen Entwicklungsplanung (2020) und dem isoliert fir den Bereich
Wiesham geanderten Flachennutzungsplan (2023). Damit ist die Vereinbarkeit mit
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, auch beziglich des Gesamtortes,
gewahrleistet (8 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Die Verpflichtung zur Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung fuhrt auch zur sinngemafRen Anwendung des § 1 Abs. 4 BauGB Uber die An-
passung an die Ziele der Raumordnung. Entsprechende Relevanz haben aufgrund
der geringen raumordnerischen Wirkung von Satzungen aber nur kleinteilig defi-
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5.1

nierte Ziele, wie der im Bereich des Plangebietes liegende regionale Griinzug ge-
malR Z.4.6.1. LEP. Gemal Il Z 4.6.1 ist die Siedlungsentwicklung in regionalen
Grinzugen streng auf diejenigen Siedlungsgebiete beschrankt, die im Flachennut-
zungsplan dargestellt sind. Das wird mit der vollstandigen Ubereinstimmung mit
dem Darstellungen des Flachennutzungsplan hier gewéhrleistet.

= Die Planung begriindet nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens.

= Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landespflege i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht er-
sichtlich.

Bodenrechtlich relevante Spannungen und negative stadtebauliche Auswirkungen
sind nicht zu befirchten.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbe-
richt nach § 2a Nr. 2 BauGB entfallt. Die Durchfiihrung von Uberwachungsmafnah-
men (Monitoring) erheblicher Umweltauswirkungen nach 8§ 4c BauGB sind ebenfalls
nicht erforderlich.

Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung

Die Festsetzungen der Einbeziehungssatzung folgen den Ergebnissen der Struktu-
runtersuchung von 2020 zur stadtebaulichen Fortentwicklung des Ortsteils Wiesham
und dessen Ortsabrundung nach Sidosten. So ist der Baubestand im Sidosten von
deutlich kleineren Kubaturen gepragt als der sonstige Ortsteil. Dies wird auch durch
die Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung fortgefthrt.

Malfl3 der baulichen Nutzung und tUberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen i.V.m. mit der Festsetzung der max. zulassi-
gen Grundflache wird die Anordnung und Kérnung der zukinftigen Hauptgebaude
entsprechend der pragenden Bebauungsstruktur geregelt. Am sidlichen Ortseingang
kénnen zwei Gebaude mit je 130 m2 errichtet werden, auf den Ubrigen Grundstlicken
bzw. Grundstticksteilen sind Gebaude mit einer Grundflache von 170 m2 zulassig.

Je Wohngebaude werden max. 3 Wohneinheiten festgesetzt. Zusammen mit der Be-
schrankung der Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 wird eine Uberma&Rig in-
tensive Nutzung einschlie3lich der damit verbundenen Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen ausgeschlossen. Der dérfliche Ortscharakter mit groRen Freiflachen
bleibt so gewahrt.

Der Zufahrtsbereich (GFL-Flache) auf der FI. Nr. 917 bleibt bei der Ermittlung der
Gesamt-GRZ unberticksichtigt. Bei sog. Hammergrundstiicken zéahlen solche Zufahr-
ten nicht zum Bauland i.S.d. & 19 BauNVO, auch wenn sie Teil des Buchgrundstiickes
sind. Sie werden nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht angerechnet.

Die Hohenentwicklung wird auf eine Wandhéhe von 6,3 m begrenzt. Sie wird gemes-
sen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut. Entsprechend der Umgebung kann so jedes Gebaude
mit zwei Vollgeschossen errichtet werden und ermdglicht eine Nutzung des Dachrau-
mes.
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5.2

5.2.1

5.2.2

Die H6henbezugspunkte orientieren sich an der mittleren Hohenlage innerhalb des
Baufensters. Die Hohenlage der Gebaude spiegelt den natirlichen Gelandeverlauf
mit dem Gefélle zum Bachlauf im Norden wieder. Auch bei der Gartengestaltung ist
das natirliche Gelande moglichst zu erhalten. Stitzmauern sind unzulassig.

Bis auf ein Geb&ude im Ort ist die Ubrige Dachlandschaft ruhig. Dies soll auch im
Sldosten so fortgefuhrt werden. Daher sind Dachaufbauten (wie Quer-/Zwerchgiebel)
sowie Dacheinschnitte unzuléssig.

Entsprechend des ortlichen Grundsatzbeschlusses ist Moglichkeit einer Solarpflicht
zu prifen. Aufgrund der Bebauungsstruktur und drtlichen Situation ist die Solarnut-
zung zweckmalfig und wird im Interesse des Klimaschutzes als Verpflichtung festge-
setzt. Das Gebot zur Errichtung von Anlagen zur Solarnutzung auf den Décher von
Hauptgebauden deckt sich zugleich mit der gewiinschten ruhigen Dachlandschatft.

Entsprechend der Zufahrtsmoglichkeiten und der Lage der Grundstiicke werden Fla-
chen fir Garagen und Carports festgesetzt. Auf den Parzellen 5 und 6 sind Garagen
mdoglichst in die Gebaude zu integrieren, um einer Zergliederung am Ortsrand entge-
genzuwirken. Dort wurde deshalb auf die Festsetzung von gesonderten Bauflachen
fur Garagen verzichtet und ausreichend grof3e Bauflachen (lUberbaubare Grund-
stiicksflachen) festgesetzt. Nebenanlagen und nicht Gberdachte Stellplatze sind auch
auRRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

ErschlieBung

Verkehrliche Erschlie3ung

Der ausgebaute Feldweg (FI.Nr. 923/2) parallel zum Wieshamer Bach ist mit einer
Breite von 4,30 m - 4,60 m grundsatzliche ausreichend fur die verkehrliche Erschlie-
Bung. Um aber einen Begegnungsverkehr mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen und
eine ungehinderte Benutzung durch Feuerwehrfahrzeuge (etwa bei abgestellten
Fahrzeugen) sicherzustellen, ist eine Verbreiterung auf 5 — 5,50 m erforderlich. Hier-
fur sind geringfiigige Flachen der Fl. Nrn. 916/1 und 916/4 abzutreten.

Die Hauptstrale im Westen macht von Stiden kommende eine leichte Kurve nach
Osten. Entlang der HauptstraRe verlauft auf der Ostseite der Gehweg. Aus Griinden
der Verkehrssicherheit wird die Zufahrt auf die an die Hauptstral3e angrenzenden
Grundstucke fir die FI. Nrn. 916/1 und 917/1 beschrankt. So kdnnen etwaige Ver-
kehrsgeféahrdungen durch Rickwarts-Ausparken in diesen Abschnitten verhindert
werden.

Belange der Feuerwehr

Die Baugrundstticke kdnnen so bebaut werden, dass alle Gebaudezugange innerhalb
eines Abstandes von max. 50 m zur n&chstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache im
Norden oder im Westen liegen, die fur Feuerwehrfahrzeuge befahrbar sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflache der Parzelle 4 ist mehr als 80 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache im Norden entfernt. Von der Hauptstrale (Wasserburger
Stral3e) liegt der Bauraum in einem Abstand von 30 — 55 m. Bei einer Grundstiicks-
teilung fur Parzelle 3 oder der Ausnutzung des Bauraums an der dstlichen Seite
muassen dann auf dem Grundstiick (FI. Nr. 917/1) zusatzlich Bewegungs- und Auf-
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5.2.3

5.3

5.3.1

5.3.2

stellflachen fur die Feuerwehr entsprechend. der Richtlinien fir Flachen fur die Feu-
erwehr hergestellt werden. Dies ist hinsichtlich der Anforderungen an den abwehren-
den Brandschutz gemafR Art. 5 BayBO im Rahmen der Baugenehmigung zu berick-
sichtigen.

Brustungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen nicht gegeben.

Niederschlagswasserbeseitigung

Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen wird durch die
NWFreiV geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte nach Moglichkeit
flachenhaft Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser
eingeleitet werden. In Ausnahmeféllen kann das Niederschlagswasser auch Uber Ri-
golen und Sickerrohre versickert werden. Dabei missen die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) beachtet werden. Wenn die MaRnahmen der NWFreiV und der TRENGW
eingehalten werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Féllen
wird Uber die Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren ent-
schieden.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu
begriinden und nur dort zulassig, wo zwischen dem héchsten Grundwasserstand und
dem Sickerhorizont ein Abstand von mindestens 1,5 m eingehalten werden kann.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Griunordnung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich etliche Bestandsgeholze. Soweit mdglich
werden diese zum Erhalt festgesetzt, um die 6kologische und klimatische Funktion
zu wahren. Es handelt sich hierbei um eine Wald-Kiefer auf der FI.-Nr. 916/1, eine
Linde, eine Blut-Buche sowie eine Gruppe aus drei groRen Rot-Fichten auf der FI.-
Nr. 917/1. Ebenfalls zum Erhalt festgesetzt wird die das Flurstlick Nr. 917/1 im Wes-
ten und Studen umgebende Rot-Buchen-Hecke. Erganzend hierzu werden entlang
der StralRen zu pflanzende Baume festgesetzt, um den StralRenraum gestalterisch zu
fassen und auch langfristig ein gleichbleibendes Grinvolumen zu sichern. Zusatzlich
ist pro vollendete 300 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum zu pflanzen, um eine ausreichende und dorftypische Durchgrinung des Bau-
gebiets zu gewdhrleisten, die 6kologischen Funktionen zu erfullen und positive Wir-
kungen auf das Kleinklima zu erreichen.

Die im Westen und Siden der Fl.-Nr. 917/1 bestehende Ortsrandeingriinung wird
durch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen entlang der 6stlichen Grenze des
Plangebietes erganzt. Im Ubergang zur freien Landschaft sind autochthone Geholze
Zu verwenden.

Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Satzun-
gen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist geman 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. § 34 Abs.
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5 Satz 4 BauGB regelt dazu die Anwendbarkeit der 88 1a Abs. 2 und 3 BauGB. Der
naturschutzrechtliche Eingriff ist damit in der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Als Grundlage fur die Bemessung des Eingriffs und die Ermittlung des naturschutz-
fachlichen Ausgleichs wird der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wohnen, Bau und Verkehr vom 15.12.2021 herangezogen, der einer fachlichen und
rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung dient. Es handelt sich dabei
aber um eine Orientierungshilfe zur methodischen Ermittlung des Ausgleichsum-
fangs. Im Rahmen der Planungshoheit sind deshalb Abweichungen zum Leitfaden
zulassig.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden (8 15
BNatSchG)

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt anhand vorhandener Unterlagen und
einer Ortsbegehung am 10.12.2025.

Mal3gebend fur die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutz-
guter im Untersuchungsraum (Einflussbereich des Vorhabens/ Eingriffsflache) vor
dem Eingriff (Ausgangszustand). Die Schutzgiiter sind Arten und Lebensraume, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Bedeutung des jeweiligen Schutzgutes lasst sich anhand der wesentlichen wert-
bestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering (Wertpunkte 1
bis 5), mittel (Wertpunkte 6 bis 10) und hoch (Wertpunkte 11 bis 15) einteilen. Die
Einstufung und Vergabe der Wertpunkte erfolgt durch Zuweisung des Schutzgutes
Arten und Lebensraume entsprechend seiner Merkmale und Auspragungen zu einem
der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemafld Anlage 1 des Leitfadens (Biotopwert-
liste).

Als Eingriffsflache werden die Grundsticke FI.-Nrn. 916/1, 916/4, 916/8, 916/9,
916/10, 916/11 und 917/1, Gemarkung Wiesham, zugrunde gelegt mit einer amtli-
chen Flache von zusammen 6.981 m2.

Es handelt sich dabei um die Bauflachen sowie die Flachen fur die innere Erschlie-
Bung (Stichzufahrt FI.Nr. 917/1 / GFL) und die Ortsrandeingriinung. Unbertcksichtigt
bleiben bereits vorhandene Verkehrsflachen (Hauptstrale FI.Nr. 892/1, Feldweg
FI.Nr. 923/2) und die Gewdasser- / Griinflachen noérdlich des Feldwegs (FI.-Nr. 923/2),
welche nicht Gberplant werden bzw. als Ausgleich dienen sollen.

Unberlcksichtigt bleibt vorerst (bei der Ermittlung) die entscheidende Frage lber die
Bereichszuordnung der Bebauung auf FIL.Nrn. 916/1 (Wiesham 6) und FI.Nr. 917/1
(Wiesham 4). Die Stadt Grafing b.M. geht davon aus, dass diese Bebauung noch
dem Bebauungszusammenhang (§ 34 BauGB) zugehort und insoweit gemali § 1la
Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleichserfordernis besteht. Das betrifft jedoch nicht
samtliche Flachen der jeweiligen Grundstiicke. Aber selbst im Falle einer Auf3enbe-
reichszuordnung sind die zuldssigerweise bereits bebauten Bereiche von der Aus-
gleichspflicht ausgenommen. Dieser Umstand wird dann im Schritt 3 erlautert und
bertcksichtigt.
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Beim Ausgangszustand der Eingriffsflache handelt es sich um:

Biotop-/Nutzungstyp WP Flache in m2

A1l Intensiv bewirtschafte Acker
ohne oder mit stark verarmter Sege-
talvegetation

2 1.978

(Parzelle 5 und 6)

P21 Strukturarme Privatgéarten 5 2.087

(Parzelle 1 und 2)

P22 Strukturreiche Privatgéarten 7 2.600

Parzelle 3 und 4)

V11 Verkehrsflache versiegelt (mit
wasserundurchlassiger Beton-, As-
phalt- oder Pflasterdecke)

0 264

(Stichzufahrt / GFL-Flache)

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsschwere wird ermittelt, indem die méglichen Auswirkungen des Eingriffs
auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild prognostiziert werden. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensi-
tat des Eingriffs, also der Starke, Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der
Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgiter abhangig.
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In der Regel entspricht die Eingriffsschwere der festgesetzten GRZ. Sofern keine
GRZ festgesetzt wird, kann aus der festgesetzten Grundflache die Eingriffsschwere
abgeleitet werden. Im vorliegenden Fall entspricht die festgesetzte GR fur die Haupt-
nutzung einer GRZ/Eingriffsschwere von 0,15.

Bei der Bezugnahme auf die festgesetzte GR wird unterstellt, dass die Uberschrei-
tung der GR durch Nebenanlagen innerhalb des gesetzlichen Rahmens bleibt. Das
ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auf eine Uberschreitung um 50 v.H. der GR
beschrénkt. Diese Obergrenze ist aber im Satzungsbiet mit seinen grof3en Grundsti-
cken (und damit niedrigen GRZ) nicht ausreichend. In B.2.1 wird deshalb eine weiter-
gehende Uberschreitungsregelung (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) getroffen, die Uber-
schreitungen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,35 erlaubt

Fur die Parzellen 1, 2, 5 und 6 wird der hochstzulassige Versiegelungsfaktor fir
Haupt- und Nebenanlagen von 0,35 als Eingriffsfaktor herangezogen. Fir die Parzelle
3 und 4 sind die Besonderheiten eines einheitlichen Grundstiicks mit gemeinsamer
Zufahrt / Zuwegung zu berlcksichtigen. Die Hauptzufahrt erfolgt dort auch Uber die
schon vorhandenen Stichzufahrt (GFL-Flache)

Fur die bereits bebauten Grundstiicke FI.Nr. 916/1 (Parzelle 1) und 917/4 (Parzelle
4) wird der bereits zulassige bzw. bereits erfolgte Eingriff (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB)
in Abzug gebracht.

Grund- Grund- Versiege- | Versiege- | Abzug Bau- | Ein-
stick stucksfla- lungsfak- | lungsfla- bestand griffs-
che tor che flache
Parzelle 1 1195 m2 (** 0,35 418 m? 418 m? 0
Parzelle 2 864 m2 0,35 302 m2 - 302 m2
Parzelle3+4 | 2600 m2 (* 0,25 650 m?2 650 m2 0
Parzelle 5 1001 m? 0,35 350 m2 - 350 m?
Parzelle 6 1.035 m? 0,35 362 m2 - 362 m2

(* Das Grundstick hat eine GréRe von 2861 m2 Nach Abzug der Stichzufahrt mit 264 m2
betragt das Bauland 2.600 m2

(** Das Grundstuck hat eine Grof3e von 1.220 m2. Nach Abzug der geplanten StralRenverbreiterung ver-
bleit eine Baulandflache von 1.195 m?

Bei Eingriffsflachen, zu denen keine GRZ vorliegt (z. B. Verkehrsflachen auf3erhalb
von Baugebieten, Flachen fir Gemeinbedarf, Flachen fir Versorgungsanlagen), ist
die Eingriffsschwere verbal-argumentativ herzuleiten und mit einem Beeintrachti-
gungsfaktor von 0,1 bis 1,0 zu bilanzieren. Fur die gegenstandliche Planung ist ein
Beeintrachtigungsfaktor von 0,1 fur die Verkehrsflache (GFL und ErschlielBungs-
stralRe im Norden) gerechtfertigt, da diese Verkehrsflachen bereits vorhanden sind
und auch in ihrem Ausbauzustand unverandert bleiben werden. Allein der nordliche
Feldweg soll um max. 1 m verbreitert werden (ca. 25 m?).

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kdnnen. Soweit Vermeidungs-
mallnahmen vorgesehen sind, kdnnen sie lber einen Planungsfaktor durch Ab-
schlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden.

Folgende Mal3inahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemal Tabelle 2.2 der An-
lage 2 des Leitfadens werden festgesetzt:
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- Schaffung kompakter Siedlungsraume
- Erh6hung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft

- Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinrdumen und der Erhalt
von bestehenden Griinstrukturen

- naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke,
- Verbot von Stutzmaueren

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

Da etwa die Halfte der Malinahmen zur Vermeidung des Eingriffs gemaf Tabelle 2.2
der Anlage 2 des Leitfadens umgesetzt werden, ware ein Planungsfaktor von 10 %
gerechtfertigt. Auf den Abzug eines Planungsfaktor wird beriicksichtigt, um die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbildes bei der Eingriffsermittlung angemessen zu be-
ricksichtigen

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:

Wertpunkte BNT x Eingriffsflache x Beeintrachtigungsfaktor — Planungsfaktor = Aus-
gleichsbedarf

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 1 bis 3 in der
Tabelle: Gesamtiiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

lAusgangszustand Eingriff Ausgleichs-
bedarf

Biotopnutzungstyp Wert- Eingriffs- | Flache | Pla- in Wert-

punkte schwere nungs- | punkten
faktor
Al1 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Verkehrsflache 1 25 - 50
(Verbreiterung)

A21 strukturarme Privatgéarten 5 Parzelle 1 0,35 0 - 0

A21 strukturarme Privatgéarten 5 Parzelle 2 0,35 864 - 1512

A22 strukturreiche Privatgarten 7 Parzelle 3+ 4 0,25 0 - 0

Al1l Intensiv bewirtschafte Acker 2 Parzelle 5 0,35 1.001 - 700

A1l Intensiv bewirtschafte Acker 2 Parzelle 6 0,35 1.035 - 725

V11 Verkehrsflache versiegelt 0 Verkehrsflache 0 264 - 0

Besonderheiten:

Parzelle 2:

Nach Rechtsauffassung der Stadt nehmen die vorhandenen Gebaude Wiesham 4
und 6 am Bebauungszusammenhang von Wiesham teil. Die trennende Wirkung der
HauptstralRe gegeniber dem nordwestlichen Siedlungsbereich ist entfallen. In der
Folge ist auch die Flache zwischen Wiesham 4 und 6 eine ,Baullcke® und nach §
34 BauGB bereits bebaubar. Mit der Satzung werden zwar tberbaubare Flachen
festgesetzt, die Uber diese Bauliicke hinausgehen. Der zuldssige Umfang der Be-
bauung (GR 130 m?2) geht aber nicht Gber den bestehenden Bebauungsanspruch
hinaus. Der zusatzliche Eingriff beschrankt sich im Wesentlichen auf die Garagen,
Stellplatze und Zufahrten, die durch die Satzung ermdglicht werden. Dieser geringe
zusatzliche Eingriff ist aber durch griinordnerische Mal3nhahmen auf dem Baugrund-
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stiicke selbst auszugleichen (vgl. vereinfachte Vorgehensweise, Nr, 3.2.1 des Leitfa-
dens). Fir diese Bebauung wird deshalb auf zusatzliche AusgleichsmalRnahmen
verzichtet.

Parzelle 3+ 4:

Die dortige Bauflache Parzelle 3 liegt gesichert aul3erhalb des Bebauungszusam-
menhangs; der dadurch bewirkte Eingriff wird damit von der Satzung begriindet. Hier
ist aber zu beriicksichtigen, dass das Grundstiick schon sehr intensiv bebaut ist, vor
allem mit sehr umfangreichen Nebengebauden und Hof- / Fahrflachen. Das Grund-
stiicks mit 2.861 m2 hat abzuglich der Stichzufahrt (264 m?2) eine Grof3e von 2.600
mz2, das derzeit mit Hauptgebauden und Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 BauNVO) von
knapp 700 m2 bereits bebaut / versiegelt ist.

Die Satzung erlaubt eine Bebauung mit 2 Geb&auden (130 m2 + 170 m2) und Gara-
genflachen (100 m2). Die Uberschreitungsregelung fur Nebenanlagen nach § 19 Abs.
4 BauNVO fir eine GRZ von 0,35 betrachtet das Gesamtgrundstiick, geht aber hier
Uber das erforderliche hinaus. Ausreichend ist bei diesem ubergrof3en Grundstiick
und einer einheitlichen Zufahrt eine Gesamt-GRZ von 0,25 und damit 650 m2 (hier
ist die Festsetzung B.2.1 noch zu andern). Die zulassige Gesamtbebauung geht da-
mit nicht Uber die vorhandene Bebauung bzw. Uber die bereits zulassige Bebauung
(8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB hinaus. Ein Ausgleichsbedarf wird deshalb nicht erkannt.

Ergebnis:

Unter Berlcksichtigung der Bereichszuordnung und des bereits erfolgten oder be-
reits zulassigen Eingriffs (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) besteht fur die Parzellen 1, 2,
3 und 4 kein Eingriffserfordernis.

Der Ausgleichsflachenbedarf ist beschrankt auf die Parzellen 5 und 6 mit ins-
gesamt 1.425 Wertpunkten.

Schritt 4: Auswahl geeigneter AusgleichsmafRnahmen (Mallnahmenkonzept)

Abb. 14  Blick von Sidwesten auf die geplante Ausgleichsflache am 10.12.2025; Quelle PV Miinchen

Der Ausgleich flr den durch die Einbeziehungssatzung verursachten Eingriff soll auf
der FI.Nr. 914 erbracht werden.
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5.3.3

Schritt 5:
Bestimmung des Umfangs und Bewertung von AusgleichsmalRnahmen

Der Ausgangszustand der geplanten Ausgleichsflache konnte am 10.12.2025 jahres-
zeitbedingt nicht eindeutig bestimmt werden. Derzeit wird davon ausgegangen, dass
es sich um den Biotop- und Nutzungstyp (BNT) G215 MaRig extensiv bis extensiv
genutztes Griunland, brachgefallen (mehrjahrig brachgefallene Bestédnde mit einem
hohen Anteil an Brachezeigern, Verbuschung < 50 %) handeln kénnte. Diesem BNT
wird mit 7 Wertpunkten ein mittlerer Wert zu geordnet. Als Anhaltspunkt fir diese
Einschatzung dient unter anderem die Aussage der Stadt Grafing, dass die FI.-Nr.
914 aus Anlass der Auseinandersetzung Uber die Lage des Grundstiicks im Uber-
schwemmungsgebiet schon langere Zeit nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird.
Ausgangszustand der Sukzession war augenscheinlich (extensives) Grinland.

Als Zielzustand wird der BNT 214 angestrebt: die Entwicklung eines artenreichen Ex-
tensivgrunland. Durch die geplante MalBhahme kann eine Aufwertung um 3 Wert-
punkte je Quadratmeter erfolgen. Somit werden ca. 475 m2 fur den Ausgleich des
Eingriffs bendtigt.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Schritte 4 bis 5in der
Tabelle: Gesamtiiberblick zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs

Schritt 4 5 Ergebnis

Ausgangszustand | WP | Ausgleichs- | Endzustand WP | Time- | Ausgleichs-
flache m? lag umfang

G215 MaRig exten- | 7 475 G214 - Artenreiches | 12 2 1425

siv genutztes Griin- Extensivgrinland

land , brachgefallen

Der naturschutzrechtliche Ausgleichs wird auf dem Grundstiick FI.Nr. 914 der Gemar-
kung Nettelkofen innerhalb der in der Satzung festgesetzten Teilflache erbracht. Der
Ausgleichsbedarf von 1425 Wertpunkten kann dort ausgeglichen werden. Es handelt
sich um eine Malinahme, die sich glnstig mit dem Gewasserentwicklungskonzept fiir
den Wieshamer Bach verbinden lasst.

Der Zustand der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds nach dem Eingriff ist somit gegeniiber dem Zustand vor dem Eingriff
funktional gleichartig bzw. gleichwertig.

Die Ausgleichsflache wird vor dem Satzungsbeschluss durch stéadtebaulichen Vertrag
geregelt (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB) und die dauerhafte Erhaltung dinglich gesichert
(beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt und dem Freistaat
Bayern).

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchQG) ist regelmafiig Voraussetzung fur die naturschutzrecht-
liche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflr zunachst eine Vorprifung
dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben betroffen sein
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5.4

kénnen, sodass eine Priifung nach 88§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich ist (sog. Rele-
vanzprufung). Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen be-
sonders geschutzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande (8
44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuihrten Tierarten nicht beriihrt sein durften. Zudem werden durch die Aufstel-
lung dieser Satzung neue Flachen in sehr geringem Umfang in Anspruch genommen.
Ein Schutzbedarf spezieller Arten besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. Wie-
senbriter wie Feldlerche oder Kiebitz durften auch nach Einschatzung der Unteren
Naturschutzbehdrde von der Planung nicht betroffen sein, da die neu geplanten Ge-
baude auf den Fl.-Nrn. 916/4 und 916/8 nicht weiter in die Landschaft ragen als die
bereits bestehenden Gebaude.

Das Gebaude auf der FI.-Nr. 916/1 ist vor Abriss durch einen Sachverstandigen auf
das Vorkommen von Lebensstatten von Gebaudebritern und Fledermausen hin zu
untersuchen.

Gehoélzrodungen dirfen nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar durchgeftihrt
werden. Um einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
das betreffende Geholz oder dergleichen vor jeder Kappung oder Fallung durch einen
Sachkundigen auf bewohnende Arten und deren Lebensstétten hin zu Uberprifen.

Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Fallungen/des Ab-
bruchs vorzulegen. Sollten wahrend der Arbeiten besetzte Brutstatten oder Hohlen
gefunden werden, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die Untere Natur-
schutzbehorde ist zu informieren.

Flachenbilanz

= Geltungsbereich ca. 10.940 m2
» Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) 1.870 mz
= Max. zuladssig Grundflachen (GR) 940 m?
» Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschatft ca. 475 m?
» Flache zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern

und zum Erhalt von Bestandsgehdlzen ca. 1.015 mz
Stadt Grafing b. MUnchen, den .........cccooiiiiiii

Christian Bauer, Erster Blrgermeister

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-135 Seite 26/26



