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1 Lage, GrofRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Planungsgebiet hat eine Flachengréf3e von ca. 9.800 gm. Es liegt am west-
lichen Ortsrand von Grafing, westlich der Aiblinger Straf3e St 2089 und sudlich
der Glonner StraRe EBE 13.

Das geplante Wohngebiet liegt im nordwestlichen Randbereich der naturrdum-
lichen Untereinheit ,Inn-Chiemsee-Hugelland“ des Naturraums ,Voralpines Hu-
gel- und Moorland® in einer HOhenlage um 530 mNN auf einem spéatwirmeis-
zeitlichen Niederterrassenschotterfeld in einer Eiszerfallslandschaft zwischen
wurmeiszeitlichen End-/Ruckzugsmoranenwallen des Inn-Gletschers.

Nach dem Ergebnis einer Baugrunduntersuchung liegen giinstige Grindungs-
verhéltnisse fur die geplanten Baulichkeiten vor, so dass keine besonderen
Grundungsmafinahmen erforderlich sind. Eine Versickerung von Oberflachen-
wasser ist gut maglich.

Das Gelande ist stark beweg und weist Senken / Erhebungen mit einem Ni-
veauunterschied von bis zu 2,5 m auf. Dieses stark bewegte Gelande wird
durch Abgrabungen bzw. Auffillungen weitestgehend modelliert und an die
kunftigen Hohenverlauf der StraRe bzw. der Gebdude angepasst. Ein Hohen-
plan als Entscheidungsgrundlage fiir die Gelandeanpassung und die Festle-
gung der Héhenlage liegt vor.

Im Osten und Suden grenzt es an bestehende Wohnbebauung an, im Siden
an die Aiblinger Straf3e. Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt (Intensivgrinland) und ist frei von Gehélzen und Baumen.

Das Gebiet ist ca. 1000 m vom S-Bahnhof Grafing-Stadt und ca. 2000 m vom
Regionalbahn- und S-Bahn-Haltepunkt Grafing-Bahnhof entfernt. Der Markt-
platz als Zentrum befindet sich in ca. 800 m Entfernung. Das Gymnasium ist ca.
400 m, die Grundschule ca. 1500 m entfernt. Ostlich des Baugebietes in ca. 120
m Entfernung befindet sich eine OPNV-Bushaltestelle.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und im nahen Umfeld nicht vorhan-
den. Das néchstgelegene Gewasser (Urtelbach) liegt ca. 400 m noérdlich.

2 Planungs- und Baurecht

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Die Bebauungsplanausweisung erfolgte urspriingliche im beschleu-
nigten Verfahren als Bebauungsplan zur Innenentwicklung gemald 8 13b
BauGB. Die Erméachtigungsnorm (8 13b BauGB) wurde vom Bundesverwal-
tungsgericht (Urteil 18.07.2023) fur unanwendbar erklart. Dier Stadt macht fur
die Fortfihrung des Verfahrens von der Nachfolgeregelung des § 215a BauGB
Gebrauch. Hier gilt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB weiterhin, dass der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichende Bebauungsplan
auch vor der Flachennutzungsplananderung aufgestellt werden kann; der Fla-
chennutzungsplan wird dann im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Tatbestandsvoraussetzung, dass dadurch die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt werden darf, liegt vor. Der Flachennutzungs-
plan stellt den unbebauten Siedlungsrand dort mit der ,Auffangfunktion” als Fla-
che fur die Landwirtschaft dar, enthalt also keine konkrete Funktionszuweisung.
Die geordnete Stadtentwicklung wird zudem durch eine informelle Entwick-
lungsplanung (Strukturplanung vom 07.07.2020; vgl. nachfolgende Plandarstel-
lung) gewahrleistet, die die Entwicklungsziele im Planungsraum konkretisiert.
Inhaltlich sind die Grundziele der Stadtentwicklung, die vom Flachennutzungs-
plan als vorbereitender Bauleitplan bestimmt werden, dadurch nicht beeintrach-
tigt.



Strukturplanung / Abschnittsbildung

Die Inhalte der Strukturplanung sind gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rah-
men der Planabwéagung bericksichtigt, die hinsichtlich des Erschlie3ungskon-
zeptes, der Grunordnung und auch der Baukdrperstellung im Bebauungsplan
fast deckungsgleich umgesetzt sind.

Stadt Graﬁng \

Die Strukturplanung bietet mit der darin bestimmten stadtebaulichen Grundkon-
zeption fur die Gesamtentwicklung auch Gewahr fur die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung bei der Planung in Planungsabschnitten. Die Strukturpla-
nung bestimmt die Koordination der einzelnen Planungsabschnitte und damit
die ganzheitliche und aufeinander abgestimmte Entwicklung des Siedlungsrau-
mes (vgl. BVerwG 23.06.1992, BayVGH 03.04.2002). Das gilt vor allem fur das
ErschlieBungskonzept und erklart die - ansonsten fir das Plangebiet unzu-
reichende - Stichstraenerschliel3ung. Mit der in spateren Planungsabschnitten
vorgesehenen Weiterfuhrung der ErschlieBungsstraRe auf eine kiinftig entste-
hende HaupterschlieBungsstralde, die eine Verbindung zwischen der Glonner
Stral3e und der Aiblinger StralRe schafft, ist mittels der Strukturplanung die ge-
ordnete ErschlieBung aufgezeigt.

Der derzeitige Bebauungsplanabschnitt ist aber auch fur sich funktionstichtig.
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Durch eine Wendeflache des an der westlichen Planungsgrenze stumpf enden-
den ErschlieBungsstral3e ist der flr das Plangebiet zu erwartende Verkehr noch
verkehrsgerecht zu bewaltigen. Die bestehende Pfarrer-Aigner-Stral3e als allei-
nige Hauptzufahrt ist in der Lage, den durch das Plangebiet zuséatzlich ausge-
I6sten Verkehr abzuwickeln. Ein ,Planungstorso” und damit ein Verstol3 gegen
das Planungserfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB) durch diese abschnittsweise Er-
schlieRung (ohne weiteren Netzanschluss) entsteht nicht.

Bebauungsplan zur Innenentwicklung (88 215a Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB):

Der o0.g. Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB eingeleitet. In diesem Verfahren wurde die friihzeitige Burgerbeteiligung
(8 3 Abs. 1 BauGB) und die vorgezogene Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 1
BauGB) durchgefiihrt. Die Ermachtigungsnorm des § 13b BauGB wurde dann
vom Bundesverwaltungsgerichts mit Urteil vom 18.07.2023 als unguiltig erklart
(europarechtlicher Anwendungsvorrang der SUP-Richtlinie, 2001/42/EG).

Das Bebauungsplanverfahren wird jetzt aufgrund der Nachfolgeregelung des §
215a BauGB fortgesetzt. Diese seit 01.01.2024 bestehende ,Reparaturvor-
schrift zu § 13b BauGB ermdglicht die Fortfiihrung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB. Dabei ist die Stadt Grafing bei der vorzunehmenden
Uberschlagigen Prifung (Vorprifung im Einzelfall) nach § 215a Abs. 3 BauGB
zu dem Ergebnis gekommen, dass durch den Bebauungsplan erhebliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, insbesondere hinsichtlich des Ausgleich-
serfordernisses nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB.

Das Bebauungsplanverfahren wird damit im beschleunigten Verfahren mit
Durchfihrung der Umweltprufung aufgestellt (88 215a Abs. 1 i.V.m 13a
BauGB 2024); der Satzungsbeschluss hat bis zum 31.12.2024 zu erfolgen.

Die Verfahrensvoraussetzungen liegen vor:

§ 215a Abs. 1 BauGB bestimmt fir Bebauungsplanverfahren nach § 13b
BauGB die Anwendung des § 13a BauGB in entsprechender Weise, dass diese
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB abgeschlossen
werden kénnen.

Die ordnungsgemalie Einleitung des Verfahrens nach § 13b BauGB a.F. ist da-
mit weiterhin Tatbestandsvoraussetzung fiir die Uberleitungsvorschrift nach §
215a BauGB. Die Voraussetzungen liegen vor:

a) Das Bebauungsplanverfahren wurde vor dem 31.12.2022 eingeleitet und
auch nicht férmlich eingestellt (beendet).

b) Maximale Grundflache nach 813a Abs. 1 Satz 2i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO
von 10.000 m2.Dabei sind jedoch auch in einem engen sachlichen und
raumlichen Zusammenhang stehende Bebauungsplane zusammenzurech-
nen:

Die durch den Bebauungsplan fiir den Bauabschnitt 2 entstehende Grund-
flache (nicht Grundstickflache) i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt fur die
geplanten Wohnhauser (FI.Nrn 588 und 555) 2.736 m2 . Rechtlich noch
nicht geklart ist, ob die Anrechnungsflachen des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO (Tief-
garagen, Garagen mit Zufahrten) dabei mitgerechnet werden miussen.
Diese Flache betragt ca. 3.200 m2. Somit liegt die Gesamtgrundflache bei
max. 5.900 m2 und bleibt selbst bei der Anrechnung der Tiefgaragenfla-
chen etc. noch deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 gm. An-
zumerken ist, dass nach den Tendenzen der Rechtsprechung und Rechts-
literatur die Anrechnungsflachen (8 19 Abs. 4 BauNVO) wohl bei der
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Schwellenwertprifung aulRer Betracht bleiben kdnnen (vgl. Krautzberger in
E/Z/B/K, Rn 41 zu 8§ 13b BauGB mit weiteren Nachweisen). Aufgrund der
weitreichenden Folgewirkungen einer Fehleinschatzung (der Bebauungs-
plan wére nichtig und musste im Regelverfahren von Beginn an wiederholt
werden) wird aus Griinden der Rechtssicherheit die GroRRe der Grundflache
unter Einbeziehung der Anrechnungsflachen zu Grunde gelegt.

Unter Berticksichtigung auch der Anrechnungsflachen (8 19 Abs. 4
BauNVO) ware der Schwellenwert aber dann Uberschritten, wenn auch die
Grundflachen des Bebauungsplanes Aiblinger Bauabschnitt 1 hinzuzurech-
nen sind. Dieser liegt raumlich unmittelbar an. Ob auch ein enger zeitlicher
Zusammenhang besteht, nachdem dieser Bebauungsplan im Dezember
2016 in Kraft gesetzt wurde, mag bereits zweifelhaft sein. Jedenfalls erfasst
die Kumulierung aber nur solche Bebauungspléne, die ebenfalls unter den
erleichterten Voraussetzungen des § 13b BauGB aufgestellt wurden. Der
Bebauungsplan fiir den Bauabschnitt 1 wurde aber im Regelverfahren auf-
gestellt und kann bei der Schwellenwertermittlung gesichert au3er Acht ge-
lassen werden mitzurechnen.

Trotz der Ungultigkeit ist die rechtmaRige Einleitung des Verfahrens des
beschleunigten Verfahren nach 8 13b BauGB Voraussetzung dafir, das
Verfahren nach § 215a BauGB fortfihren zu kénnen. § 13b BauGB ver-
langte, dass sich das Baugebiet an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlief3t. Das setzt schon nach dem eindeutigen Wortlaut zwangslaufig
die Lage im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich voraus. Weiter einen-
gend wird aber auch verlangt, dass der lberplante Bereich anschliel3en
muss, ohne aber das Tatbestandsmerkmal ,anschlie®en“ naher zu definie-
ren. Es ist aber ausdriicklich nicht verlangt, dass hier (wie etwa bei § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB) eine besondere stadtebauliche Pragung der einbezo-
genen AulRenbereichsflachen durch die bestehende bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs bestehen muss oder die Uberplanten Flachen ,in-
nerhalb des Siedlungsbereichs” liegen mussen. Ein Anschluss ist erst dann
nicht mehr gegeben, wenn die Verbindung im Verhaltnis zur Gesamtgré3e
nur im Bereich einer vollig untergeordneten gemeinsamen Grenze erfolgt.
Das ist hier aber erkennbar nicht der Fall. Das gegenstandliche Baugebiet
schlief3t entlang der ganzen westlichen Lange (80 m) an den bestehenden
Siedlungszusammenhang an. Auf die Stdgrenze und der Frage, ob der
Aiblinger StralRe dort eine trennende Wirkung zukommt (wohl ja), kommt
es nicht mehr an.

AuRBerdem ist die Anwendung des 8 13b BauGB auf die Zulassung von
Wohnnutzung beschrankt. Der Gesetzgeber beglnstigt mit dieser Rege-
lung bewusst nur die Schaffung von Wohnbauland. Festgesetzt werden
konnen 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 Rege-
lungsziel - der mit § 13b BauGB beguinstigten Schaffung Wohnraum zu ent-
sprechen, werden die in Allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (8 4 Abs. 3 BauGB) ausdrtcklich ausgeschlossen,
ebenfalls Schank- und Speisewirtschaften als allgemein zuléssige Nutzun-
gen (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Somit kann die Aufstellung des Bebauungsplanes in rechtmafliger Weise auf
der Grundlage des § 215a Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchgefihrt. werden.
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Fachgesetzliche Schutzflachen oder Schutzvorschriften:

Das Gebiet gehoért nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)
fur den Landkreis Ebersberg zu keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen Na-
turschutzgesetz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgewie-
sen. Ebenso befinden sich im Planungsraum keine Biotope, Feldgehdlze oder
Landschaftsbestandteile.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Wasserschutzgebietes (Schutzzone l1lib),
das im Osten an der Aiblinger StraRe endet und im Siden an der Strale Am
Feld.

Bodenschutz und Umwidmungssperrklausel:

Unter Beriicksichtigung des Interesses an der Deckung des dringenden Wohn-
bedarfes ist die Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen
durch die vorliegende Bauleitplanung vertretbar (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Grafing erfolgte bereits in den letzten 30
Jahren schwerpunktmaf3ig nur auf Flachen innerhalb des bebauten Bereiches,
insbesondere im Wege der Nachverwendung freigewordener Areale. Hier sind
zu nennen die Nachfolgenutzung des ,Grandauer Hofes", des ,Gartnereigelan-
des Gartenstral’e®, dem Brauereigelande ,Grandauer, Kellerstrale®, dem ,Ge-
werbegebiet Minchener Strale* auf der Gewerbebrache ,Lentner, Marktplatz
12“, dem ,Sondergebiet Einzelhandel* auf dem ,Stahhuber-Hof, Leon-
hardstraRe®, das Brauereigelandes ,Wildbrau, Rotter Strale“ und das ,BayWa-
Betriebsgelande“ an der Lagerhausstraf3e. Auch die groéReren Neuausweisun-
gen von Baugebieten in dieser Zeit erfolgten auf Flachen innerhalb des bebau-
ten Stadtbereiches (Franziska-Zellner-Weg, Oelkofener Feld).

Die Innenentwicklung war also stets schon der tragende Grundsatz in der Sied-
lungsentwicklung der Stadt Grafing. Dadurch sind nur noch wenige Flachenpo-
tentiale zur Innenentwicklung tbriggeblieben. Die nach der Teilbebauung der
»Wolfschlucht® wichtigste Siedlungsinsel stellt die Flache zwischen der Glonner
Stral3e / Klausenweg / Pflegerbackstral3e dar. Aber auch hier sind bereits - nach
einer informellen Entwicklungsplanung - die Vorbereitungsgesprache fir eine
Baulandausweisung im Gange.

Der gegenstandliche Standort ist auch mit dem Belangen der ordnungsgema-
Ren Landwirtschaft vereinbar. Der Flachenumfang ist begrenzt. Die Flachen
werden zwar derzeit landwirtschaftlich genutzt, sind aber fiir den bewirtschafte-
ten Betrieb (P&chter) nicht existenz- und betriebsnotwendig. Insofern erfolgt die
Inanspruchnahme in Abstimmung mit den betroffenen Grundstiickseigentu-
mern.

Hinzu kommt, dass in Grafing wie im gesamten Umland von Miinchen ein hoher
Siedlungsdruck betsteht und kaum ausreichender Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werden kann. Der akute Bedarf an Bauland im Hauptort Grafing kann
aufgrund fehlender Verfuigbarkeit Gber schon ausgewiesene aber noch nicht
bebaute Flachen oder tGber die wenigen verbleibenden Innenentwicklungsfla-
chen kunftig nicht mehr gedeckt werden.

Die bereits fast vollstindige Ausnutzung von Innenentwicklungspotentialen und
der dringende Bedarf an zusatzlichem Wohnraum rechtfertigt die Inanspruch-
nahme von Landwirtschaftsflachen. Sie ist damit auch im Hinblick auf die stren-
gen Anforderungen der 88 1 Abs. 5 Satz 3, 1a Abs. 2 S. 2 BauGB gerechtfertigt.



Trennungsgebot:

Um trotz der Verkehrslarmbeeintrachtigung aus der Aiblinger Stral3e das an-
sonsten gunstig gelegene Gelande flachensparend und ressourcenschonend
bebauen und zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes nutzen zu kénnen,
ist eine rAumliche Trennung geman § 50 BImSchG durch ausreichend Schutz-
abstande nicht moglich. Fur die Unterbringung geringer schutzwirdiger Nut-
zungen (z.B. Mischgebiete) im Larmbelastungsbereich besteht kein Bedarf. Ein
heranriicken an die Aiblinger Stral3e ist aus Grinden des sparsamen Umgangs
mit der Ressource Boden gerechtfertigt. Die Larmkonfliktbewéltigung erfolgt auf
andere Weise.

3 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, in der Fortsetzung des Bebauungsplanes ,Aiblinger
Stralle (Bauabschnitt 1)“ entlang der Aiblinger StralRe die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaf-
fen, und zwar vor allem auch fir den sozialgerechten Wohnungsbedarf. Zur
Schaffung preisgiinstigen Wohnraums (vgl. auch RP 14, G 5.1.3) und im Inte-
resse des ressourcenschonenden Bauentwicklung wird ein erhdhtes MalR an
baulicher Dichte angestrebt.

Vorgesehen ist fur das stadtische Grundstiick FI.Nr. 555 der Gemarkung Gra-
fing, angemessenen Mietwohnraum fir Personen mit einem geringeren und
mittleren Haushaltseinkommen zu schaffen. Hier erfolgt die Bebauung in Ko-
operation mit der staatlichen Wohnungsbaugesellschaft BayernHeim GmbH,
der das Grundsttick im Erbbaurecht von der Stadt fur diesen Zweck tibertragen
wurde.

Aufgrund der sprunghaften Entwicklung der Immobilien- und Mietpreise ist es
fur diesen Personenkreis immer problematischer, Mietwohnraum zu finanzie-
ren. Die Unterstlitzung der sozialen Wohnraumférderung mit der Einbringung
dieses stadtischen Grundsticks ist eine Gemeindeaufgabe.

Fur die Wohnbebauung auf dem Grundstick FI.Nr. 555 wurde fur einen Teil der
Wohnungen eine Héchstmietpreisvereinbarung getroffen, um auch dort eine so-
zialgerechte Bodennutzung durch ein Angebot von verglnstigten Mietwohn-
raum sicherzustellen. Dortige Zielgruppe sind mittlere Einkommenshaushalte

4 Geplante Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung:
Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung eines Wohngebiets zu schaffen.

Das Baugebiet wird gemald § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Um das Planungsziel der Schaffung dringend erforderlichen Wohn-
raums zu verwirklichen, werden die Betriebe und Anlagen nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sowie Schank- und Speisewirtschaften flr unzulassig erklart. Diese Beschran-
kungen sind aber auch aufgrund der fiir diese Nutzungen nicht leistungsgerech-
ten ErschlieBung auszuschliel3en.

Darlber hinaus sind Mobilfunkanlagen innerhalb des Planungsgebietes unzu-
lassig. Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 muss die Bauleitplanung die Belange der Ge-
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staltung des Orts- und Landschaftsbildes berlcksichtigen. Aufgrund der Orts-
randlage und der guten Einsehbarkeit des Planungsgebiets und ihrer optischen
Wirkung wirde die Errichtung von Mobilfunkantennen das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen. Auch die Homogenitat der schon bestehenden und
entstehenden Dachlandschaft wiirde durch solche Anlagen empfindlich gestort
werden. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Mobilfunkanlagen durch
ihr gewerbliches Erscheinungsbild dem Charakter des Baugebiets als Allgemei-
nes Wohngebiet widersprechen, wodurch unter anderem auch der soziale Frie-
den des Quartiers gestort wirde. Der Ausschluss bezieht sich nur auf den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, die Versorgung mit Einrich-
tungen der Telekommunikation wie es das LEP mit dem Ziel B V 2.11 fordert ist
daher trotzdem gewabhrleistet.

Malf3 der baulichen Nutzung:

Die Baudichte wird gemafR § 16 Abs. 3 BauNVO im Bebauungsplan durch die
maximal Uberbaubare Grundflache (GR) und die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse und die Wandhohe festgesetzt. Die Festsetzung der zulassigen
Grundflache erfolgt in genauer Abstimmung mit den GroéRRen der Gberbaubaren
Grundstucksflachen mit Bezug auf den jeweiligen Bauraum. Damit wird bewusst
die Mdglichkeit beschrankt, untergeordnete Gebaudeteile auRerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflache zu errichten.

Gerade in der entstehenden verdichteten Bebauung mit einem verhéaltnismaiig
geringen Maf3 an Freiflachen ist gro3er Wert auf eine einheitliche und harmoni-
sche Gebaudegestaltung zu legen. Diese Vorgehensweise dient auch der ge-
genseitigen nachbarlichen Riicksichtnahme, die durch Vorbauten haufig gestort
wird.

Entsprechend den gesetzlichen Anforderungen (8 16 BauNVO) hinsichtlich der
Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung ist ein jeweils auf das Baugrund-
stiick bezogenes Summenmald festzusetzen. Dabei sind alle nach § 16
BauNVO fir das Mal3 der baulichen Nutzung zu Buche schlagenden Anlagen
zu berlcksichtigen, nicht nur die mit der Festsetzung ,GR je Bauraum® betroffe-
nen Hauptgebdude (vgl. BayVGH 13.04.2006). Hierzu wird durch die ergéan-
zende Festsetzung einer GRZ von 0,8 bzw. unter Hinzurechnung der unterirdi-
schen Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 das Gesamtmal? der Bebauung be-
stimmt.

Die hoéchstzulassige Grundflache (Hauptgebdude) betragt in der Summe
2.720 m2. Bezogen auf die Nettobauflache (ca. 7.500 m?) errechnet sich daraus
fur das gesamte Baugebiet eine durchschnittliche Grundflachenzahl GRZ von
0,39. Damit wird der Orientierungswert des 8 17 BauNVO fiur Wohngebiet von
0,4 eingehalten.

Geschosszahl: Aufgrund der Lage im Ubergang zur 2-geschossigen Bebau-
ung sudlich der Aiblinger StrafRe und auch im 6stlichen angrenzenden Bauge-
biet (,Pfarrer-Aigner-Strale“) erfolgt eine Begrenzung auf 3 Vollgeschosse.
Durch eine ansonsten sehr kompakte Baukorperstellung wird damit ein vertret-
bares Hochstmall an baulicher Nutzung erreicht, das aber noch einen gewoge-
nen stadtebaulichen Ubergang zur Umgebung herstellt. Eine 4-geschossiger
Bebauung ist erst weiter ndrdlich — im Zentrum der langfristig dort entwickelten
Siedlungsflachen vorgesehen

Die htchstzulassige Geschossflache betragt in der Summe ca. 7.296 gm. Be-
zogen auf die Nettobauflache (ca. 7.500 m?) errechnet sich daraus fir das ge-
samte Baugebiet eine durchschnittliche GFZ von 0,97. Der Orientierungswert
des § 17 BauNVO wird damit eingehalten.
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4.4

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

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

der ,Neuausweisung” (bisher landwirtschaftlich genutzte Flache; Nettoflache)
betragt ca. 8.500 mz

Die Flachen (Nettoflachen) gliedern sich wie folgt:

= ¢ffentliche Verkehrsflachen ca. 1.070 mz2
= ¢ffentliche Grinflache ca. 315mz
= Bauland* FI.Nr. 555: 2.265 m2
FI.Nr. 588: 4.850 m2 ca. 7.115 m2
= maximale Grundflache Hauptgebaude (GR) 2.720 mz2
GRZ Gesamtgebiet 0,39
Orientierungswert fir Obergrenze § 17 BauNVO 0,40
» hochstzulassige Geschossflache 8.208 mz
GFZ Gesamtgebiet 1,16
Orientierungswert fir Obergrenze § 17 BauNVO 1,20

*Bauland: die festgesetzten ,Privaten Grunflachen® sind Bestandteil des Bau-
landes. Es handelt sich dort um Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und
nicht um Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

Uberbaubare Grundsticksflachen:

Um trotz der engen Bebauung einen fir den umliegenden Siedlungscharakter
ausreichendes Freiflachenverhéltnis zu schaffen, sind die Stellplatze moglichst
in der Tiefgaragen unterzubringen.

Bei der Planung wurde auch das Interesse nach zusatzlichen offenen Stell-
platze fir Besucher abgewogen. Dabei halt es die Stadt Grafing fur stadtebau-
lich noch vertretbar, entlang der Sidseite der StralRe und

a) beschrankt auf die Flachen zwischen den giebelsténdig zur Stralie stehen-
den Gebaude oder

b) Langsparkplatze entlang der Straf3e

noch Stellplatzflachen vorzusehen. Hierfir spricht, dass die StralRe aufgrund
der geringen Breite nicht fur die Aufnahme des ruhenden Verkehrs (Parken)
geeignetist. Es wurde in der Abwagung mit der Freiraumqualitat in einem schon
stark verdichteten Quartier aber schlie3lich davon abgesehen. Fir diese Ent-
scheidung wurde berlcksichtigt, dass fiir den sozialen Wohnungsbau ohnehin
schon eine reduzierte Stellplatzrichtzahl besteht. Die Unterbringung der Stell-
platze in der Tiefgarage auch fur Besucher ist hier vertretbar. Die Stadt behalt
sich vor, im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren mittels
Befreiung hiervon noch abzuweichen, jedoch beschrankt auf die oben (a+b) be-
zeichneten Flachen.

Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der festgesetzten Stell-
flachen werden Stellplatze und Garagen geman 8§ 23 Abs. 5 BauNVO flr unzu-
lassig erklart.

Die Geltung des gesetzlichen Abstandsflachenrechts wird nicht angeordnet.
Damit sind die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhohen in Verbindung mit
den dargestellten Baurdumen mafgeblich fur die Gebaudeabstande (Vorrang
des Bebauungsplanes vor dem Abstandsflachenrecht). Die Festsetzungen sind
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aber so konzipiert, dass die gesetzlichen Abstandsflachen (gemaf der durch
ortliche Satzung bestimmten Tiefe von 0,8 H) eingehalten werden.

Festsetzung der Hohenlage:

Das innerhalb des Baugebietes stark bewegte Gelande (Hohendifferenzen von
Uber 2,5 m) muss durch weitlaufige Modellierungen ausgeglichen werden. Ein Ho-
hen- und Bestandsplan liegt vor.

Durch Baugrundgutachten (08.08.2023) wurde die giinstige Eignung der &rtlichen
Versickerung des Niederschlagswassers nachgewiesen wurde. Die StralRenent-
wasserung kann in einfacher Weise durch ortliche Versickerung erfolgen und be-
darf keiner zentralen Ableitung oder zentralen Versickerungsflachen. Auf dieser
Grundlage wurde dann die ErschlieBungsplanung (Vorentwurf) erstellt. Die kon-
krete Bestimmung von Lage und Hohe der ErschlieBungsstral3e ist Voraussetzung,
um darauf abgestimmt die exakte Hohenlage (8§ 9 Abs. 3 BauGB) der Geb&ude und
den unteren Bezugspunkt der Wandhohe (8 16 Abs. 1 BauNVO) innerhalb des kinf-
tig stark veranderten Gelandeverlaufs festsetzen zu kénnen.

Die ErschlieBungsstralRe steigt vom o6stlichen Anschlusspunkt (Pfarrer-Aigner-
Stral3e, 522,55 mUNN) bis zum westlichen Bauende (Wendeflache, 525,00 miNN)
um 2,5 m an.

Aufgrund der Baukdrperstellung der Baurdume 6 und 7 parallel zur Erschliel3ungs-
stralRe wurde die Héhenlage der Stral3e und der Gebaude wechselseitig aufeinan-
der abgestimmt, um eine geordnete Bebauung zu ermdglichen.

Gleichzeitig wurden auch bereits Vorentwirfe fir die Gebaudeplanungen beim er-
stellt, die

\\ OK FFB J
DG

se StraBe 1

oKFFB
neu festgelegt EG 525,00

H NI_l—I_ A A Anderung zu EG 525,45
= EG 523,50
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ErschlieBung, Stellplatze, Wasserwirtschaft

5.1 Erschliel3ung, technische Versorgung, ruhender Verkehr:

Das Planungsgebiet entwickelt sich entlang der Aiblinger Straf3e St 2089 und
sudlich der Glonner Stral3e EBE 13. Mittelfristig ist die Verlegung der Aiblinger
Stral3e (St 2089) nach Westen und die Abstufung der Aiblinger Stral3e zur Ge-
meindestralRe (OrtsstralRe) geplant. Im Hinblick auf diese Planungsziele recht-
fertigt sich die Ausweisung des Wohngebietes im Nahbereich der Staatstral3e
und deren Verkehrslarmeinflissen (8§ 50 BImSchG).

Anbauverbot:

Die Bebauung liegt in einem Abstand von ca. 10 m zum Fahrbahnrand der
StaatstralRe 2089 und damit innerhalb der Baubeschrénkungszone (Art. 23 Abs.
1 Nr. 1 BayStrWG) von 20 m. Aufgrund der erklarten und mit der Stral3enbau-
behdrde abgestimmten Absicht der StralRenverlegung sind die Schutzziele der
Anbaubeschrankungsvorschrift nicht beeintrachtigt. Da auch bereits ein stra-
Benbegleitender Geh- und Radweg existiert, besteht auch kein zusatzliches

Aus diesen Grinden stellt der Bebauungsplan auf eine Freistellung von der
Baubeschrankung nach Art. 23 Abs. 3 BayStrWG ab.

Anbindung an das Wegenetz:

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wurde auf eine ge-
sonderte Zufahrt von der Aiblinger StraRe zum Plangebiet verzichtet; die Er-
schlieBung erfolgt ausschlieRlich zur Glonner StralRe Uber die dort schon exis-
tierende Anbindungsstral3e (mit Linksabbiegespur) westlich des Aldi-Marktes
(Pfarrer-Aigner-Strafie).

Um die ausreichenden Leistungsfahigkeit auch fur die jetzt geplante Gebietser-
weiterung (Bauabschnitt 2) sicherzustellen, wurde eine erneute Leistungsfahig-
keitsprifung durchgefiihrt. Dort wurde auch eine zusétzliche Verkehrsbelastung
der Einmindung durch die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf dem
Aldi-Grundstiick berlcksichtigt, fir die es erste Planungstberlegungen gibt.
Gemall dem Ergebnisbericht (2021-0514 vom 09.05.2022, Schlothauer &
Wauer) ergab die Leistungsfahigkeitsprifung gute bis sehr gute Qualitatsstufen
(A+B), und zwar ohne Bau einer Lichtsignalanlage. Eine Verlangerung der
Linksabbiegespur ist danach nicht erforderlich.

Eine Verbindung der ErschlieBungsstrafl3e im Studen mit der Aiblinger Stral3e ist
erst bei einer spateren Weiterentwicklung der Bebauung nach Westen bzw.
einer Abstufung der St 2089 zur Gemeindestral3e (Verlegung der Staatsstral3e
nach Westen) vorgesehen. Dann ist ein unerwinschter Schleich- und Abkur-
zungsverkehr durch das Wohnbaugebiet (etwa zum Aldi-Markt) nicht mehr zu
erwarten.

Innere Erschlielung:

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine Stichstral3e mit Wendehammer. Bei
einer spateren Anschlussbebauung kann der im Westen festgesetzte Wende-
hammer wieder entfallen; auf der dann entbehrlichen Wendeflache kénnen
dann eine Wertstoffsammelstelle oder 6ffentliche Parkflachen eingerichtet wer-
den.

Die Anbindung der Wendeflache nach Westen zum Feldweg FI.Nr. 494/8 ist nur
fur den FuR3- und Radverkehr vorgesehen. Die Wendeflache liegt ca. 1,30 m
tiefer als der Feldweg. Der kurze Verbindungsweg (8 m) weist damit eine Stei-
gung von ca. 15 % auf.

Eine Ful3- und Radwegverbindung zur Ailblinger Stral3e ist vorgesehen und da-
mit ein Anschluss an das weiterfihrende Ful3- und Radwegenetz. Der beste-
hende Anschlussweg wird auf 4 m verbreitert, um eine Nutzung als Notzufahrt
fur Rettungsfahrzeuge zu ermdéglichen. Die widerrechtliche PKW-Benutzung
wird durch eine technische Sperrung (Absperrbare Boller) ausgeschlossen.
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An der Einmindung zum Klausenweg (Kurvenbereich der Aiblinger Straf3e) und
damit zu den weiterfihrenden Hauptradwegen wird 2024 eine Ful3gangersig-
nalanlage (Ampel) errichtet. Damit ist auch der verkehrssichere Anschluss des
Baugebietes an das 0Ortliche Radwegenetz sichergestellt.

Der Grolf3teil des ruhenden Verkehrs fiir die Geschosswohnungen wird in den
Tiefgaragen untergebracht.

Eine Vielzahl von privaten und 6ffentlich gewidmeten Ful3- und Radwegen ver-
netzen das Baugebiet und verbinden es mit der Nachbarschaft.

Sonstige siedlungstechnische ErschlieBungsanlagen (Wasser, Abwasser, Me-
dien, Stromversorgung) sind in direkter Nachbarschaft vorhanden und werden
entsprechend verlangert bzw. erweitert. Der Anschluss an die zentrale Abwas-
serkanalisation und die gemeindliche Trinkwasserversorgung ist sichergestellt.

Léschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung in ausreichender Menge und Druckverhéltnisse ist
Uber das gemeindliche Trinkwassernetz gewahrleistet. Hierfiir wurde 2016 die
bestehende Wasserleitung ab der Pienzenauer Strafl3e erweitert und somit die
Versorgungskapazitat erhoht.

Léschwasserhydranten werden im Rahmen der Erschlie3ung in ausreichender
Anzahl und Entfernung zu den kunftigen Wohngebéauden / Tiefgaragen errich-
tet.

5.2 Wasserwirtschaft

Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse:

Fur das Baugebiet wurde eine Erkundung des Baugrundes und der Grundwas-
serverhéltnisse durchgefuhrt (Crystal Geotechnik, Bericht B215428 vom
08.08.2022).

Die im o6stlich angrenzenden Baugebiet mit Baugrundgutachten vom
20.05.2016 erkundeten Bodenverhéltnisse (Wiesenkalke) wurden im Bereich
der Gelandesenke auf FI.Nr. 555 erwartet. Diese fur die Bebauung weithin un-
geeigneten Bodenverhdltnisse haben sich nicht bestatigt. Nach dem Ergebnis
einer Baugrunduntersuchung 08.08.2022 liegen im gesamten Baugebiet glins-
tige Grindungsverhaltnisse fir die geplanten Baulichkeiten vor, so dass keine
besonderen GrindungsmalRnahmen erforderlich sind.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist tGiber die in einer Tiefe von 0,4 —
1,0 m unter der Gelandeoberkante anstehenden und gut durchlassigen Kies-
schichten sehr gut méglich. Die Quartierkiesschichten sind 3,5 — 8,5 m machtig
und stehen bis 4 — 9 m unter der Gelandeoberkante an.

Damit wurde der Nachweis gefiihrt, dass ungeachtet der dichten Bebauung und
der grof3flachig festgesetzten Tiefgaragenflachen die schadlose Beseitigung
des Niederschlagswassers durch 6értliche Versickerung maglich ist (Entwasse-
rungskonzept). Da die sickerfahigen Boden oberflachennah anstehen, ist in wei-
ten Teilen des Gebietes eine Muldenversickerung moglich; bei Lagen mit tiefer-
liegenden Kiesschichtern erfolgt die Versickerung tber Rohr-Rigolen oder Si-
ckerschéchte.

Die Festsetzung von gesonderten Flachen fur die Versickerung gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB ist nicht erforderlich.

Der Grundwasserstand wurde bei den Bodenuntersuchungen in einer Tiefe von
4,8 m unter Gelandeoberkante angetroffen (516,87 miNN). Der Bemessungs-
wasserstand wird bei einer Hohe von 518,6 mNN ermittelt, ca. 1,6 m tber den
erkundeten Grundwasserstand.
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Bei Einhaltung der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung) ist die Niederschlagswasserversickerung genehmigungs-
frei. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzu-
fuhren. Grundsétzlich ist das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“ zu beachten,
ebenso das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser*.

Starkniederschlage:

Esist nicht auszuschlie3en, dass es im Falle von Starkniederschlagen zu einem
oberflachigen Abfluss im Baugebiet kommen kann. Aufgrund der hohen Ver-
dichtung und der reduzierten Versickerungsleistung (weite Flachen sind durch
Tiefgaragen unterbaut) ist Vorsorge gegen eindringendes Niederschlagswasser
zu treffen.

Als Vorsorge wird das stark bewegte Gelande im Bereich des Plangebietes neu
modelliert. Die bis zu 2,5 m tiefen und damit massiv tberschwemmungsgefahr-
deten Gelandesenken werden an die lGibrige Gelandehdhe angeglichen.

AuBerdem wurde die Hohenlage der Gebaudeeingadnge (OK fertiger Ful3bo-
den) und der Offnungen von Keller und Tiefgarage so festgesetzt, dass diese
ca. 25 cm Uber dem spateren Geléande liegen. Die Hohenlage wurde auf den
Hohenverlauf der ErschlieRungsanlagen bereits detailliert abgestimmit.

Auffullung der Senke:

Die Aufflllung ist als technisches Bauwerk nach Ersatzbaustoffverordnung ein-
zustufen. Die maRgeblichen wasserwirtschaftlichen Regelungen sind dabei zu
beachten. Dort, wo eine durchwurzelbare Bodenschicht auf diesem technischen
Bauwerk geschaffen wird, sind die Anforderungen der 88 6 - 8 BBodSchV zu
beachten. Fir die Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht kann
Oberbodenmaterial von derselben Flache ohne Beprobung wiederverwertet
werden. Eine Verwertung von Uberschiissigem Oberboden auf naheliegenden
landwirtschaftlichen Flachen ist anzustreben.

Allgemeiner Bodenschutz:

Fur Bodenarbeiten sind die bodenschutzfachlichen Vorgaben der DIN 19639

(Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) zu beachten,

insbesondere:

- Der Ober- und Unterboden ist mdglichst wenig zu befahren

- Das Befahren des Ober- und Unterbodens ist nur bei trockenen Verhaltnis-
sen oder bei Frost moglich, ansonsten werden lastenverteilende Mal3nah-
men notwendig (z.B. Lastenverteilungsplatten, Baustral3en).

- Zur Durchfihrung der Erdarbeiten sind Fahrzeuge mit niedrigem Kontakt-
flachendruck (Raupenfahrzeuge) einzusetzen (ansonsten lasterverteilende
Mafinahmen).

- Muss fur die Baumal3inahme Ober- und/oder Unterboden abgetragen wer-
den, so sind diese horizontweise getrennt und riickschreitend mit Raupen-
baggern abzuheben und separat zu lagern.

- Die Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden erfolgt getrennt auf tra-
pezférmigen Bodenmieten.

o Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

o Mietenhdhe: Oberboden < 2,0 m; Unterboden < 3,0 m.

o Auf/an den Mieten darf sich kein Stauwasser bilden.

o Bei Lagerungsdauer von Uber zwei Monaten ist eine Zwischenbegri-
nung direkt nach Anlegen der Miete erforderlich.

- Fir den Einbau/Wiedereinbau von Bodenmaterial ist Ober- und Unterboden
getrennt mittels Raupenbagger aufzubringen.
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Grunordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegriint und gestaltet werden.
Die Grunordnung ist durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan integriert.

Die privaten Grunflachen sind als Freiflichen nach landschaftsgéartnerischen
und/oder dkologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen. Im Ein-
zelnen sind die folgenden Mafinahmen vorgesehen:

- je angefangener 300 gm Grundstlcksflache sind jeweils ein Baum und
3 Straucher zu pflanzen.

- Festsetzung zur Baumpflanzung

- Forderung der Grundwasserneubildung

- Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir private Verkehrs-/Stellplatzfla-
chen; ortliche Versickerung von Niederschlagswasser

DarlUber hinaus sind die ortstypischen Baum- / Straucharten in der Pflanzliste
festgesetzt; nicht enthaltene Pflanzenarten sind damit nicht zulassig (Positiv-
liste, BayVGH 23.04.2013)

Entlang der Aiblinger Straf3e wird ein durchgehender Griinzug mit Strauchpflan-
zungen im Bereich des Larmschutzwalles festgesetzt.

Von einer Ortsrandeinbindung nach Westen hin wird abgesehen, da dort lang-
fristig eine Gebietserweiterung erwartet wird. Bis dahin ist eine Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes durch den gegeniber der freien Landschaft offe-
nen Siedlungsrand hinzunehmen. Eine zuséatzliche - wenn auch nur zeitlich be-
fristete - Ortsrandeingriinung ist aufgrund der Nahe der Gebaude zum Gebiets-
rand und der notwendigen Pflanzabstande gegentiber der angrenzenden Land-
wirtschaftsflachen im Bereich der Baugrundstiicke nicht méglich.

Die Festsetzung der ,Privaten Grunflachen® erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB. Es handelt sich um keine Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

Immissionsschutz

Gewerbelarm:
Einwirkungen aus gewerblichen Anlagen bestehen flr das Plangebiet nicht.

Verkehrslarm (Baugebiet)

Das Plangebiet ist in auffalliger Weise belastet durch den Verkehrslarm der
angrenzenden Aiblinger Strale (St 2089). Angesichts dieser Ausgangslage
steht die bauliche Inanspruchnahme dieser Grundstticke fir eine Wohnbebau-
ung im Widerspruch zum Trennungsgebot (§ 50 BImSchG), dass auf eine raum-
liche Trennung von Wohngebieten und stérenden Anlagen und Einrichtungen
(hier der Staatsstral3e) abstellt. Es handelt sich beim sog. Trennungsgebot aber
nicht um eine zwingend zu beachtenden Regelung, sondern um eine Abwa-
gungsdirektive (BVerwG 06.03.2013). In der Abwéagung mit dem Interesse an
einer rAumlichen Trennung (ausreichender Abstand) zur larmintensiven Aiblin-
ger Stral3e wird hier dem Interesse am flachensparenden Bauen und damit der
Nutzung von larmbelasteten Grundstiicken ein hoheres Gewicht beigemessen.
Hinzu kommt, dass die Belange des Larmschutzes auch durch bauliche und
technische MalRnahmen in einer Weise bewaltigt werden kdnnen, die in der vor-
liegenden Planungssituation den Verzicht auf ein Abriicken von der StralRe
rechtfertigen.

Bei dieser Entscheidung wurde auch berlcksichtigt, dass eine alternative Nut-
zung der stralRennahen Flachen durch eine andere, weniger schutzwirdige
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Nutzungen (Gewerbe- oder Mischbauflachen) nicht in Betracht kommt. Entspre-
chend der umliegenden Bebauung ist hier aber allein eine Wohnbauauswei-
sung stadtebaulich zu rechtfertigen; allein dafir besteht auch ein akuter Bedarf.

Schlief3lich wurde in der Entscheidung tber die Wohnbaulandausweisung in
unmittelbarer Nahe zur Aiblinger Stral3e auch bertcksichtigt werden, dass eine
Verlegung der Ortsdurchfahrt der St 2089 (Umfahrung) geplant ist (Gesamtver-
kehrskonzept; Beschluss des Stadtrates vom 07.09.2022) und damit langfristig
eine deutliche Minimierung der Verkehrsbelastung erwartet werden kann.

Alle diese Aspekte rechtfertigen es, das Plangebiet bis unmittelbar hin zur
Stral3e fur eine Wohnbebauung zu nutzen und von einer Loésung des Larmkon-
flikts durch raumliche Trennung (Trennungsgebot) abzusehen.

Angesichts der Larmsituation wurde aber im Interesse der Wohngesundheit von
vornherein eine Gebaudestellung gewahilt, die einen bestmoéglichen Schutz vor
StralRenlarm bietet. Der Baukérper 1 wird parallel zur StralRe angeordnet und
schafft damit eine larmabschirmende Wirkung fir die Bebauung in der 2. Reihe
(BK 2 = 5). Durch Anordnung der schutzwirdigen Raume auf der straf3enabge-
wandten Geb&udeseite kann an diesem Gebaude der 1. Baureihe aber wiede-
rum ein gesundes Wohnen ermoglicht werden. Die Auf3enwohnbereiche im
Erdgeschoss werden durch aktive SchutzmafRnahmen (Larmschutzwand) in
ausreichendem Malf3e geschiuitzt

Die Larmschutzwand (Wall-Wand-Kombination) wird aber auf eine Hohe von 3
m beschrankt, um die stadtebaulichen Auswirkungen zu begrenzen. In dieser
Hohe ist die Schutzwand auch fur die vorhandenen Wohnbebauung auf der ge-
genuberliegenden StralRenseite noch vertraglich. In dieser Hohe und Gestalt
wird auch das Schutzkonzept des Bebauungsplanes “Aiblinger Stralte“ fortge-
fuhrt (Baugebiet ,Pfarrer-Aigner Strafe”) im Interesse einer einheitlichen Ge-
staltung des Stral3enzuges.

Auf diese planerischen Grundentscheidung hin wurde die Larmbelastung gut-
achterlich 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 Baukorper 1 (erste Baureihe; Stral3enseite ) und 59 dB(A) am Baukorper 5
(Ostseite und Sidseite). An den Ubrigen Gebauden liegen die Beurteilungspe-
gel unterhalb der Orientierungswerte (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) liberschritten. Diese Uberschreitunen treten aber
nur im Dachgeschoss an der Sudostecke auf; ansonsten liegen die Beurtei-
lungspegel bei 56-57 dB(A). Am BK 5 werden damit die Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59 dB(A), die von der Stadt Grafing in
der Abwéagung als obere Grenze fur Larmvertraglichkeit herangezogen werden,
nicht Gberschritten. Hier ist die Larmbelastung noch vertraglich.

Am Gebauden BK 1 (unmittelbar an der StrafRe) werden mit 63 dB(A) die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A)) um 8 dB(A) und damit erheblich
Uberschritten. Auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohnge-
biete 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 Uberschritten.
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Nachtzeit:

Ohne Larmschutz:

Fir die Nachtzeit ermittelt das Larmgutachten einen Beurteilungspegel von 56
dB(A) am Baukorper 1 (erste Baureihe, StralRenseite) und von 51 dB(A) am
Baukorper 5 (Ostseite / Sudseite).

An den Sidostseiten der BK 3 und 4 betragen die Beurteilungspegel 46 dB(A)
und wird der Orientierungswert (DIN 18005) von 45 dB(A) nur knapp tberschrit-
ten. Die Uberschreitung ergibt sich auch nur im Dachgeschoss. Hinzu kommt
noch, dass die Beurteilungspegel 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. BImSchV liegt, auf den die Stadt im Rahmen der Abwagung als Vertrag-
lichkeitsgrenze flr die Larmbelastung abstellt, sind dort die Belange der Wohn-
gesundheit nicht in einer unverhaltnismaRigen Weise gestoért. Diese Larmbelas-
tung ist noch ohne weitere SchutzmaRnahmen hinnehmbar.

An den Ubrigen Gebauden liegen die Beurteilungspegel unterhalb der Orientie-
rungswerte der DIN 18005.

Mal3geblich fir die Planabwégung und das Larmschutzkonzept 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 Uberschritten. Der IGW der 16. BImSchV fur Wohnge-
biete von 49 dB(A), der von der Stadt in der Abwéagung als oberste Grenze fir
die Larmvertraglichkeit (unter Verzicht auf weitere SchutzmalRnahmen) heran-
gezogen wird, ist beim BK1 und BK 5 noch Uberschritten. Beim BK 5 treten
Uberschreitungen (50 dB(A)) jedoch nur im 2. OG und im Dachgeschoss auf,
und zwar nur an der Siidostecke 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 fest, wie
sie auch schon im 6stlich angrenzenden Baugebiet errichtet wurde. Es
wird eine 1,5 m hohe Larmschutzwand (straRenseitig hochabsorbierend)
auf einem 1,5 m Schutzwall entstehen, der auf der Aul3enseite begriint
wird.

In der geringen Hohe (3 m) bewirkt der aktive Larmschutz nur Schutz im Erd-
geschoss und in den Aulienwohnbereichen (Terrassen etc.). Der Minderungs-
effekt der Larmschutzanlage betragt dort aber beachtliche 9 dB(A). Damit kon-
nen die Orientierungswerte (DIN 18805) von 55 dB(A) zumindest in der Tagzeit
eingehalten werden. Der Orientierungswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit wird
weiterhin tberschritten; mit dann 47 dB(A) werden aber die IGW der 16. BIm-
SchV eingehalten und ist die Larmbelastung auch dort vertraglich.

Zwischenergebnis: Unter Berlcksichtigung der geplanten Larmschutzmal3-
nahmen und unter Heranziehung der IGW der 16. BImSchV bei der Abwagung
der Larmvertraglichkeit verbleiben noch folgende maRgebliche Larmkonflikte:

Beurtei- DIN 18005 16. BImSchVv
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)
BK1 | Nacht | 1.0G, 2.0G, DG 56 dB(A) > 11 dB(A) > 7 dB(A)
BK5 | Tag Siidostecke 2.0G + DG | 59 dB(A) S I E—
BK5 | Nacht | Sudostecke 2.0G + DG 51 dB(A) > 6 dB(A) > 2 dB(A)
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Verkehrslarmbelastungen dieser Grofl3enordnung stehen aber einer Bauland-
ausweisung nicht kategorisch entgegen. Auch Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte diesen Umfangs sind nicht von vornherein unzulassig, wenn sie nur
am Gebietsrand auftreten. Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten 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 Interesses an einer Nutzbarmachung dieser stad-
tischen Flachenpotentiale fur eine Wohnbebauung, spezielle fur dringlich erfor-
derliche verbilligte Mietwohnungen (Die Stadt Grafing b.M. ist ein Gebiet mit
angespannten Wohnungsmarkt, 8 250 BauGB) ist die Planung von Wohnge-
bauden bis unmittelbar an der verkehrslarmintensiven Staatsstral3e noch ver-
tretbar. Den Belangen der Schaffung von sozialvertraglichem Wohnraum wird
ein sehr hohes Gewicht beigemessen, das die Zuriickstellung der Belange der
Wohnruhe noch rechtfertigt. Mit der Gebaudeanordnung (Larmabschirmung
durch BK 1), der Gebaudeausrichtung sowie der Grundrissorientierung (BK 1)
und der Errichtung eines 3 m hohen Schutzwall/wand wird bereits gré3tmaglich
Rucksicht auf die Larmsituation genommen. 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 Wohngesundheit noch zuséatzliche
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 daftr Schall-
dammlifter eingebaut werden. Anspruch der Stadt ist weiterhin, dass die Be-
wohner die Schlafrdume auch mit gedffneten Fenster beliiften kénnen.

Fur die larmbelasteten Fassadenseiten der Baukdrper BK 1 und BK 5 werden
folgende Vorkehrungen festgesetzt:

a) Grundrissorientierung fur die schutzwirdigen Aufenthaltsraume mit
Luftungsmaoglichkeit Gber eine nicht oder nur gering belastete Geb&u-
deseite:

Festgesetzt werden die am starksten betroffenen Fassadenseiten durch
Planzeichnung (A.11.3). Soweit dort Beurteilungspegel von mehr als 45
dB(A) auftreten (vgl. DIN 18005, Anmerkung zu Nr. 1.1: ab 45 dB(A) ist
selbst bei nur teilweise getffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf nicht mehr
mdglich), ist durch Grundrissorientierung sicherzustellen, dass keine schutz-
wirdigen Raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer) errichtet wer-
den, die nur ein Fenster Uber die festgesetzte larmbelastete Fassadenseite
aufweisen.

Wenn sich das im Einzelfall nicht umsetzen lasst, stehen verschiedene Al-
ternativen zum Larmschutz zur Verfigung. Hiertber ist im Wege der Aus-
nahme (8 31 Abs. 2 BauGB) im jeweiligen Einzelfall dann zu entscheiden.
Als Alternativen kommen in Betracht:

a) Wintergartenkonstruktion bzw. verglaster Verbau innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen: unbeheizter Standard-Wintergarten oder Glaskas-
ten mit Einfachverglasung und einer Mindesttiefe von 1 m, absorbierend
verkleideter Decke und versetzter Anordnung von innen- und auf3enlie-
genden Fenstern; auch als verglaste Loggien oder Laubengéange.

b) Schiebeladen (nur fir Schlafzimmer méglich): Schiebeladen aus Alupa-
neelen mit MineralwolldAmmung dienen als Schallschutzelemente vor
den Fenstern. Die Laden bewegen sich leitlaufig in Filhrungsschienen
und lassen sich von innen schlie3en. Oben und unten befinden sich Lif-
tungsschlitze.



-18 -

c) Vorgehangte Festverglasungen: bei vorgehangten Festverglasungen
handelt es sich um Glasscheiben aus selbstreinigendem Verbundsicher-
heitsglas, die - mit entsprechendem Abstand - vor ein Fenster der schutz-
bedurftigen Raume angebracht werden. Die vorgehangten Glaselemente
uberlappen die Fenster6ffnung umlaufend um ca. 25 cm. Diese Uberlap-
pungsbereiche umlaufend um das Fenster sind mit einer Mineralfaser-
matte an der Fassade hinterlegt.

d) Larmoptimierte Fenster: (Hamburger Hafencity-Fenster) Kastenfenster
mit gegenlaufig kippbaren Fensterfligeln, schallabsorbierend verkleide-
ten Fensterleibungen und —stiirzen sowie einer Verringerung der Kipp-
weite

b) Anforderungen an den baulichen Schallschutz

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen
sich schutzbedurftige Raume (z.B. Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Biroraume und Ahnliches) befinden, bei Errichtung und Anderung der Ge-
baude technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm vorzusehen,
die gewahrfeisten, dass die nachfolgenden Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen eingehalten werden.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen:

Nord-, Ost- und Sudseiten im Baufeld 1 (Kennzeichnung nach A.11.3):
Larmpegelbereich IV erf. R” wees = 39 dB(A)

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

Bei AuRenbauteilen von Biroraumen und Raumen ahnlicher Schutzbediirf-
tigkeit gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen

Zusammenfassung des Larmschutzkonzeptes:

1. Gebaudeanordnung: die Baurdume wurden in einer larmoptimierten Weise
angeordnet. Der Baukorper 1 ermdglicht eine Larmabschirmung fir die Nord-
westseite des Gebaudes und die Geb&dude in der 2. Reihe.

2. Errichtung einer Larmschutzwand in 3 m Hohe zum Schutz der Aul3en-
wohnbereiche und der Erdgeschosse. Die Schutzwand ist hochschallabsorbie-
rend auszufihren, um Schallreflexionen fir die Bebauung stdlich der Aiblinger
Stral3e auszuschliefl3en.

3. Festsetzung zur Grundrissorientierung: die Schutzwirdigen Aufenthalts-
raume des Baukdpers 1 und BK 5 (Suidostecke) sind so auszurichten, dass sie
Uber ein Fenster an der Geb&udewestseite beliftet werden. Hilfsweise kdnnen
Alternativmalnahmen zugelassen werden.

4. Anforderungen an den baulichen Schallschutz

Angesichts der beabsichtigten Verlegung der St 2089 nach Westen und dann
deutlich reduzierten Verkehrsmengen ist hier die Beibehaltung der geplanten
Wohnbebauung mit den festgesetzten MalZnahmen zum aktiven und passiven
Schallschutz noch zu rechtfertigen.

Fur den Fall der Verlegung der St2089 ist zu prifen, ob im Hinblick auf das dann
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reduzierte Verkehrslarmbelastung ein Ruckbau der Larmschutzwand mdglich
ist. Hierflr wird sich die Stadt sich das Verfigungsrecht (Eigentum an der Wand
und des Walles) sichern, um einen spéteren Riickbau auch tatsachliche durch-
fuhren zu kénnen. Diese Flachen werden dann als Stral3enbegleitgriin umge-
staltet.

Planbedingte Verkehrslarmzunahme auRerhalb des Plangebietes:

In der Bauleitplanung sind auch die mittelbaren Verkehrslarmauswirkungen au-
Rerhalb des Plangebietes zu bertcksichtigen, soweit dieser Uber geringfligige
Zunahme (Bagatellgrenze) hinausgeht (BVerwG 21.10.1999). Ein Bagatellfall
kann im Rahmen der daflir gebotenen Einzelfallbetrachtung jedenfalls dann
nicht mehr angenommen werden, wenn die Verkehrszunahme uber 200
Kfz/Tag hinausgeht.

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit einer Geschossflache von ca.
8.200 m2 Geschossflache vor. Bei einer daraus resultierenden Wohnflache von
ca. 6.100 m2 und einer durchschnittlichen Wohnungsgré3e von 70 m2 ist mit ca.
87 Wohnungen zu rechnen. Bei 1,5 Fahrzeugen je Wohnung und 2,5 Fahrbe-
wegungen je Tag kann daraus eine Verkehrsbelastung von 300 Fahrzeugen
gerechnet werden. Damit ist die Bagatellgrenze Gberschritten.

Die Verkehrslarmbelastung im Stral3enzug Pfarrer-Aigner-Strafe wurde mit
dem schalltechnischen Bericht vom 09.12.2022 (Steger & Partner, Bericht-Nr.
4095-01/L1/plu) ermittelt. Danach erhdht sich die Verkehrslarmbelastung an der
Bestandsbebauung im Baugebiet ,Aiblinger-Stralle 1“ an der Pfarrer-Aigner-
Stral3e (Hausnummern 1, 5, 8 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41) mehr als nur unerheb-
lich. Die Beurteilungspegel erhdhen sich beispielhaft bei den Anwesen Pfarrer-
Aigner-Stralle

HsNr. 8  tagsuber: bis zu 1,7 dB(A) von 57 dB(A) auf 59 dB(A)
nachts:  bis zu 1,4 dB(A) von 47 dB(A) auf 49 dB(A)

HsNr. 33 tagsuber: bis zu 1,8 dB(A) von 54 dB(A) auf 56 dB(A)
nachts:  bis zu 1,3 dB(A) von 45 dB(A) auf 46 dB(A)

HsNr. 37 tagsuber: bis zu 2,4 dB(A) von 52 dB(A) auf 55 dB(A)
nachts:  bis zu 1,8 dB(A) von 43 dB(A) auf 45 dB(A)

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohnge-
biete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) an nahezu allen Wohngeb&uden
entlang der Pfarrer-Aigner-StralRe (Bestandsgebiet) Uberschritten. Die Immis-
sionsgrenzwerte von 59 dB(A) (Tag) und 49 dB(A) (Nacht) werden jedoch
noch eingehalten.

Ungeachtet der fehlenden Geringfligigkeit (Bagatellfall) ist bei der hier festge-
stellten (erstmaligen) Uberschreitung der Orientierungswerte die planbedingte
Larmzunahme aufRerhalb des Plangebietes stets abwagungsrelevant (BayVGH
12.08.2019).

In der Abwégung der Anwohnerbelange hinsichtlich der Wohngesundheit bzw.
der Vermeidung zuséatzlichen Verkehrslarms mit den 6ffentlichen Belangen,
dringend erforderlichen Wohnraum, zumal fir den sozialen Mietwohnungsmarkt
zu schaffen, fir die Beibehaltung der Planung. Die erhdhte Larmbelastung ist
noch zumutbar, auch wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten
sind. . So bestehen fir die Bauleitplanung keine verbindlichen Grenzwerte hin-
sichtlich der Zumutbarkeit von Verkehrslarm. Die DIN 18005 ,Schallschutz in
der Bauleitplanung® dient der sachverstandigen Konkretisierung der Larm-
schutzanforderungen, ist aber keine verbindliches Regelwerk.
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Der Larmschutz ist als ein wichtiger Belang in der Bauleitplanung (Wohnruhe,
Wohngesundheit) in der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Uberschreitungen
der Orientierungswerte sind im Rahmen einer objektiven Abwégung vertretbar.

So verhélt es sich auch im vorliegenden Planungsfall. Die Stadt Grafing b.M.
erweitert ein bestehendes Wohngebiet, um dringend erforderlichen Wohnraum.
Dabei trifft die Planung bereits insoweit Vorsorge, dass kein sonstiger Verkehr
in die inneren Wohnstral3en gezogen wird. Um einen unerwiinschten Querver-
kehr zwischen der Aiblinger StraRe und der Glonner StralRe zu vermeiden, der
aufgrund der oftmals bestehenden Uberstauungen an der Kreuzung
EBE13/St2080 (beim Aldi-Markt) ansonsten nicht auszuschlief3en ist, wird auf
eine StraRenverbindung (Durchstich im Siden) verzichtet. Die Pfarrer-Aigner-
StralRe bleibt damit eine StichstralRe, deren Funktion allein dem Quartiersver-
kehr dient. Auch besteht kein schutzwirdiges Interesse, vor zuséatzlichen Ver-
kehr verschont zu bleiben. Die Anwohner mussten vielmehr mit der Erweiterung
des Baugebietes rechnen, da bereits beim Baugebiet Aiblinger Stra3e 1 die
spatere Erweiterung von der Stadt erklart wurde und der dortige Bebauungs-
plan darauf ausgelegt war.

Diese verkehrslenkenden Planung zur Minimierung der Verkehrsbelastung zum
einen, der dringende Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum zum anderen, recht-
fertigt eine Zunahme der Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung in
der Pfarrer-Aigner-Stral3e (Bestandsgebiet) in der ermittelten GréRenordnung
von bis zu 2,4 dB(A) bzw. einer Maximalbelastung von 59 dB(A) tagstiber und
49 dB(A) in der Nachtzeit.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV sind damit noch eingehalten. Diese
(nur fir den Bau / Anderung von Verkehrswegen unmittelbar geltenden) Grenz-
werte werden in der Abwagung der Wohnruhe zum einen und der Verkehrs-
larmbelastung fir den dringend erforderlichen Wohnungsbau zum anderen als
obere Grenze der Larmvertraglichkeit herangezogen. In dieser HOhe ist — wie
beim Stral3enbau — die Larmbelastung auch ohne weitere Larmschutzmafnah-
men noch vertraglich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Umsetzung der Ziele des sparsamen Umgangs mit Energie sowie der For-
derung der Erzeugung umweltfreundlicher und erneuerbarer Energien ist der
Stadt Grafing ein wichtiges Anliegen. Eine Versorgung durch das Nahwarme-
netz des ortlichen Energieversorgungsunternehmens, das fir den Bauabschnitt
1 eingerichtet wurde (Heizzentrale: Pf.-Aigner-Strafl3e 9) ist vorgesehen. Die
Grundstuckseigentimer sind vertraglich (8 11 BauGB) zum Anschluss an das
nachwarmenetz verpflichtet, soweit keine Eigenversorgung aus erneuerbarer
Warmeenergie erfolgt.

Eine Verpflichtung zur Nutzung der Dacher fur die Solarenergienutzung ist fest-
gesetzt.

Naturschutzrechtlicher Eingriff/Ausgleich

Grundlagen:

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur
und Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht ver-
meidbare Eingriffe durch MalBnhahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte anfanglich im beschleunigten Ver-
fahren gemaR 8§ 13b BauGB, bei der die naturschutzrechtliche Ausgleichsrege-
lung nicht zur Anwendung gekommen ist (8 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange der Umwelt, des Naturschut-
zes und des Landschaftshildes waren jedoch ungeachtet der fehlenden Aus-
gleichsregelung stets als Abwagungsbelang gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
berticksichtigen. Das Gebiet hat jedoch keine Bedeutung fiir diese Belange, wes-
halb hier keine besondere Vorkehrungen notwendig waren.

Mit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurde die
Unguiltigkeit des 8 13 b BauGB festgestellt aufgrund des VerstolRes gegen die
SUP-Richtlinie (RL 2001/42/EG).

Mit Inkrafttreten (01.01.2024) der Nachfolgeregelung des § 215a Abs. 1 BauGB
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fort-
gefuhrt. Dabei ist die Stadt Grafing bei der vorzunehmenden Uberschlagigen
Prifung (Vorprifung im Einzelfall) nach § 215a Abs. 3 BauGB zu dem Ergebnis
gekommen, dass durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, und zwar allein hinsichtlich des Ausgleichserfordernisses nach §
la Abs. 3 BauGB. Damit ist jetzt eine Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) durch-
zufiihren und sind die Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsregelung) anzuwenden.

Ausgleichsregelung:

Gemal 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG ist Uber den naturschutzrechtlichen Ausgleich
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Dazu bestimmt
8 la Abs. 3 BauGB, dass die Vermeidung und de rausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts in der Planabwagung (8 1 Abs. 7
BauGB) zu berticksichtigen sind.

Werden Eingriffe in die Natur und Landschaft erwartet, dann muss die Ge-
meinde also bei der Abwagung zwischen den Belangen des Naturschutzes /
Landschaftspflege und den sonstigen fiir die Planung sprechenden 6&ffentli-
chen und privaten Belangen zum einen entscheiden, ob der Eingriff dem
Grunde nach zu rechtfertigen ist. ist das der Fall, dann muss sie zum anderen
aber auch das Interesse auf der Vermeidung und der Kompensation in die
Abwagung einstellen.

Gesetzliche Regelungen tber die Ermittlung der Eingriffsfolgen und des Aus-
gleichsbedarfs fehlen indes. Die Gemeinden sind damit nicht an standardi-
sierte Bewertungsverfahren gebunden, sondern haben die Eingriffe selbst zu
bewerten und lUber Vermeidung und Ausgleich / Ersatz (§ 200a BauGB) in
eigener Verantwortung zu entscheiden (BVerwG 23.04.1997, BayVGH
13.04.2006).

Hier entscheidet sich die Stadt— in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde — fur die Eingriffsbeurteilung auf der Grundlage des Leitfadens “Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft der friheren Fassung vom Januar 2003.
Grund istinsbesondere die ebenfalls flachenbezogene Bewertung der zugeord-
neten AusgleichsmaBnahme im Okokonto der Stadt.
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Gebiets- Versiege- Eingriffsfla- | Komp. Ausgleichs-
FINr. kategorie lungsgrad che faktor bedarf

Intensivgrin- 912 m2
555 land — Kat. | Typ A 3.040 m2 0,3 m

Intensivgrin- 1.685 m?2
588 land —Kat. | | Typ A 5.618 m2 0,3 e m
Gesanmt 2.597 m?

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 2.600 m?2.

Bestimmung und Bewertung der AusgleichsmalRnahmen:

Als geeignete AusgleichsmalRnahmen werden Flachen aus dem gemeindlichen
Grundsttck FI.Nr. 794 der Gemarkung Nettelkofen bereitgestellt, das auRerhalb
des Geltungsbereichs liegt (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 4, § 9a Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Es handelt sich um eine Flache des sog. Oko-Kontos, die von der Stadt Grafing
gemal 8 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB bereits vorab hergestellt wurde. Diese
Ausgleichsmalinahme ist den Grundstiicken im Bebauungsplan nach § 135a
Abs. 2 Satz 1i.V.m. § 9 Abs. 1la BauGB zugeordnet (A.9.2).

Zugeordnete Ausgleichsflache ist des Grundstiicks FI.Nr. 794 der Gemarkung
Nettelkofen, die sog. ,Haildinger Lacke®. Es handelt sich um eine Biotopflache,
deren Erhalt aufgrund fortdauernder Trockenperioden und unzureichender Re-
genwasserzufuhr gefahrdet war. Zur Verbesserung und Erhaltung als Feuchtfla-
che wurde von der Stadt Grafing b.M. in enger Zusammenarbeit mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Jahr 2019 eine aufwandige Bew&sserung mit unver-
schmutzten Niederschlagswasser aus den beiden ,Bauhof-Hallen® erstellt (hyd-
rogeologische Verbesserung) und auflerdem Entlandungsmal3nahmen fir
Nasse-Senken durchgefihrt.

Gemal Erklarung der Unteren Naturschutzbehorde vom 25.04.2019 wurde die
gesamte Flache der Haidlinger Lacke auf der FI.Nr. 794 mit 6.000 m2 als Aus-
gleichsflache nach Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG anerkannt.

Das Grundstuck (6.024 m?) ist mit einem Flachenwert von 2.624 m? als Vorrats-
flache im Kompensationsverzeichnis (Art. 9 BayNatSchG) des Landesamtes fur
Umwelt gefuhrt (Ausgleichsfaktor 0,435). Auf die Anrechnung einer Verzinsung
der OkoKontoflache wird im Rahmen der Abw&agungsentscheidung zugunsten
der Belange des Landschaftsbildes verzichtet, die durch die gewdahlte Aus-
gleichsmalinahme nicht kompensierbar sind.

GroRe 6.024 m2 x Ausgleichsfaktor 0,435 = 2620,4 m? Ausgleichflache

Mit dieser Ausgleichsflache wird der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf
von 2.600 m2 erbracht.
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Artenschutz

Hinsichtlich der Kulturfolger wie Mauersegler und Fledermause trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen, wonach an den Giebelseiten der Wohngebaude je-
weils ein Nistkasten anzubringen ist

Im Hinblick auf ein mogliches Vorkommen geschutzter Arten, insbesondere von
Offenland-.Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche, Wiesenschafstelze, Wachtel) wurde
eine avifaunistische Bestandserfassung durchgefihrt.

Untersuchungsgebiet:

Ermittlung:

Bei keiner der insgesamt sechs Begehungen konnten Brutvorkommen der Ziel-
arten erfasst werden. Es wurden nicht nur keine revieranzeigenden Verhaltens-
weisen beobachtet, es fehlten jegliche Hinweise auf mégliche Vorkommen der
Arten. Auf mogliche Griinde wird in nachfolgendem Kapitel eingegangen. Bei der
zusatzlichen Abendbegehung wurden keine Hinweise auf Vorkommen der
Wachtel ermittelt.

In Tab. 2 sind alle im Umfeld des UG festgestellten Arten aufgefihrt. Dabei han-
delte es sich ausschlie3lich um Arten, die auf den Feldern innerhalb des UG
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nach Nahrung suchten und ihre Brutpléatze vermutlich im angrenzenden Sied-
lungsbereich oder innerhalb der Gehdlzbestande im stdwestlichen Anschluss
besalien. Dazu kommen einmalige Beobachtungen von Uberfliigen.

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL B RLD ges. Schutz EHZK Status
Amsel Turdus merula * * 8 - BV
Bachstelze Motacilla alba * * § - BV
Blaumeise Cyanistes caeruleus * * 8 - BV
Elster Pica pica * * § - BV
Goldammer Emberiza citrinella * * § 9(B) BV
Graureiher Ardea cinerea \Y, * § u(B) U
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * § = BV
Haussperling Passer domesticus \% * § u(B) BV
Kohlmeise Parus major * * § = BV
Mausebussard Buteo buteo * * 8§ 9(B) N
Rabenkrahe Cornus corone * * § = N
Rauchschwalbe Hirundo rustica \Y% \Y § u(B) N
Ringeltaube Columba palumbus * * 8§ S N
Star Sturnus vulgaris * 3 8§ - N
Stieglitz Carduelis carduelis Vv * § u(B) N
Turmfalke Falco tinnunculus * * 88§ 9(B) N

Artenliste der im UG bzw. umliegenden Bereichen nachgewiesenen Vogelarten

Abkiirzungen:

Gefahrdung (fett)

RL D Rote Liste der Brutvogel Deutschlands, 6. Fassung (RYSLAVY et al., Stand 30. September 2020)
0 = Ausgestorben oder verschollen; 1 = Vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = Gefahr-
det; R = extrem selten; V = Vorwarnliste; D = Daten unzureichend; - = kein Nachweis oder nicht
etabliert

RL B Rote Liste der Brutvogel Bayerns (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2016):
0 = Ausgestorben oder verschollen; 1 = Vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = Gefahr-
det; V = Vorwarnliste; R = Extrem seltene Arten und Arten mit geographischer Restriktion, * =
Nicht gefahrdet,
+ = Nicht bewertet

Gesetzlicher Schutz

§ besonders geschutzt (alle europ. Vogelarten, § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG, BArtSchV)

88  streng geschitzt (alle Arten nach Anhang A der EU-Artenschutzverordnung / 8 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG, BArtSchV)

EHZK - Kontinentaler Erhaltungszustand Bayern (B: Brutvorkommen, R: Rastvorkommen, D: Durch-
zugler, S: Sommergast, W: Wintergast)

Gunstig

unglinstig/unzureichend

unglinstig/schlecht

Unbekannt

- keine Angaben

N 0w CoQ

Status

BV  Brutvogel ohne genaue Statusangabe (haufige und ungeféhrdete Arten i. d. R. mit sicheren Bruten
im Umfeld des UG)

0 Brutvogel au3erhalb des UG

A Brutzeitfeststellung — mdglicher Brutvogel

B Brutverdacht - wahrscheinlicher Brutvogel

B!  Angabe der ermittelten Reviermittelpunkte je ntersuchungsbereich mit mind. Brutstatus B C
Brutnachweis — sicherer Brutvogel

DZ, WG,SG Durchzugler, Winter- oder Sommergéste

NG Nahrungsgast (pot. Brutplatze liegen auBerhalb des UG)

U Uberflug

- kein Nachweis
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Maogliche Brutplatze von Goldammer, Star, Stieglitz, Turmfalke oder Méausebus-
sard kdnnen in den im Sudwesten angrenzenden Gehdlzbestanden liegen. Ar-
ten wie Haussperling, Rauchschwalbe oder auch Turmfalke kénnen ihre Brut-
platze im Siedlungsbereich von Grafing b. Minchen besitzen.

Bewertung der Gebietes als Vogellebensraum

Nach Beurteilung der Ergebnisse der Erfassung 2022 besitzt die Griinlandfla-
che auf der das Vorhaben geplant ist, keine Funktion als Brutstandort fir Zielar-
ten oder auch fir andere, noch haufige oder ungefahrdete Arten. Die Flache
selbst sowie die Ackerflachen im Umfeld besitzen eine gewisse Bedeutung als
Nahrungssuchgebiete fur Vogelarten aus angrenzenden Lebensraumen. An
den Randern des Untersuchungsgebietes finden sich Lebensraumbereiche fir
Arten der Halboffenlandschaft bzw. einer ausreichend strukturierten Kulturland-
schaft, wie z.B. fur Goldammer, Stieglitz oder Mausebussard.

Insgesamt kommt dem Lebensraumspektrum im engeren Untersuchungsbe-
reich nach Beurteilung der Ergebnisse der Erfassung im Jahr 2022 derzeit eine
geringe Bedeutung fur Feldvogel zu.

Ergebnis

Durch die Flacheninanspruchnahme des geplanten Bauvorhabens entfallen nach
dem Ergebnis der Bestandserfassung 2022 keine aktuell als Brutplatze genutz-
ten Flachen oder Nahrungssuchgebiete der vorab als Zielarten festgelegten Feld-
arten Kiebitz, Feldlerche, Wiesenschafstelze oder Wachtel.

Fur den Kiebitz wird der Untersuchungsbereich nicht als geeignetes Brutgebiet
eingeschatzt. Der Kiebitz halt einen ausgepragten artspezifischen Abstand zu
Vertikalstrukturen ein und reagiert grundséatzlich empfindlich auf Stérungen. Das
Gebiet wird insgesamt als zu kleinraumig mit vorhandenen Stérkulissen wie dem
viel frequentierten Griinweg im Ostlichen UG, den umliegenden bebauten Berei-
chen und Stral3en beurteilt.

Fur die Feldlerche wirden die zentralen Flachen innerhalb des UG auf den ersten
Blick durchaus als Brutflachen in Frage kommen. Allerdings muss davon ausge-
gangen werden, dass durch den von Norden nach Siden verlaufenden, hoch
frequentierten Griinweg, eine zu starke Stérung auf die westlich davon liegenden
Ackerflachen ausgeht. Hier wurden regelméaRig Spazierganger mit Hunden beo-
bachtet und vereinzelt wurden auch nicht angeleinte Hunde dabei beobachtet,
wie sie einige Meter in die Ackerflachen liefen. Insgesamt ist das UG insofern
aufgrund seiner Kleinteiligkeit mit der umliegenden Bebauung, den Geholzbe-
standen im Sudwesten, dem Griinweg im Osten sowie die Stralen im Umfeld
nicht als idealer Brutlebensraum zu beschreiben. Die Feldlerche britet in der Re-
gel in einem entsprechenden Abstand zu Vertikalstrukturen oder starker durch
Stérimmissionen vorbelastete Bereiche.

Auch die Wiesenschafstelze ist immer 6fter abseits von Wiesen auf Getreidefla-
chen mit Bruten anzutreffen. Getreide- und Maisflachen zahlen mittlerweile zu
regelmafig besetzten Brutplatzen. Frische, feuchte oder nasse Feuchtgrinlan-
der werden It. FLADE (1997) bevorzugt. Grundsatzlich ist die Schafstelze in der
Habitatwahl sicher am flexibelsten und besiedelt sogar bevorzugt die von ande-
ren Arten weitgehend gemiedenen Kulturen Raps und Mais. Die Wiesenschaf-
stelze gilt als Feldvogel mit geringerem Meidungsverhalten gegentiber vertikalen
Strukturen wie Hecken oder einzelnen Baumgruppen. Die Art wurde im UG wie
auch die Wachtel nicht nachgewiesen.

Die Ubrigen Arten mit moglichen Brutvorkommen im Siedlungsbereich oder wei-
ter von der Vorhabensflache entfernt liegenden Gehdélzlebensraumen, wie z.B.
Haussperling, Rauchschwalbe, Star oder Stieglitz sind mit hoher Wahrscheinlich-
keit durch die geplante Erweiterung nicht durch entscheidende Storwirkungen be-
troffen.
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Umweltbericht

Die Stadt Grafing b.M. ist bei der Uberschlagigen Vorprifung im Einzelfall nach
§ 215a Abs. 3 BauGB zum Ergebnis gekommen, dass der Bebauungsplan er-
hebliche Umweltauswirkungen bewirken kann. Das gilt insbesondere im Hin-
blick auf die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Es ist deshalb eine Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Der Begriindung ist als ge-
sonderter Teil nach § 2a Satz 2 Nr. 2, Satz 3 BauGB ein Umweltbericht beige-

fugt.

Grafing, den ..o

(Bauer Christian, Erster Burgermeister



