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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Grafing bei Miinchen plant im Norden des Stadtteils ,Schonblick® die Erwei-
terung des bestehenden Wohngebietes. Ziel ist es, durch die erforderliche Schaffung
von Wohnraum mit unterschiedlichen Wohnformen und -gréRen, den Bedarf der Stadt
Grafing in den nachsten Jahren zu bedienen. In der Stadtratssitzung vom 16.10.2018
wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Bedarf an Wohnraum ist im Verdichtungsraum Minchens insbesondere in den
Mittelzentren, zu denen die Stadt Grafing bei Miinchen zahlt, sehr grof3. Die Stadt
mochte dem hohen Siedlungsdruck durch die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum
entgegenwirken. Trotz des stadtebaulichen Vorrangs fur den Geschosswohnungsbau
(Flachenspargebot) soll auch ein Baulandangebot fir den verdichteten Bau von Ein-
zel-, Doppel- und Reihenh&usern insbesondere fur Familien entstehen. Da der Stadt-
teil ,Schonblick® weit Gberwiegend durch eine vergleichsweise aufgelockerte Einfami-
lienhausbebauung gepragt ist, wird unter Wahrung der Siedlungscharakteristik eine
behutsame Verdichtung der Neubauflachen angestrebt. Auf einen stadtebaulich
fremdartigen Geschosswohnungsbau wird deshalb verzichtet, zumal damit auch auf
die Minimierung der zusatzlichen Verkehrsbelastung auf der Max-Wagenbau-Straf3e
geachtet wird. Die geplante Bebauung mit Einzelhdusern nimmt damit grof3tmaoglich
Rucksicht auf eine an den dortigen Siedlungscharakter angepasste Bebauungsstruk-
tur.

Grafing verfugte 2018 tber rund 13.660 Einwohner, die Prognose fir 2037 sind ca.
14.900 Einwohner. Das entspricht einem Bevolkerungszuwachs von ca. 1.240 Ein-
wohnern.

Im Osten der Stadt Grafing bei Minchen entwickelte sich mit der Siedlung ,Schén-
blick“ ab Anfang der 1950er Jahre eine attraktive Wohnbebauung mit groRziigigen
Gartenflachen. Im Norden dieses Wohngebietes kann die Stadt auf der ackerbauli-
chen Flache, die derzeit noch dem AulRenbereich zugeordnet ist, eine Erweiterung
des Wohngebietes realisieren. Erschlossen wird das Gebiet Uber die Max-Wagen-
bauer-Stral3e im Stidosten, die aufgrund ihrer Ausbauverhaltnisse daflir geeignet ist;
die Straflte ,Am Schonblick® ist mit ihrer nur begrenzt verkehrstauglichen Anbindung
an die EBE 9 und ihrer starken Steigungsverhéltnisse nicht fir eine weitere Funktion
als ErschlieBung nutzbar.

Das auf eine Einzelhausbebauung ausgerichtete Baugebiet soll in den n&chsten Jah-
ren Wohnraum insbesondere fur Familien schaffen.

Insoweit beriicksichtigt das Bebauungskonzept auch, dass die Baulandausweisung
dem Anwendungsbereich des Grundsatzbeschlusses zur sozialen Bodenordnung
(Stadtratsbeschluss vom 10.11.2025, ge&ndert. 04.10.2016) unterfallt zum Zweck der
Forderung ortsanséassiger junger Familien. Hierfir ist eine Teilfliche des Wohnbau-
lands (ca. 35 %) fur die Bildung von Wohneigentum verbilligt der ortsansassigen Be-
volkerung zur Verfugung zu stellen. Diese sog. ,Einheimnischenbindung® wurde mit
einem planbegleitenden stadtebaulichen Vertrag gesichert, der am 14.09.2023 zum
Abschluss gebracht wurde.

Gleichzeitig regelt der stadtebauliche Vertrag vom 14.09.2023 auch eine Beteiligung
des Grundstlckseigentiimers an den Folgekosten fir soziale Einrichtungen. Durch
die in einem gemeinsamen Gesamtkonzept entwickelten Bebauungsplane ,Aiblinger
Stralde 2“ und ,Schoénblick Nord 2 entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Kindertages-
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einrichtungen (Kinderkrippen, Kindergarten, Kinderhort). Diese Baualandausweisun-
gen sind fur die Stadt Grafing b.M. nur dann zu rechtfertigen, wen der daraus not-
wendige Bedarf durch den Bau des Kinderhauses an der Stadionstraf3e (KiTZ) abge-
deckt und anteilig auch von den Grundsttickseigentimern mitfinanziert wird.

Es ist beabsichtigt, eine kompakte Mischung aus Einzelhdusern (max. 2 Wohnungen)
sowie Doppel- und Reihenh&ausern zu realisieren. Mit der Erweiterung des Wohnge-
bietes sollen zudem grof3ziigige, offentliche Grinflachen geschaffen werden, auf de-
nen u.a. auch ein Spielplatz errichtet wird, der bisher dem Wohngebiet fehlt. Nach
Norden soll der Ortsrand mit einer ausgepragten Randeingriinung als endgtiltiges
Bebauungsende markiert werden und einen naturnahen Ubergang zur freien Land-
schaft schaffen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde anféanglich im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan nach § 13b BauGB eingeleitet. Bis zum 31. Dezember 2019 galten die
Verfahrenserleichterungen des §13a auch fur AuRenbereichsflachen mit einer zulas-
sigen Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzung auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile anschlieBen. Die geplante Grundflache liegt bei ca. 3.180 m2 (inkl.
Terrassenflachen) und somit deutlich unter 10.000 mz.

Entsprechend dem Zweck der Ermachtigungsgrundlage (Beseitigung des Wohnungs-
mangels) sind auch die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen (vgl. IMS
vom 13.12.2017, Seite 3).

Die Ermachtigungsnorm des § 13b BauGB wurde dann vom Bundesverwaltungsge-
richts mit Urteil vom 18.07.2023 als ungliltig erklart (europarechtlicher Anwendungs-
vorrang der SUP-Richtlinie, 2001/42/EG).

Das Bebauungsplanverfahren wird jetzt aufgrund der Nachfolgeregelung des § 215a
BauGB fortgesetzt. Diese seit 01.01.2024 bestehende ,Reparaturvorschrift* zu § 13b
BauGB ermdglicht die Fortfiihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Dabei ist die Stadt Grafing bei der vorzunehmenden Uberschlagigen Prifung (Vorpri-
fung im Einzelfall) nach § 215a Abs. 3 BauGB zu dem Ergebnis gekommen, dass
durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und
zwar hinsichtlich des Ausgleichserfordernisses nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Das Bebauungsplanverfahren wird damit im beschleunigten Verfahren mit Durch-
fuhrung der Umweltprifung abgeschlossen (88 215a Abs. 1 i.V.m 13a BauGB
2024); der Satzungsbeschluss hat bis zum 31.12.2024 zu erfolgen.

Im Suden wurde der Bebauungsplan im Verfahren erweitert auf die Grundstiuicke
Max-Wagenbauer-Stralde 1, 2a, 3 und Am Schonblick 12 und 12 1/2 . Hier wird unter
Anderung der dort bisher geltenden Bebauungsplane ,Schonblick Nord“ vom
03.10.1988 und ,Am Schonblick® vom 07.12.21962 fur die Grundsticke 324/5,
325/7, 675/1 und 675/2 der Gemarkung Oxing die hochstzulassigen Anzahl der Voll-
geschosse (max. 2 Vollgeschosse) entsprechend der bisherigen Bebauung festge-
setzt. Planungsziel ist, fur die an das Baugebiet anschlieRende (vorhandene) Bebau-
ung eine stadtebaulich unerwiinschte Veranderung des Einfigungsrahmens hinsicht-
lich der Geschosszahl zu unterbinden. Nachdem die dort bestehenden Bebauungs-
plane hinsichtlich der Festsetzung zur Bauhdhe und Geschosszahl funktionslos sind,
gilt hinsichtlich dieser Bestimmungen des Nutzungsmalies derzeit das Einfligungs-
gebot (8 30 Abs. 3 BauGB). Mit der Bebauung im Neubaugebiet mit teilweise 3 Voll-
geschosse (Dachterrassengeschoss) wirde sich ansonsten der Einfigungsrahmen
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verandern und dann — entgegen den stadtebaulichen Zielen — die Geschosszahl ver-
andern. Diese Bebauungsplanénderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB.

Aufgrund der kombinierten Anwendung von unterschiedlichen Ermachtigungsgrund-
lagen (8 13 BauGB und § 215a Abs. 1i.V.m 13b, 13a BauGB) wird im Bebauungsplan
auch trennscharf bestimmt, welche Teilflachen im Verfahren nach § 13 BauGB und
welche im Verfahren nach § 215a BauGB aufgestellt werden. Die fiir die Kombination
von Bebauungsplanen nach § 13b und § 13a BauGB von der Rechtsprechung (vgl.
VGH Mannheim, 13.05.2020) aufgestellten Grundsétze gelten auch hier, da im Be-
bauungsplan ,Am Schénblick (1962)“ und ,Am Schoénblick Nord (1988)“ jeweils ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Die fir das neue Plangebiet nach § 215a
BauGB gemal § 13b BauGB geltende Einschrankung auf die Wohnnutzung (Aus-
schluss von nicht wohnartigen Nutzungen) gelten dort nicht.

Das ist auch weiterhin zu beachten. Trotz der Unanwendbarkeit des § 13b BauGB
erlaubt § 215a BauGB nur deren Fortfihrung; diese Vorschrift setzt also voraus, dass
der fortzusetzende Bebauungsplan den formellen und materiellen Anforderungen
des § 13b BauGB entspricht.

2. Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden die raumlichen Erfordernisse, Rest-
riktionen und Ziele der Planung ermittelt. Basierend darauf wurden vom Planungsver-
band AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) im Rahmen eines hausinternen Pla-
nungswettbewerbs neun verschiedene Bebauungs- und Freiflachenkonzepte erstellt.
Von diesen verschiedenen stadtebaulichen Entwirfen hat die Stadt Grafing b.M. das
dem jetzigen Bebauungsplanentwurf zugrundeliegende Bebauungskonzept als stad-
tebauliche Grundlage bestimmt.

Abb. 1 Lageplan des lberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfs vom Méarz 2020, genordet,
ohne Maf3stab

Das Konzept sieht eine Mischung aus Einzel-, Doppel- und 3-spannigen Reihenhau-
sern vor. Im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung im Siden entstehen acht
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schlanke Einfamilienhauser mit einer Giebelbreite von nur 8 m in Nord-Sid-Ausrich-
tung. Dahinter liegen in einer zweiten Bauzeile die Doppel- und Reihenh&user in einer
Achse zu den Einfamilienhdusern. Die Geb&ude sind so ausgerichtet, dass zwischen
den Gebauden die Blickbeziehungen nach Norden bestehen bleiben. Aus diesem
Grunde wurden auch die im Konzeptentwurf noch zwischen den nérdlichen Hausern
positionierten Garagen vor die Giebelseiten verschoben, um ein Héchstmal} an opti-
scher Durchlassigkeit zu schaffen.

Fur die Garagen / Carports wurde als alleinige Dachform das begriinte Flachdach
zugelassen. Die Garten orientieren sich v.a. nach Westen. Damit wird das Wohnge-
biet von Norden in finf Achsen gro3ziigig durchgrint. An den Randern im Osten und
Westen der Wohngebietserweiterung entstehen jeweils zwei bzw. drei Doppelhauser.

Abb. 2 Schwarzplan des stadtebaulichen Entwurfs vom Méarz 2020, genordet, ohne MaR3stab

Das natirliche Geléande fallt nach Norden sowie an den Randern im Osten und Wes-
ten ab. Die bestehende Wohnbebauung ist durch Erweiterungen und Neubauten in
den vergangenen Jahren gewachsen und hinsichtlich Grundflachen und Hohenent-
wicklung heterogen. Es finden sich in der Umgebung Wohnh&user mit max. 2 Vollge-
schossen und unterschiedlichen Dachformen.

Der stadtebauliche Entwurf arbeitet mit zwei verschiedenen Gebaudetypen:

= Einzelh&user mit flach geneigtem Satteldach und 2 Geschossen sowie einer
moderaten Héhenentwicklung

= Doppel- und Reihenh&user mit 2 Geschossen und einem zuséatzlichen Terras-
sengeschoss mit vorgelagerten Dachterrassen
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Abb. 3 Blickrichtung Nord: Visualisierung des stadtebaulichen Entwurfs vom Méarz 2020
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Angrenzend an die bestehende Bebauung ist eine Bauzeile aus Einfamilienhdusern
mit einer moderaten Hohenentwicklung (Wandhohe 5,5 m — Erdgeschoss und Dach-
geschoss E+D) vorgesehen, welche die Typologie des kleinteiligen Baubestands auf-
greift und so einen harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung schafft. Nordlich
sowie Ostlich und westlich der neuen ErschlieRungsstrae fallt das natirliche Ge-
lande ab. Entsprechend dem tieferliegenden Gelandeniveau ordnet sich die zweite
Bauzeile mit den Dachterrassen und den zurtickspringenden Terrassengeschossen
gut in die Umgebungsbebauung und die umliegende Landschaft ein.

Abb. 4 Blickrichtung Siidost: Visualisierung des stadtebaulichen Entwurfs vom Méarz 2020

Durch die stringente Anordnung der kompakten Baukorper entstehen attraktive Gar-
tenflachen bei zugleich flachensparenden GrundstiicksgréRen von durchschnittlich
ca. 280 m2 fur Reihenh&user (hier wurden bewusst unterschiedlich groRe Gartenfla-
chen eingeplant fir ein mdoglichst vielféltiges Angebot an Grundstiicksgrof3en),
ca. 370 mz fur Doppelhaushalften und ca. 550 m2 fir Einzelhduser, die so - entspre-
chend dem bestehenden Siedlungsgebiet - eine hohe Durchgrinung ermdglichen.

Abb. 5  Blickrichtung Sudwest: Visualisierung des stadtebaulichen Entwurfs vom Méarz 2020

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-115 Seite 8/42



Grafing b. M.

Bebauungsplan Nr. 84, ,Schénblick Nord 11“ — Begriindung 23.02.2021

Das Bebauungskonzept verfolgt folgende, stéadtebauliche Ziele:

Schaffung eines ruhigen, qualitativ hochwertigen Wohnquartiers

Flachensparende Grundstiicksgrofien durchschnittlich fur Einzelhauser ca. 550
m?, Doppelhauser ca. 370 m? und Reihenh&user ca. 280 m?

Attraktive Garten mit freier Gartengestaltung fur jedes Wohngebaude
Flachentkonomische, oberirdische Anordnung des ruhenden Verkehrs

Schaffung einer neuen Verkehrserschlie3ung (Anliegerstral3e) mit Quartiersplatz
unter Berucksichtigung einer méglichst flachensparenden Anordnung (Anteil der
offentlichen Verkehrsflache nur ca. 9%)

Verkehrsberuhigter Ausbau der ErschlieRungsstralZe mit 6ffentlichen Stellplatzen
im Stralenraum

Sicherung des bestehenden Freizeitwegs (Weg zum ,Kasperlkreuz®) fur Ful3-
und Radverkehr - schafft eine verkehrssichere Wegeverbindung zum Schul- und
Freizeitzentrum.

Kompakte Anordnung der Baukorper und Erhalt der Blickachsen in die freie
Landschaft nach Norden

Attraktive Eingrinung zum ndérdlichen Ortsrand (Anteil der Ortsrandeingriinung
ca. 6 %)

GrolRzlgige offentliche Grinflachen mit Errichtung von Spielflachen (Spielplatz /
Spielwiese) fur das gesamte Wohngebiet ,Schonblick® (Anteil der 6ffentlichen
Grinflache ca. 28%)

Sicherung bestehender Griinstrukturen insbesondere im Westen
Offnen des derzeit verrohrten Gewassers FI.Nr. 262 (,Billhuberfeldgraben®)

Erweiterung des Plangebietes im Stiden um den bereits bebauten Bereich an der
Max-Wagenbauer-Strale, um durch die Festsetzung von Bauhthe und Ge-
schosszahl eine Anderung des Einfiigungsrahmens durch das Neubaugebiet ent-
gegenzusteuern.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm 2019 (LEP)

Das LEP Bayern ist das fachiibergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staats-
regierung fur die rAumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns, das am 01.09.2013
in Kraft getreten ist. Die aktuelle Teilfortschreibung 2019 ist nach Veroffentlichung im
Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt am 01.01.2020 in Kraft getreten.

Die Stadt Grafing bei Miinchen befindet sich im Stidosten der Region Miinchen (14).
Grafing liegt zwischen den beiden Oberzentren Minchen und Rosenheim im Regie-
rungsbezirk Oberbayern und ist dem Verdichtungsraum Minchen zugeordnet. Gra-
fing ist als Mittelzentrum eingestuft.

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.
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Abb. 6  Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms 2013, ohne Maf3stab

Gemal Bevolkerungsvorausberechnung ist in der Region Minchen ein weit tber-
durchschnittliches Bevolkerungswachstum (+10,3%) anhaltend bis zum Jahr 2030 zu
erwarten.

Regionalplan Minchen (RP)

Die Regionalplane werden aus dem LEP entwickelt und konkretisieren die dortigen
Festlegungen raumlich und inhaltlich. Im RP Minchen (Stand 01.04.2019) ist die
Stadt Grafing bei Minchen als Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum Mun-
chen dargestellt.

Die Standortattraktivitat der Stadt- und Umlandbereiche soll u.a. durch die Sicherung
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und Verbesserung der Wohnqualitéat und die Gestaltung und die Erhaltung von attrak-
tiven Wohnumfeldbereichen und Naherholungsrdumen sowie naturnahen Freiflachen
weiter ausgebaut und verbessert werden.

Regionale Griinztige sollen zur Verbesserung des Bioklimas und zur Sicherung eines
ausreichenden Luftaustausches, zur Gliederung der Siedlungsraume sowie zur Erho-
lungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen dienen.

Sie sollen Uber die in bestehenden Flachennutzungsplanen dargestellten Siedlungs-
gebiete hinaus nicht geschmalert und durch gréRere Infrastrukturmafinahmen nicht
unterbrochen werden. Planungen und Mafinahmen in Regionalen Grinzigen sollen
im Einzelfall méglich sein, soweit dies ihrer jeweiligen Funktion nicht entgegensteht

Die Wohnbebauung ,Schonblick® liegt aul3erhalb des Regionalen Grinzugs Nr.: 14
Ebersberger Forst / Messestadt Riem und des landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr.:
10.4 Sidostlicher Ebersberger Forst und vorgelagerte Kulturlandschaftszone zwi-
schen Ebersberg und Steinhéring. Ein Auslaufer des festgesetzten Trenngriin verlauft
westlich von Grafing. Das Plangebiet ist hiervon ebenfalls nicht berihrt.
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Abb. 7 Ausschnitt aus dem Regionalplan mit Darstellung des Regionalen Griinzug, des landschatftli-
chen Vorbehaltsgebietes und des Trenngriins, ohne Maf3stab

7

Alxing

Die Stadt Grafing bei Miinchen liegt in der Achse eines Biotopverbundsystems, in
dem die in der groRrAumigen Umgebung noch vorhandenen hochwertigen Gewéas-
serlebensraume, Auenlebensraume, Streuwiesen, Nass- und Feuchtwiesen, Tro-
ckenrasen, Waldlebensrdume, Gehdlzstrukturen sowie Moorlebensraume erhalten,
gepflegt und vernetzt werden sollen.

Der regionale Biotopverbund wird durch die geplante Wohnsiedlung nicht unterbro-
chen. Die Flache wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt, es handelt sich
also um keinen hochwertigen Biotop-Lebensraum und die Planung fuhrt zu keiner
Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebensrdume. Das Biotopverbundsystem
bleibt im Kontext erhalten und der Artenaustausch bleibt weiterhin erméglicht.
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Abb. 8  Ausschnitt aus dem Regionalplan mit Darstellung des Biotopverbundsystems und der Wan-
derkorridore, ohne MaRstab

Flachennutzungsplan

Gemal den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ist das zu entwi-
ckelnde Plangebiet Grofteils als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

N\
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Abb. 9 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaBstaB

Die Baume im Nordwesten und die Baumgruppe (mit Feldkreuz ,Kasperlkreuz®) im
Norden sind ebenfalls im Flachennutzungsplan aufgenommen. Den Abschluss der
Wohnbauflache ,,Schénblick” bildet im Norden eine schmale Ortsrandeingriinung. Im
Flachennutzungsplan wurde damals bereits die Straf3entrasse fur die Umgehungs-
stral3e St 2080 aufgenommen, die seit 2017 realisiert ist. Im Osten des Plangebietes
verlauft von Norden nach Siden eine Hochspannungsleitung (110 KV)
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3.4

Zukunftig soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet nach 8 4 BauNVO ausge-
wiesen werden. GemalR dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Bebauungsplan zur Innenentwicklung ist gemal3 der Erméachtigungsnorm des §
215a BauGB vom Entwicklungsgebot ausgenommen. Das gilt auch, wenn — wie hier
— der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 215a Abs. 3
BauGB hat. In diesem Fall kann § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht angewendet werden; 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann, gilt weiterhin.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist aufgrund der Darstellung des Plange-
bietes als ,Flache fir die Landwirtschaft* und mangels Beriuhrung anderer Planungs-
grundziige nicht in Gefahr. Insbesondere ist der Stadtteil ,Schonblick Teil des
Hauptortes Grafing, der mit Grafing-Bahnhof die beiden Hauptsiedlungsorte darstellt,
die fur eine Siedlungsentwicklung besondere in Betracht kommen.

Bebauungsplane und Satzungen

Die Bebauung der Wohnsiedlung ,Schénblick® ist fast vollstdndig durch Bebauungs-
plane geregelt. Nur in dem historisch gewachsenen Teilbereich im Nordosten wurde
kein Bebauungsplan aufgestellt, siehe Markierung in Abb. 10.
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Abb. 10  Ausschnitt aus der historischen Karte von 1959, ohne Mafl3stab

Das neue Plangebiet grenzt im Norden und Osten direkt an den Bebauungsplan Nr.
28 ,Schoénblick Nord“ an, welcher am 13.10.1988 in Kraft getreten ist.

Die Grundstiickeim Osten des Bebauungsplans mit der FI.Nr. 275/10 und 275/11 wer-
den durch den neuen Bebauungsplan Nr. 84 ,Schoénblick Nord II* vollstandig Gber-
plant. Der Bebauungsplan Nr. 84 ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 28 ,Schénblick Nord“ i.d.F. vom 26.04.1988. Die
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3.5

zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise des urspriinglichen Be-
bauungsplans gelten im Ubrigen weiter.

Abb. 11 Ausschnitt aus dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 28 ,Schénblick Nord“, ohne MaRstab

Die Ubrige Siedlung ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,Schénblick* vom
07.12.1962 entstanden. Dieser Bebauungsplan hat Festsetzungen auch Uber die Ge-
schosszahl und die Bauhthe getroffen. Diese Festsetzungen sind nach Beschluss
des VG Minchen vom 27.07.1998 als funktionslos erklart worden. Insoweit gilt seither
das Einfigungsgebot (8§ 30 Abs. 3 BauGB). Um jetzt zu vermeiden, dass mit dem
Neubaugebiet und den dort am Rande zulassigen 3 Geschossen der Einfigungsrah-
men sich verdndert, wird im dortigen Bestandsgebiet wieder die Geschosszahl auf
max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Ebenso die offene Bauweise.

Die Stadt Grafing bei Minchen verfugt Gber eine Stellplatzsatzung von 02.11.2016
(in der Fassung der 1. Anderungssatzung der Stellplatzsatzung vom 16.09.2019), in
der die Gestaltung, Anzahl, Grol3e und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge und Fahrrader geregelt ist.

Das Plangebiet kann als erschlossen gelten, da ein Anschluss an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache tber die Max-Wagenbauer-Straf3e hergestellt werden kann. Von einer
technischen ErschlieRbarkeit des Plangebietes ist grundsatzlich auszugehen.

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung bestehen (Vorrang der Innenentwicklung; 8 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB).

Die stadtebaulichen Planungen der Stadt Grafing b.M. sind seit ca. 25 Jahren auf die
Nutzbarmachung innerstadtischer Siedlungspotentiale. Gro3ere Baugebiete am Orts-
rand sind in dieser Zeit nur am ,,Oelkofener Feld® und zuletzt an der ,Aiblinger Stralle”
entstanden. Der Schwerpunkt des Siedlungsbaus war auf die Nutzung von vormals
bereits bebauten Innenstadtflachen ausgerichtet. So wurden in dieser Zeit entwickelt:
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= Baugebiet ,Grandauer-Hof* (vormals Brauereigelande) ca. 5.600 m?2

= Baugebiet ,Gartenstrae“ (vormals Gartnereigelande) ca. 8.700 m2

= Baugebiet ,Kellerstral3e“ (vormals Brauereigelande) ca. 6.800 m?

= Baugebiet ,Stahhuber Hof* (vormals Landwirtschaft & Gewerbe) ca. 10.000 m?
= Baugebiet ,Rotter Stralle” (vormals Brauereigeléande) ca. 6.200 m?

= Baugebiet ,BayWa"“ (vormals Gewerbeflachen) ca. 10.000 m?

= Baugebiet ,Lentner Gelande® 2020 (vormals Gewerbeflache) ca. 2.500 m?

= Baugebiet ,Dobelgebiet - Messwiese* (landwirtschaftliche Flache) ca. 6.000 m2

Die Stadt Grafing b.M. hat in dieser Zeit ca. 5,5 ha innerstadtische Flachen fir eine
verdichtete Nachfolgenutzung entwickelt und damit den Leitgedanken der vorrangi-
gen Innenentwicklung zum stadtebaulichen Programm gemacht. Damit wurde das
vorhandene innerstadtische Siedlungspotential weitgehend ausgeschopft. Allein die
unbebaute Flache sidlich der Glonner StraRe (zwischen Pflegerbackstralle und
SchwarzbéckstralRe) bietet hier mit 18.000 m2 noch Nutzungspotential. Hier ist es vor-
erst nur gelungen, nur eine Teilflache von 3.000 mz flr die Erweiterung des Senioren-
und Pflegeheims zu entwickeln. Eigentumsrechtlich Beweggriinde sind derzeit der
Hinderungsgrund fiir die Restflache.

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet derzeit keine adaquaten Flachen zur Ver-
fugung stehen, die fir eine Entwicklung von Wohnbauland wiedernutzbar oder neu
entwickelt werden kénnten. Auch Mdglichkeiten der Nachverdichtung bestehender
Baugebiete oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte
Entwicklung zulassen wiirden, wurden gréf3tenteils schon umgesetzt bzw. sind in Vor-
bereitung. Der Bedarf fir dringend erforderliches Wohnbauland kann derzeit nur
durch die Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache - in Form
bisher landwirtschaftlich genutzter Béden - gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme
erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende
Festsetzungen auf das notwendige Mafl3 begrenzt werden.

Die Flacheninanspruchnahme wird jedoch nur geringfligig erhéht, da es sich um
kleine Flachen mit einer vertraglichen Nutzung (Wohnen) und einer geringen Versie-
gelung handelt. Die Abwagung zwischen den Belangen der Wohnbedurfnisse der Be-
volkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolke-
rungsentwicklung (siehe 81 Abs. 6 Nr.2 BauGB) und die Belange des Umweltschut-
zes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (siehe § 1 Abs. 6
Nr. 7) wurde hier zugunsten des dringenden Wohnbedarfs getroffen.
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4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Stadt Grafing bei Minchen im Stadtteil
~ochonblick“. Es soll das bestehende Wohngebiet dstlich der UmgehungsstralRe
St 2080 neu (Ostumfahrung) moderat erweitern. Es schlie3t die FI.Nrn. 275 und
275/11 sowie in Teilen die offentlichen Verkehrsflachen auf den FI.Nrn. 323, 323/1
und 330 ein. Das Plangebiet befindet sich auf einer naturlichen Anhthe auf ca. 542
bis 545 mUNN. Das natirliche Gelande fallt im Bereich der geplanten Erweiterung
nach Norden sowie nach Osten und Westen ab.

Abb. 12  Plangebiet, ohne MafR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.04.2020

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber eine Erweiterung der dstlich gelegenen
Max-Wagenbauer-Stral3e. Zudem soll die bestehende Ful3- und Radwegeverbindung
zur Verbindungsstralle ,Schonblick® zwischen den beiden Grundstiicken mit den
FI.Nrn. 275/4 und 275/7 gesichert und nach Norden ausgebaut werden. Dieser Frei-
zeitweg schafft eine verkehrssichere und landschaftlich attraktive Verbindung zum
Sport-, Schul- und Freizeitzentrum der Stadt und wird im Zuge der ErschlielBung des
Baugebietes auch in seinem Verlauf auf3erhalb des Plangebietes als Freizeitweg aus-
gebaut.

Nutzungen

Derzeit wird die Flache des Plangebietes ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzt.
Der landwirtschaftliche Pfad, der im Westen durch das Plangebiet fihrt, wird auch als
Freizeitpfad genutzt. Diese Nutzung soll dauerhaft gesichert werden.
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4.3

4.4

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

ErschlieBung

4.4.1  Anschluss an das ortliche Wegenetz (dufRere ErschlieBung)

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann tber die ¢stlich angrenzende o6ffent-
liche StraRe (Max-Wagenbauer-Stral3e) verkehrlich und technisch erschlossen wer-
den. Die nach Osten fiihrende Stral3e ,Am Schonblick® ist mit ihrer nur begrenzt ver-
kehrstauglichen Anbindung an die EBE 9 und ihrer starken Steigungsverhaltnisse fur
die Abwicklung des ErschlieBungsverkehrs nur bedingt geeignet.

Das Baugebiet weist im Westen einen Abstand von 50 m zur KreisstrafRe EBE 9 (Orts-
durchfahrt). Nach Siden (Einmiindung der Max-Wagenbauer-Stral3e) betragt der Ab-
stand ca. 250 m. Das Baugebiet liegt damit gesichert auRerhalb der Anbauverbots-
und auch der Anbaubeschrénkungszone (Art. 23, 24 BayStrWG) zur Kreisstral3e EBE
9 (15 m bzw. 30 m).

Das Baugebiet wird Uber die bestehenden Einmindungen Am Schénblick und vor
allem der Max-Wagenbauer-Stral3e an die Kreisstraf3e EBE 9 angebunden. Die Stadt
hat zur Beurteilung der ausreichenden Leistungsfahigkeit der ErschlieBung ein Ver-
kehrsgutachten erstellen lassen (Verkehrstechnische Untersuchung, Bericht vom
19.10.2020 Nr. 27880.05 des Instituts Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co. KG, Min-
chen -VU-). In der VU wurden auf der Grundlage einer Verkehrsanalyse (Vororterhe-
bung) die aktuellen Verkehrsbelastungen an der Rotter Stral’e, der Stralle ,Am
Schoénblick” und der Max-Wagenbauer-StralRe ermittelt. Diese Verkehrsmengen wur-
den dann unter Bericksichtigung der Erkenntnisse aus der aktuell durchgefiihrten
Gesamtverkehrsuntersuchung fir das (gesamte) Straf3ennetz in Grafing auf die Be-
lastung im Jahr 2035 prognostiziert. Fir diese Stral3en wurden folgende Verkehrs-
mengen ermittelt:

Prognosenullfall Prognoseplanfall | Differenz
2035 2035 KFZ/ Tag
Rotter Strafe 5840 Kfz/Tag 5966 Kfz/Tag +126
Nord
Am Schonblick 132 Kfz/Tag 258 Kfz/Tag + 126
zg:er Strafe 5653 Kfz/Tag 5931 Kfz/Tag +278
Max-Wagen-
bauer-Str. 262 Kfz/Tag 540 Kfz/Tag + 278

Gleichzeitig wurde eine Kapazitatsbetrachtung fur die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte (Einmindungen) durchgefiihrt. Danach weisen alle Einmindungen fir die Be-
trachtung des Prognoseplanfalles 2035 (also die Verkehrsbelastung mit dem Bauge-
biet im Jahr 2035) sowohl in der Abend- als auch in der Morgenspitzenstunde die
Qualitatsstufe A auf (beste Qualitatsstufe); auch fir die Stauraumbemessung wurde
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eine sehr gute Leistungsfahigkeit festgestellt und die Aufstellflache der Knotenpunkte
fur mehr als ausreichend erklart.

Hinsichtlich der Gesamtbelastung wurde festgestellt, dass die geplante Erweiterung
des Wohngebietes durch den Bebauungsplan ein Neuverkehrsaufkommen von ca.
400 Kfz/Tag verursacht (Hin- und Ruckfahrten zusammengerechnet). Diese Ver-
kehrsaufkommen kann an den Einmindungen (Am Schonblick/Rotter Straf3e und
Max-Wagenbauer-Stral3e/Rotter Straf3e) problemlos abgewickelt werden. Die Ein-
mundungen weisen eine sehr gute Leistungsfahigkeit auf und damit hohe Kapazitats-
reserven. Die Belange der Verkehrssicherheit und Verkehrsleichtigkeit auf der Kreis-
straRe werden damit nicht beeintrachtigt. Die hauptsachlich fir den Verkehrsablauf
beanspruchte Einmindung der Max-Wagenbauer-Stral3e weist auch ausreichende
Sichtverhaltnisse auf und ist verkehrssicher ausgebaut.

Ein groftes Manko stellt die unzureichende Erschlielung des Ortsteils ,Schonblick®
fur den FuRganger- und Radfahrerverkehr dar. Die einzige Ful3gangerverbindung
zum Hauptort erfolgt entlang der Kreisstrafde und reicht auch nur bis zur Einmindung
»+Am Schonblick“. Nach Siiden bis zu dem dann in ca. 40 m Entfernung von der Adolf-
Kolping-StralBe einmiindende FuRweg verlauft nur ein ca. 1 m breiter FuRweg weiter.
Der bestehende FuRweg verlauft stdlich der Einmindung ,Am Schoénblick® ungesi-
chert Uber ein Privatgrundstiick; das Pachtverhaltnis flr diesen Weg ist gekindigt.
Selbst wenn der Weg angesichts der dort laufenden Bebauungsbemiihungen erhal-
ten werden kann, ist er aufgrund des starken Gefalles nicht behindertengerecht. Ein
verkehrssicherer Radweganschluss fehlt fir den Schonblick véllig. Gerade wegen der
unibersichtlichen Kurven- und Gefallestrecke gegeniiber dem Trachtenvereinsheim
ist hier langfristig ein straBenbegleitender Gehweg (mdglichst auch fir die Radweg-
benutzung geeignet) unverzichtbar.

Um innerhalb der jetzigen Méglichkeiten eine Verbesserung der Erreichbarkeit des
Ortsteils “Schonblick® fur FuRganger zu schaffen, wird eine Wegeverbindung tiber das
Grundstiick des Trachtenvereinsheim festgesetzt. Das dortige Gelande ist aber sehr
steil (ca. 15 % Steigung) und fir den 6ffentlichen Ful3gadngerverkehr nur einge-
schrankt geeignet. Im Weiteren wird eine Ful3- und Radwegverbindung nach Norden
Richtung Kapellenstral3e entstehen. Innerhalb des Plangebietes wird dieser Weg ent-
sprechend festgesetzt. Dieser als ,Weg Uber das Kasperlkreuz* bereits ohne rechtli-
che Sicherung bestehende Weg wird dann als Ful3- und Radweg ausgebaut und er-
moglicht eine sichere Wegeverbindung zum Sport- und Schulzentrum.

4.4.2  Anbindung an den OPNV

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 444 (Grafing Stadt), mit der Hal-
testelle Rotter StralRe westlich der Staatsstral3e 2080/Kreisverkehr, in rd. 500 m fuf3-
laufiger Entfernung, vorhanden. Die fulRlaufige Anbindung tber den Kreisverkehr ist
vorhanden. Allerdings ist der Fahrplan der Linie 444 sehr eingeschrankt, daher ist
derzeit eine o6ffentliche Verkehrsanbindung fur das gesamte Wohngebiet ,Am Berg*
und dessen Erweiterung nur bedingt gegeben.

4.4.3 Innere Verkehrserschliel3ung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine nach Westen verlaufende Stichstral3e an
deren Ende sich ein Wendekreis mit einem Durchmesser von mind. 21 m (gem. RASt
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06 fur 3-achsige Mullfahrzeuge) befindet. Der Wendekreis kann auch als Quartiers-
platz von den Anwohnern genutzt werden. Um die Befahrbarkeit fir Rettungs- und
Entsorgungsfahrzeuge sicherzustellen, ist auf den Parzellen 5, 7, 8, 9 und 10 eine
Freihaltezone mit einer Tiefe von 1 m eingetragen. Dieser Bereich ist jederzeit fur
Rettungsfahrzeuge freizuhalten. Bauliche Anlagen und Einfriedungen, sowie das
Abstellen von Gegenstanden oder Fahrzeugen ist in diesem Bereich unzuléssig.

Der von dem Wendeplatz nach Stiden (zur StralRe Am Schonblick) fuhrende Ful3- und
Radweg kann mit einer Breite von 4,8 m zusatzlich als Rettungsweg genutzt werden
und wird daflr bautechnisch ausgebildet (Notzufahrt). Sie wird mit auf-sperrbaren
Boller versehen, um eine unerwinschte Nutzung durch Kraftfahrzeuge zu verhindern.

Die StichstralRe hat eine Breite von 7 m und wird verkehrsberuhigt ausgebaut. Als
bauliche MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung ist es moglich, 6ffentliche Stellplatze
im StralBenraum als Langsparker vorzusehen. Damit werden auch zusatzliche Besu-
cherparkplatze geschaffen. Ein entsprechender Vorschlag ist nachrichtlich im Bebau-
ungsplan dargestellt; die ndhere Ausgestaltung erfolgt in der nachfolgenden Pla-
nungsebene im Rahmen der Stral3enplanung.

Vom Wendekreis fiihrt eine StraBenanbindung im Studwesten zur FILLNr. 276 (aul3er-
halb des Geltungsbereichs). Dariliber kann die Erreichbarkeit des Trachten-Vereins-
heimes gesichert werden und es soll dort langfristig eine zusétzliche Ful3gangerver-
bindung zur Rotter Stral3e entstehen.

Fur die Hausgruppen auf den Parzellen 13 bis 21 im Norden des Plangebietes erfolgt
die Anbindung an die neue 6ffentliche Verkehrsflache tiber Gemeinschaftsflachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer der Hinterliegergrundsti-
cke. Diese Flachen haben eine Breite von 2,5 m und kénnen fir ein kurzzeitiges Ein-
und Ausladen auch befahren werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen flr den Brandschutz sind
nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird in B
16 der Satzung hingewiesen. Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fens-
tern oder Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als
8 m Uber Gelande sind aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen
auf max. 8,7 m nicht gegeben.

Im Westen des Plangebietes wird ein bestehender Freizeitweg als Fu3- und Radweg
gesichert. Dieser verlauft mit einer Breite von 3,5 m zwischen den beiden Grundstu-
cken mit den FL.LNrn. 275/4 und 275/7 und tber den Quartiersplatz (Wendekreis) nach
Norden und schafft eine Wegeverbindung zur Kapellenstral3e (Schul-, Freizeit- Sport-
zentrum)

4.4.4  Wasserversorgung, Léschwasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Wasserleitung und Schmutzwasserkanal) angeschlossen. Die ausreichende Losch-
wasserversorgung ist Uber die sogar als Hauptleitung vom Hochbehalter durch das
Baugebiet fuhrende Wasserleitung uneingeschrénkt sichergestellt (48 m3/h auf die
Dauer von 2 Stunden).

Diese unterirdische Wasserleitung wird im Zuge des StralRenausbaus unter die
Strale gelegt und ermoglicht den Grundsticken im WA 1 damit eine uneinge-
schrankte Bebaubarkeit.
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Die bestehende Wasserleitung im Sidosten des Plangebietes entlang der Straf3en-
verbindung Am Schonblick verlauft unterirdisch unter dem Straf3enbegleitgriin. Im Be-
reich von Zufahrten darf auf das Stral3enbegleitgriin verzichtet und die Zufahrt mit
versickerungsfahigen Beldagen gestaltet werden. Bauliche Anlagen, die Uber einen
Oberflachenbelag hinausgehen, sind zum Schutz der unterirdischen Wasserleitung
im StraRenbegleitgriin unzul&assig.

445  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung und damit auch die Beseitigung des Niederschlagswassers
gehodren zu den Belangen, die regelmafig in die Planabwagung einzustellen sind (vgl.
8 1 Abs.6 Nr. 1, Nr. 7 Buchst. e BauGB). Abwasser, zu dem auch das Niederschlags-
wasser gehort (8 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG), ist so zu beseitigen, dass das Wohl
der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8 55 Abs. 1 WHG). Der Bauleitplanung
muss daher regelmaRig eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ordnungsgemar und schadlos besei-
tigt werden kann (vgl. BVerwG, U.v. 21.3.2002 — 4 CN 14.00 — juris Rn. 15).

Schmutzwasser:

Die ordnungsgemalRe Beseitigung von Schmutzwasser neuer Siedlungsgebiete ver-
langt regelmaRig die Ableitung in einer zentralen Abwasserkanalisation (88 55 Abs.
1, 56 WHG).

Art. 34 Abs. 1 BayWG erklart die Abwasserbeseitigung zur gemeindlichen (Pflicht-)
Aufgabe (eigener Wirkungskreis, Art. 57 GO). Die Regelung des Benutzungsverhalt-
nisses unterliegt dabei dem gemeindlichen Satzungsrecht, wobei gemaf Art. 34 Abs.
2 BayWG auch die Ubernahme von Abwasser abgelehnt werden kann.

Im Rahmen dieser Erméachtigungsgrundlagen (Art. 23, 24 GO, Art. 34 BayWG) hat
die Stadt Grafing b.M. in der gemeindlichen Entwasserungssatzung, deren Geltung
dann auch das neue Baugebiet erfasst, sowohl den Anschluss- und Benutzungs-
zwang und damit die Pflicht zum Kanalanschluss geregelt, dabei aber bei Neubebau-
ungen ein Einleitungsverbot fir Niederschlagswasser begriindet.

Der zur GebietserschlieBung zu errichtende Abwasserkanal wird als reiner Schmutz-
wasserkanal ausgefinhrt.

Niederschlagswasser:

Gemal 8§ 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Dem entsprechend wird auch im Plangebiet das Niederschlagswasser (Dach- und
Hofflachenwasser der erschlossenen Grundstiicke und die StralRenentwéasserung)
vorwiegend durch 6rtliche Versickerung beseitigt.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlags-
wasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Auf den dafiir geeigneten Grundstiicken ist das unver-
schmutztes Niederschlagswasser bevorzugt oberflachig Gber die belebten Bodenzo-
nen zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkbl&t-
ter DIWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.
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Das Niederschlagswasser aus den Grundstiicken im Westen, auf denen eine ortliche
Versickerung nicht moglich ist, wird Gber einen kiinftigen Niederschlagswasserkanal
nach Osten hin abgeleitet und in den dort sehr gut geeigneten Flachen (6ffentliche
Grunflachen) versickert.

Auch der im Osten des Baugebietes verlaufende ,Billhubergraben®, der derzeit noch
verrohrt ist, wird wieder gedffnet. Damit wird eine natirliche Querrinne geschaffen,
die das wild abflieRende Oberflachenwasser aus dem nach Osten stark ansteigenden
Gelande geordnet ableiten kann. Auch eine Nutzung des Grabens fir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Nottberlauf) ist mdglich.

Baugrunduntersuchungen:

Zur Umsetzbarkeit dieses Entwéasserungskonzeptes wurde eine Baugrunderkundung
durchgefuhrt. GemaR dem Ergebnis der geotechnischen Untersuchungen vom
21.12.2020 (Crystal-Geotechnik).

Hinsichtlich der Versickerung wurden zwar sehr unterschiedliche, aber im tberwie-
genden Bereich dennoch relativ glinstige Verhaltnisse angetroffen. Nur im westlichen
Teil wurden keine sickerfahigen Bdden angetroffen. Insoweit wurden weitere Erkun-
dungen empfohlen. Jedenfalls ist aber eine 6rtliche Versickerung des Niederschlags-
wassers dadurch mdglich, dass das im Westen anfallende Niederschlagwasser der
Baugrundstiicke und auch der ErschlieBungsstra3e nach Osten abgeleitet wird. Mit
den flr die Versickerung gut geeigneten Flachen im dstlichen Bereich, ggf. kombi-
niert die Einleitung in den 6stlich verlaufenden Graben stehen geeignete Mdglichkei-
ten zur ordnungsgemafen Beseitigung zur Verfligung.

Diese Anlagen werden dann Bestandteil der gemeindlichen Entwasserungsanlagen
und werden von der Stadt Grafing im Zuge der spateren ErschlielBung hergestellt.
Auch die dafir erforderlichen Flachen sind verfiigbar. Die weitlaufigen (6ffentlichen)
Grunflachen im Osten bieten ausreichend Platz fir Rickhalte- und Versickerungsfla-
chen an dem dafir zu 6ffnenden Graben (vorgeschaltetes Muldensystem).

Nach dem Baugrundgutachten vom 21.12.2020 ist der Untergrund im Nahbereich des
Grabens mit versickerfahigen Schmelzwasserschottern bereits 0,5 m unter dem Ge-
lande (vgl. Schurf 6) gut geeignet. Damit kann - getrennt vom Oberflachenabfluss und
schadlos fir die Unterlieger (der Graben fiihrt erst nach 700 m in ein verrohrtes Gra-
bensystem und dann weiter zum Wieshamer Bach) - das Niederschlagswasser zent-
ral abgeleitet werden, soweit im konkreten Einzelfall (westlicher Bereich, sudlicher
Bereich) eine drtliche Versickerung im Gebiet nicht mdglich sein sollte.

Um die Bereiche mit unginstigen Versickerungsverhaltnissen néher eingrenzen zu
kénnen, wurden dann weitere Baugrunderkundungen erforderlich. Zur genauen Ein-
grenzung der sickerfahigen Bereiche wurden weitere Aufschlisse (5 Baggerschur-
fen) ausgefihrt. Nach dem Bericht vom 10.06.2022 (B205359) wurden bestatigt, dass
der Westteil nicht fir eine drtliche Versickerung geeignet ist. Dagegen liegen im Osten
sehr gunstige Versickerungsverhaltnisse vor. Im nachfolgenden Bild ist der Grenz-
verlauf zwischen den sickerfahigen Untergrundbereichen zeichnerisch dargestellt.
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4.5 Emissionen

Beim Plangebiet und dem bestehenden Wohngebiet handelt es sich um ein Allgemei-
nes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. In mind. 350 m Entfernung (Luftlinie) befindet
sich mit Stdosten ein Produktionsbetrieb flr Sprossen (Lebensmittel) und eine ge-
maf § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im AulRenbereich privilegierte Biogasanlange. Der Pro-
duktionsbetrieb fur Sprossen ist hinsichtlich des Emissionsverhaltens (Geruch, Larm)

irrelevant.

Abb. 13  Plangebiet und aktive Landwirtschaft im Sudosten, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 31.03.2020

Der Baugenehmigung der Biogasanlage liegt das Geruchsgutachten des Instituts
Mller-BBM vom 15.04.2009 zu Grunde. Dort wurden die Geruchsbelastungen ge-
genlber der ca. 200 m von der Biogasanlage gelegenen Wohnbebauung an der Max-
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Wagenbauer-Stral3e ermittelt. Als Beurteilungsgrundlage wurde die Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie (GIRL) angewendet. Danach sind Geruchsimmissionen dann erhebli-
che belastigend, wenn die Gesamtbelastung gegeniiber Wohngebieten 10 % der Jah-
resstunden Uberschreitet. Durch die Biogasanlage entsteht eine Jahresstundenbelas-
tung von max. 4 % im Bereich der néchstgelegenen Wohnbebauung (FI.Nr. 675/8).
Die Belastung nimmt nach Norden hin aufgrund der groReren Abstande dann auf 2
% ab. Selbst bei einer Vorbelastung von 5 % aus anderen Betrieben wird damit die
Immissionsgrenze eingehalten, im Bereich des Plangebietes sogar nur um ca. 3 — 4
%-Punkte (Grenzwert 10 %) tberschritten.

In einen verwaltungsgerichtlichen Rechtsstreit wurde durch ein weiteres Gutachten
eine Zusatzbelastung von 8 % ermittelt. Ungeachtet der unterschiedlichen Ergebnisse
wurde vom BayVGH im Eilverfahren festgestellt (Beschluss vom 25.10.2010,
2CS10.2137), das die Geruchsbelastung im Randbereich des Wohnens aufgrund der
dort notwendigen Mittelwertbildung auch bei einer Belastung von 13 % noch nicht
unzumutbar ist. Flr das Baugebiet, das mit einem Abstand von 350 m deutlich weiter
von der Biogasanlage entfernt ist, treten damit keine unzumutbaren Umwelteinwir-
kungen durch Gerliche auf.

Auch im Rahmen der Vorsorgebetrachtung und des Schutzes gesunder Wohnver-
haltnisse ist die zu erwartende Belastung von gesichert weniger als 10 % der Jahres-
stunden (in der Abwégung mit den Interessen dringend erforderlichen Wohnraum zu
schaffen) hinnehmbar. Auch Beeintrachtigungen in der Betriebsausiibung oder der
Erweiterung der Biogasanlage entstehen durch die Baugebietsausweisung nicht.
Diese fuhrt nicht zu einer erhdhten Ricksichthnahmepflicht, da sie deutlich weiter ent-
fernt liegt als die nachstgelegene Wohnbebauung am Stidostrand des Stadtteils.

Im Umkreis von 1.500 m zu dem geplanten Vorhaben sind keine Betriebsbereiche
gemaf § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervor-
gerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte
gemaR § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Es wird darauf hingewiesen, dass Larm-, Staub und Geruchsemissionen ausgehend
von ordnungsgemafer Landwirtschaft durch die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen im Rahmen der guten fachlichen Praxis im Plangebiet zu erwarten sind.
Diese Umwelteinwirkungen aus der Landwirtschaft (Staub, Gertiche, Larm) sind orts-
Ublich und damit von den Anwohnern zu dulden.

45.1 Verkehrsemissionen
Zur Ermittlung der planbedingten Verkehrslarmzunahme durch das Baugebiet wurde
die schalltechnischen Untersuchung durch Obermeyer Infrastruktur vom 22.01.2021
mit der Projekt Nr. 27880 durchgefihrt. Dort wurde die schalltechnische Situation in
der bestehenden Bebauung im Bestand (Nullfall) und mit der Planung (Planfall) un-
tersucht.

Die maximalen Pegeléanderungen sind in der Max-Wagenbauer-Stral3e zu erwarten,
einer verkehrsberuhigten StraRe (30 km/h). Die Belastung im Planfall wahrend der
Tagesperiode ist maximal 3 dB(A) hoher als im Nullfall. Die Belastung im Planfall
wahrend der Nachtperiode ist maximal 6 dB(A) hoher als im Nullfall. Die Mehrbelas-
tung ist damit als akkustisch deutlich wahrnehmbar einzustufen.

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmzunahme im Zuge der Bauleitplanung sind die
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Orientierungswerte der DIN 18005 [3] heranzuziehen. Diese betragen fur allgemeine
Wohngebiete 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts und werden in der vorliegenden
Situation am Tag uberschritten, was allerdings in Bezug auf die Verkehrssituation iim
ortlichen Grof3raum keineswegs ungewohnlich ist.

Im Zuge der Abwagung hat die Stadt Grafing b.M. hinsichtlich der Zumutbarkeitsbe-
urteilung der planbedingten Verkehrslarmbelastung auf die um 4 dB(A) héheren Im-
missionsgrenzwerten (IGW) der 16. BImSchV [2] abgestellt.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung in allgemeinen Wohngebieten betra-
gen 59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) nachts und werden - mit Ausnahme der der
Rotter StraRe zugewandten Fassaden - eingehalten. Die Uberschreitung der der Rot-
ter Stral3e zugewandten Fassaden besteht bereits im Bestand (Nullfall).

Allein an der Westseite des Anwesens Max-Wagenbauer-StraRe 19 wird der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV fir die Nachtzeit ausgeldst durch den Zusatzverkehr
(Planfall) des Neubaugebietes erstmals (von bisher 49 dB(A) auf dann 50 dB(A))
Uberschritten. Diese erhthte Verkehrslarmbelastung ist aber noch vertretbar, zumal
das Anwesen mit seiner Lage in der ersten Baureihe zur Rotter StralRe (Kreisstraf3e)
situationsbedingt eine hther Verkehrshelastung ausgesetzt ist. Als Schutzmaf3nah-
men werden passive SchallschutzmaRnahmen am Gebaude vorgesehen, da aktive
SchutzmalRnhahmen stadtebaulich nicht vertretbar und auch nur bedingt wirkungsvoll
sind. Hierflr besteht eine Anspruch auf angemessene Entschadigung (8 42 BIm-
SchG) fir den nachtraglichen Einbau von Schallschutzfenstern oder Schalldammluf-
tern.

Die maximalen Pegelunterschiede zwischen dem Planfall und dem Nullfall stellen sich
in den Zeitrdumen Tag (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 - 6.00) entsprechend
den folgenden Abbildungen dar. Die dargestellten Isophonen entsprechen der Schal-
limmission im Planfall (mit Zusatzbelastung). Die an den Geb&duden angegeben Num-
mern entsprechen den berechneten Fassadenpunkten.

I > 35.0 dB dB(A)
I > 0.0 dB dB(A)

> 45.0 dB dB(A)
I > 50.0 dB dB(A)

> 55.0 dB dB(A)
I - 650.0 dB dB(A)
I - 65.0dB dB(A)
I > 70.0dB dB(A)
I > 75.0 dB dB(A)

> 35.0 dB dB(A)
> 40.0 dB dB(A)
> 45.0 dB dB(A)
= 50.0 dB dB(A)
> 55.0 dB dB(A)
> 0.0 dB dB(A)
> 66.0 dB dB(A)
> 70.0 dB dB(A)
> 75.0 dB dB(A)

Abb. 14  Pegelunterschied Plan- und Nullfall, links tags und rechts nachts, Quelle: Obermeyer schall-
technische Untersuchung
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4.6

4.7

4.8

Flora/ Fauna

Abb. 15 Biotopkartierung, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
31.03.2020

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten. Das Landschaftsschutzgebiet
,Dobelgebiet und Atteltal” im Gebiet der Stadt Grafing bei Munchen und der Ge-
meinde ARling liegt in einer Entfernung von ca. 1,1 km sudlich. Im Stiden der Wohn-
siedlung ,Am Berg“ befindet sich die Biotopflache Laubmischwald "Am Berg" 6stlich
von Grafing mit der Biotop-Nr. 7937-0075. Das Plangebiet ist mind. 360 m von diesem
Flachlandbiotop entfernt und stellt somit keine Beeintrachtigung dar.

Boden

Fir das Plangebiet liegen geotechnische Gutachten vom 21.12.2020 und
10.06.2022 durch Crystal Geotechnik mit Projekt-Nr. B 205359 vor. Dabei wurde die
gute Baugrundeignung der Béden im Bereich des Baugebietes bestéatigt, jedoch auf-
grund der stark unterschiedlichen Verhéltnisse eine projektbezogene Begutachtun-
gen empfohlen..

Unter einer 0,25 - 0,5 m starken Oberbodenschicht wurden Decklagen und Rotlage-
bdden mit stark variierender Schichtstéarke dokumentiert, die meist Starken zwischen
0,9 und 3,2 m zeigten.

Im Bereich der unguinstigeren Boden sollten Geb&ude unterkellert werden. Eine Last-
abtragung in die unterlagernden Schichten kann hier sinnvoll sein.

Verbesserungsmalnahmen sind im Einzelfall festzulegen und auf die jeweiligen Ge-
baudlichkeiten und die drtlichen Untergrundverhéltnisse abzustimmen.

Angaben Uber den Erdbau, Baugrubenausfiihrung und Verbau sowie Wasserhaltung
sind in den bei der Stadt Grafing vorgehaltenen Baugrundgutachten zu entnehmen.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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4.9

4.10

Denkmaler

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaéler oder
landschaftspragende Denkmaéler.

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 11 im Teil
B der Satzung hingewiesen.)

\ “h\;uck I
. Am Berg

& . A ’9 . " = \
YSe o”@,\s\" \
“b. b‘mchen AT Lo

I ‘u@\’ \ \ Brl\fme\'.\‘ %‘ ."’*I’. b 2
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Abb. 16 Bodendenkmaler, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 31.03.2020

Wasser

Weder wassersensible Bereiche noch die Trinkwasserschutzgebiete westlich und 6st-
lich des Plangebietes sind von der Planung betroffen und befinden sich in ausreichen-
dem Abstand.

Abb. 17  Trinkwasserschutzgebiete, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 31.03.2020
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4.10.1

4.10.2

Grundwasser, Hang und Schichtwasser:

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 01.04.2020) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes. Eine Grundwassermessstelle der Stadt Grafing b.M. liegt
unmittelbar (ca. 20 m) dstlich des Plangebietes. Dort liegt der Grundwasserstand ca.
1,75 m unter der Gelandeoberkante.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden die héchsten Grundwasserstande
- je nach Gelandeverlauf - bei 1 - 2 m unter der Gelandeoberkante ermittelt. Im Be-
reich der Rotlage sind auch Schichtwasserbildungen oberhalb des Grundwasserspie-
gels mdglich. Der hiéchste Grundwasserstand wurde bei 537,5 mUNN im Stdosten
und 536,6 mUNN am Nordrand ermittelt (Bericht 10.06.2022, Seite 18).

Aufgrund der dadurch entstehenden Gefahrdung fiir die Bauwerke durch ansteigen-
des oder hohes Grundwasser wurden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB festgesetzt
(A.6.4), dass zum Schutz vor Schaden durch aufsteigendes Grundwasser und Star-
regen die Keller und sonstige unterirdische Bauwerke wasserdicht und auftriebssicher
hergestellt werden miissen; die Lagerung von Heizdl in unterirdischen Bauwerken ist
unzuldssig. Daruber hinaus ist das Gelande ist im Anschluss an die Gebaude (Um-
griffsflache mit einer Breite von 2,0 Meter zur Auf3enwand) max. 0,2 m tiefer als die
festgesetzte Hohenkote (Oberkante Erdgeschol3 Rohfu3boden) zu modellieren (So-
ckel gegen wild abflielendes Wasser).

Gebaudeodffnungen (z.B. Kellerlichtschachte, Luftungsoffnungen, Kellerabgangstrep-
pen, Hauszugange, Turenfenster etc.) von Wohngebauden sind zum Schutz vor wild
abflieBRendem Wasser mit einer Hohe von mindestens 15 cm tber dem anschliel3en-
den Gelande auszufihren.

Trinkwasserleitung

Im Siden des Plangebietes verlauft eine Trinkwasserleitung der Stadt Grafing. Diese
soll jedenfalls im Osten des Plangebietes unter die neue StralRenflache integriert wer-
den, so dass sie hier nicht durch das geplante Bauland verlauft.

wb. 18 Unterirdische Trinkwasserleitung im Sliden des Plangebietes, ohne Maf3stab, Quelle: Stadt
Grafing bei Miinchen, Stand 02.04.2020

Im Bebauungsplan ist ein Schutzstreifen mit einer Breite von 4 m einzutragen, in dem
eine Bepflanzung mit Baumen und die Errichtung baulicher Anlagen (ausgenommen
Einzaunung) auszuschliel3en ist, siehe Kennzeichnung B1 in der Satzung. Hier erfolgt
eine Leitungsverlegung in den kunftigen offentlichen Stral3engrund.
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4.10.3

411

5.1

Billhuberfeldgraben (Grabend6ffnung)

An der Ostgrenze des Plangebietes verlauft im Bereich der FI.Nr. 262 der Gemar-
kung Oxing der sog. ,Billhuberfeldgraben®. Dier Graben ist im stidlichen Abschnitt
auf einer Lange von ca. 300 m verrohrt. Die nicht verrohrte nérdliche Grabenverlauf
stellt nach der Gewésserkarte ein Gewéasser 3. Ordnung (Art. 2 Abs. 1 Nr. 3
BayWG) dar. Als Teil des Entwasserungskonzeptes, zur Verbesserung der Ablei-
tung von wild abflieBenden aus dem im Osten anschlieRenden Hangflachen und als
wesentlicher Teil des naturschutzrechtlichen Ausgleichskonzeptes wird dieser Gra-
ben auf einer Lange von ca. 110 m wieder getffnet. Geplant ist, dort einen naturna-
hen Grabenverlauf und Uferbereich mit einem Muldensystem anzulegen. Es ent-
steht dadurch ein hochwertiger Feuchtlebensraum flr Tiere und Pflanzen.

Die Offnung des Grabens und die Anlegung eines Gewassers ist gemal § 67, 68
WHG wasserrechtlich zu genehmigen. Gemall UVPG, Anlage 1 Nr. 13.18.2 ist
meine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalles nach § 7 Abs. 2 UVPG durch-
zufuihren. Ergibt sich daraus eine UVP-Pflicht, dann bedarf es der Planfeststellung.

Hochspannungsleitung

Am Ostrand des Plangebietes verlauft eine 110 KV-Hochspannungsleitung. Der
Schutzbereich der Leitung ist von baulichen Anlagen und Festsetzung von Baumen
freigehalten. Bei der kiinftigen Ausfiihrungsplanung fir die Gestaltung der Griinflache
sind die notwendigen Schutzabstande zur Leitung einzuhalten.

& &
5= X

Abb. 19 Lage Hochspannungsleitung, ohne MaRRstab, Quelle: Stadt Grafing bei Miinchen, Stand:
26.06.2020

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt, und fuhrt damit den Gebietscharakter der angrenzenden Bebauung fort. Die
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sind nicht zulassig. Aufgrund der stadte-
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5.2

baulichen Lage sind auch gebietsversorgende Schank- und Speiseewirtschaften sto-
rend und auszuschliel3en.

Die Baugebietsausweisung im Neubaugebiet dient zur Deckung des dringend erfor-
derlichen Wohnraums und allein fir die Wohnnutzung (8 215a i.V.m. 13b BauGB),
weshalb die 0.g. Nutzungen hier auch aus diesem Grunde ausgeschlossen werden.
Diese rechtlichen Anforderungen gelten zwar fiir die Uberplanung im Siden (dort
nach § 13 BauGB) nicht. Gleichermal3en sind dort aber auch allein aus stadtebauli-
chen Griinden diese Nutzungen auszuschliel3en.

MalR der baulichen Nutzung

Es werden vier verschieden Gebietsbereiche, WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 entspre-
chend der verschiedenen Gebaudetypen unterschieden.

Im WA4 wird sichergestellt, dass die bestehende Struktur aus max. zwei Vollgeschos-
sen und offener Bauweise auch zuklnftig erhalten bleibt. Daher andert der im Teilbe-
reich WA4 die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schénblick® (i.d.F.v.
07.12.1962, genehmigt 26.11.1962); im Ubrigen gelten die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 07.12.1962 dort unveréndert fort.

Im Bereich des Neubaugebietes (WA 1 bis WA3) wird das Mal3 der baulichen Nutzung
durch eine festgesetzte Grundflache (GR) je Grundstiick und durch eine Hohenfest-
setzung reguliert. Die festgesetzten Grundflachen orientieren sich an dem jeweiligen
Gebaudetypus und den vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen. So erhalten die Ein-
zelhauser (EFH) mit einer GR von 100 m2 die grof3te Grundflache. Je Doppelhaus-
halfte (DHH) sind 90 m2 und je Einheit innerhalb der Hausgruppen (RH) sind 80 m2
zulassig.

Die durchschnittlichen Grundstiicksgré3en betragen bei
= EFHim WA 1 ca. 555 m2 (Grundstiicksgré3e von ca. 535 mz2 bis ca. 620 m?)
= DHHim WA 2 ca. 360 m2 (Grundstlicksgrof3e von ca. 270 m2 bis 500 m2)
= RHim WA 3 ca. 280 m2 (GrundstiicksgroRe von ca. 185 m2 his 380 m2 zzgl.
Flachenanteile fiir Carports und Stellplatze)

Die hochstzuldssige Grundflache (GR) darf gem. § 16 Abs. 5 BauNVO um max. 25 %
durch Balkone, Vordacher (ohne Dachiiberstédnde) und Terrassen sowie Terrassen-
Uberdachungen Uberschritten werden.

Damit ergibt sich fur das Plangebiet eine durchschnittliche Grundflachenzahl
(Hauptgebaude inkl. Uberschreitungsmoglichkeit fir Terrassen, Balkone, etc.) von
ca. 0,28.

Dabei variiert die GRZ auf den einzelnen Grundstticken zwischen 0,20 und 0,39 (Rei-
henmittelhaus). Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 0,4 wir in allen Fallen
eingehalten.

Fur die verschiedenen Haustypen (Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe) gelten
unterschiedliche Werte fiir die Gesamtversiegelung der Grundsticksflachen (inkl. der
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO). Diese GRZ-Werte ergeben sich aus der
kompakten Anordnung und der Méglichkeit, in einem Einzelhaus und einer Doppel-
haushélfte bis zu zwei Wohneinheiten unterzubringen.

Der ruhende Verkehr wird ausschlieR3lich oberirdisch in Garagen, Carports oder offe-
nen Stellplatzen untergebracht. Die Lage der Garagen und Carports (Uberdachte
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Stellplatze mit offenen Seitenflachen) ist geregelt, um die Flachen fur die Zufahrtsbe-
reiche mdoglichst gering zu halten. Die Flachen fur die Garagen sind in einem Abstand
(Stauraum) von 5 m festgesetzt. Damit ist der Stauraum als notwendiger 2. Stellplatz
gemal den Regelungen der ortlichen Stellplatzsatzung anrechenbar.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genann-
ten Anlagen Uberschritten werden:

= bei Einzelhausern bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,45
= bei Doppelhausern bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,55
» bei Hausgruppen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,6.

Ausnahmen bildet das Doppelhaus auf den Parzellen 10 und 11. Aufgrund des erfor-
derlichen Wendekreises sind die Grundstiicke ca. 100 m2 kleiner als bei den tbrigen
Doppelhaushélften. Daher ist hier die zulassige Gesamt-GRZ auf 0,6 erhéht. Generell
sind bei Hausgruppen die GrundstticksgroRen der au3enliegenden Gebaudeeinhei-
ten gréler als bei den innenliegenden Hauseinheiten. Daher wurde die Gesamt-GRZ
fur die Reihenmittelhauser auf den Parzellen 13, 16, 19 und 22 auf einer Gesamt-
GRZ von 0,75 erhoht.

Die Parzellen 10 bis 21 im Norden des Plangebietes haben neben den ErschlielBungs-
wegen zu den Hinterliegergrundstiicken (Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten oder Gemeinschaftsflachen) auch entlang der Anliegerstralie gemeinschaftlich
genutzte Flachen bzw. private Flachenanteile fiir die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs. Diese kdnnen anteilig zur Grundsttckflache hinzugerechnet werden.

Die durchschnittliche Gesamtversiegelung (Summenmalf flr das Plangebiet liegt bei
einer GRZ von unter 0,49.

Durch die Festlegung dieser max. Obergrenzen wird eine UbermaRige Flachenver-
siegelung verhindert und eine ausreichende Durchgriinung des Gebiets sicherge-
stellt. Die Gebaude sind so ausgerichtet, dass zwischen den Gebauden die Blickbe-
ziehungen nach Norden bestehen bleiben. Die Garten orientieren sich v.a. nach Wes-
ten. Damit wird das Wohngebiet von Norden her in funf Achsen durchgrint

Angrenzend an die bisherige Ortsrandbebauung im Siden und in entsprechender
Rucksichtnahme sind fur die dort anschlie3ende Bauzeile nur kleinteilige Einfamilien-
hauser mit einer moderaten Hohenentwicklung (Wandhohe 5,5 m) vorgesehen, wel-
che die Typologie der Nachbarbebauung (E+D mit ca. 4 m Wandhdhe) aufgreift.

Fur die Doppel- und Reihenh&user ist die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Das
stadtebauliche Konzept sieht fur diese Gebaudetypen zwei Geschosse und Dachter-
rassen vor, die Uber ein zusatzliches Terrassengeschoss erschlossen werden. Das
Terrassengeschoss ist bei den Doppelhdusern von der auReren Gebaudekante ab-
gerickt, so dass es stadtebaulich nur untergeordnet in Erscheinung tritt. Das natirli-
che Gelande fallt nach Norden sowie Osten und Westen hin ab. Entsprechend dem
tiefergelegenen Geldndeniveau ordnen sich die Doppel- und Reihenh&auser mit den
Dachterrassen und den zuriickspringenden Terrassengeschossen gut in die Umge-
bung ein.

Sowohl die Zahl der Vollgeschol3e als auch die Hohe der baulichen Anlagen wird
gebietsweise geregelt:
= Im WAL ist fur die Einzelhauser eine max. Wandhohe von 5,5 m festgesetzt.
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Somit ist ein Ausbau des Dachgeschosses als Aufenthaltsraum gut maoglich.

= Die Doppelhauser im WA2 sind mit zwei Vollgeschossen bei einer max.
Wandhohe von 6,10 m festgesetzt (bzw. bei einem wandgleichen Bristungs-
geléander bei den Fachterrassen bis 7,0 m). Fir das zuriickgesetzte Terras-
sengeschoss als drittes Vollgeschoss wird eine Gesamththe von max. 9,00
m zugelassen.

= Die Reihenhéauser im WA 3 haben dieselben Hohenfestsetzungen wie die
Doppelhauser im WA 2.

Die Wandhohe wird gemessen von der nachstgelegenen, festgesetzten Héhenkote
(unter Punkt 3.4 in der Satzung) bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut. Die festgesetzten Hohenkoten an den Gebauden ergeben sich aus
der Hohenlage der o6ffentlichen Verkehrsflachen im Verhaltnis zum nattrlichen Ge-
lande und bestimmen die maximal zulassige Hohe des Erdgeschol3-RohfuRbodens.

Gebaudeoffnungen von Wohngebauden sind zum Schutz vor wild abflieBendem
Wasser mit einer H6he von mindestens 15 cm Uber dem anschlieRenden Gelande
auszufihren.

Bei den festgesetzten Hohenkoten wurde darauf geachtet, den natirlichen Gelande-
verlauf mdglichst zu erhalten und zugleich die Hohenentwicklung der Umgebung nicht
zu Uberschreiten. So wird die Hohenkote von 550,8 GUNN (Firsththe des Wohngebau-
des auf der FI.Nr. 275/9 gem. Plandaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung)
im gesamten Plangebiet durch die geplante Neubebauung unterschritten.

e Mol

Abb. 21  Ansicht Nord mit Blick auf die neuen Einfamilienh&duser, ohne MafR3stab
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Abb. 23 Ansicht Ost mit Blick auf die neuen Doppelh&user im Osten, ohne Mal3stab
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Trotz der zurlickgesetzten Terrassengeschosse bei den Doppel- und Reihenhéusern
im Norden und Osten des Plangebietes liegen deren héchste Dachpunkte noch deut-
lich unter den Firsth6hen der bestehenden Bebauung.
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Abb. 24  Ausschnitt aus Ansicht Ost mit Blick auf die neuen Doppelhauser im Osten, ohne Maf3stab

Die Doppelhduser auf den Parzellen 9/10 (Nordwesten) und 29/30 (Sudosten) befin-
den sich auf den héchsten Punkten im natirlichen Gelande des Plangebietes. Hier
wurde besonderer Wert darauf gelegt, dass die Hohenentwicklung sich gegeniiber
der bestehenden Bebauung unterordnet. Daher sind hier die Hohenkoten etwas tiefer
festgesetzt, als sich durch das Straf3enniveau und das nattlrliche Gelande ergeben
wurden. Bei Parzelle 30 betragt der Niveauunterschied zwischen Straf3e und Hohen-
bezugspunkt beispielsweise ca. 1,5 m. Hier kdnnen durch moderate Gelandemodel-
lierungen mit kleinen Stitzmauern die Zuwege zum Gebaude und deren Garten trotz
des Gelandeunterschiedes attraktiv gestaltet werden. Dementsprechend sind Stitz-
mauern bis zu einer H6he von max. 0,6 m zulassig, siehe hierzu Festsetzung A
9.14.2. Im Ubrigen sind Gelandemodellierungen (Abgrabungen oder Aufschiittungen)
zur Gartengestaltung auRerhalb der Gebaudeumgriffsfliche gem. A 9.14 gegeniber
dem bestehenden Gelande nur bis zu einer H6he von max. 1,0 m zuldssig, jedoch
nicht tiefer als die festgesetzte Hohenkote.

Modellierung Gelandekuppe West o

Parzelle 6 Abgrabungen ca. 0.9 bis 1.35m Parzellen 13, 14,15

Abb. 25 Schemaschnitt durch die Parzellen 6 sowie 13 bis 15 mit Hohenlage der Strale und Darstel-
lung der Gelandeveréanderungen, ohne Maf3stab

Besonderer Wert wurde auf einen sanften Gelandeibergang zu den bestehenden
Grundsticken im Stiden geachtet. Daher wurde im Anschluss an die Grundstticke mit
den FI.Nrn. 275/7, 275/8 und 275/9 eine Flache (Tiefe 3 m) zum Anpflanzen von Bau-
men und StrAuchern festgesetzt, in welcher Gelandemodellierungen nur bis max. 0,4
m zulassig und zu den Grundstiicksgrenzen im Siden bzw. Westen auf das beste-
hende Gelande anzugleichen sind.

Im WAL und WAZ2 sind je Einzelhaus und Doppelhaushélfte max. zwei Wohneinheiten
zulassig. Besonders in den Doppelhausern soll sichergestellt werden, dass neben der
Hauptwohnung noch ein kleines Apartment als sog. Einliegerwohnung entstehen
kann, siehe hierzu auch die Regelung zu den Stellplatzen unter Punkt A 5.4.2. Im
WAZ3 ist nur eine Wohneinheit zulassig. Dies entspricht den Mdglichkeiten oberirdi-
sche Stellplatze auf den Grundstiicken unterzubringen. Damit soll die Schaffung von
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5.3

5.4

unterschiedlichen Wohnformen und -gréf3en innerhalb des Plangebietes ermoglicht
werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Im gesamten
WA entspricht die zuldssige GR mit geringen Toleranzen in etwa der Gré3e des Bau-
fensters. Damit sollen Uberschreitungen im Rahmen der gesetzlich definierten Band-
breiten (8 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) eingeschrankt werden.

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (gemaf BayVGH vom 23.04.2013 nicht nur auf
Gebaudeteile beschrankt, etwa fir abgesetzte Terrassen) wird festgesetzt, dass tber
die definitorischen Bandbreiten des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hinaus im Wege der
Ausnahme folgende Vorbauten zugelassen werden kdénnen:

= Erdgeschossige Terrassen werden bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Ge-
samtlange von max. der Gebaudelange zugelassen, deren Uberdachungen
(ohne Seitenwande) bis zu einer Tiefe von 2,5 m und einer Breite von 3,5 m.

=  Balkone und Vordacher sind bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Gesamt-
lange von max. ¥z der Gebaudelange je Geschoss jeweils nur an einer Ge-
baudeseite zulassig.

Aus Rucksichtnahme gegenuber den Nachbarn muss der Abstand zur Grundsticks-
grenze muss bei Vordachern, Terrassentberdachungen und Balkonen mind. 2 m be-
tragen. Fur Terrassen sind nur versickerungsfahige Belage zu verwenden.

Es ist im gesamten Plangebiet die offene Bauweise nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO zulas-
sig. Je Baugrundstiick ist die Gebaudeart (Einzelhaus, Doppelhaus oder Haus-
gruppe) festgesetzt.

Auf eine Anordnung der Abstandsflachen wird verzichtet, da die Gebaude durch die
Baugrenzen, die festgesetzten Grundflachen und die Hohenfestsetzungen hinrei-
chend bestimmt sind.

Die Abstande von Baugrenzen und Grundstiicksgrenzen gewahrleisten eine ausrei-
chende Belichtung, Belliftung und den sozialen Frieden sowohl fiir die angrenzenden
bestehenden Nachbarn als auch zwischen den neuen Wohngeb&auden.

Entlang der 6stlichen Grundstiickgrenzen im WA 2 (6stliche Doppelh&user) hin zur
offentlichen Grinflache wird eine 3 m breite zu begriinende Flache festgesetzt, die
zu mindestens 60 % mit heimischen, standortgerechten Strduchern zu bepflanzen ist.
Die verbleibende Flache ist als Rasen anzusden. Die zu begrinende Flache zahlt
zum Bauland.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Garagen und Carports nur innerhalb der dafiir festge-
setzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Die
zulassige Wandhohe fur Garagen/Carports wird mit max. 3 m festgesetzt.

Sie wird gemessen vom nachstgelegenen Strafl3enniveau im Mittel bis zum Schnitt-
punkt bis zur Oberkante der Attika (oberer Abschluss der Wand). Die Dé&cher von
Garagen und Carports sind nur als Flachdacher mit extensiver Begriinung zulassig.
Die Flachen fur Garagen und Carports haben an jeder Grundstiicksgrenze eine
Lange von max. 8 m. Damit entsprechen diese Gebaude den Anforderungen nach
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5.5

Art. 6 Abs. 9 BayBO.

Im WA 1 und WA 2 beinhalten die festgesetzten Flachen fir Garagen auch die Ne-
benanlagen. Hier sind Nebenanlagen wie, z.B. AbstellrAume fiir Gartengerate in die
Garagen oder Carports zu integrieren. Die Flachen fur Garagen sind so festgesetzt,
dass diese mit ihrer Einfahrtseite einen Mindestabstand von 5,0 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie (Stauraum) einhalten.

Die Abstellflachen fur Mullbehalter und Millh&uschen oder offene Fahrradabstellfla-
chen sind im gesamten Plangebiet bis zu einer max. Grundflache von 5 m2 je Bau-
grundstick innerhalb des Baulandes zulassig.

Soweit keine Flachen fur Nebengebaude festgesetzt sind, sind Nebengebaude ge-
maR § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhéauser, etc.) nur bis zu einer maximalen
Grundflache von insgesamt 6 m2 je Baugrundstiick und einer maximalen Wandhohe
von 2,4 m zulassig. Dies betrifft v.a. die Grundsticke im WAS3.

Offene Stellplatze sind innerhalb des Baulands entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bis zu einer Tiefe von 5 m zulassig, wenn es sich hierbei um notwendige Stell-
platze (gem. Art. 47 BayBO) handelt; dabei ist die zulassige Gesamtgrundflachenzahl
zu beachten. Im WA 3 sind die Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Hier ist fir jede
Reihenhauseinheit ein Stellplatz innerhalb des Carports und ein offener Stellplatz vor-
gesehen. Damit ergeben sich je Wohneinheit zwei Stellplatze. Dies entspricht der
Stellplatzsatzung der Stadt Grafing.

Hinsichtlich des Gebots einer versiegelungsarmen Bebauung (vgl. 8 1a Abs. 2 Satz
1 BauGB) trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen. So sind die Décher
von Garagen und Carports nur mit extensiver Begriinung zulassig (A.5.3, 6.2.1), die
Verpflichtung fir wasserdurchlassige Belage bei Terrassen (A.4.4), Zufahrten. Zu-
gangen, Gartenwegen und offenen Stellplatzen (A.7.8) und den weitgehenden Aus-
schluss von Nebenanlagen auB3erhalb der Bauflachen. Fir Zufahrten und nicht tber-
dachte Stellplatze sind daher nur versickerungsféhige Belége zu verwenden.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Grafing sind im WA 1 und WA 2 bei
Wohneinheiten bis 50 m2 Wohnflache (sog. Einliegerwohnungen) nur ein zusatzlicher
Stellplatz erforderlich. Damit soll die Mdglichkeit geschaffen werden in den Einzel-
und Doppelhdusern auch kleinere Apartments zu schaffen ohne eine Uberproportio-
nale Anzahl von Stellplatzen herstellen zu mussen. Damit soll die Bebauung der
Grundstuicke und die Flachenversiegelung auf das notwendige Mal3 reduziert bleiben.

Bauliche Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept arbeitet mit zwei verschiedenen Geb&udetypen:

1. Einzelhduser (WA1) mit flach geneigtem symmetrischem Satteldach und 2
Geschossen sowie einer moderaten Hohenentwicklung

2. Doppel- und Reihenhauser (WA2/WA3) mit 2 Geschossen und einem zusétz-
lichen Terrassengeschoss mit vorgelagerten Dachterrassen

Im WA 1 sind fir die Hauptgeb&aude nur symmetrische Satteldacher mit festgelegter
Firstrichtung festgesetzt. Die Dachneigung ist mit 15° bis 20° verhaltnismaRig flach
angesetzt. Damit ergeben sich niedrige Firsthéhen von ca. 7 m. So wird ein gebiets-
vertraglicher Ubergang zu der bestehenden Bebauung im Siuiden sichergestellt.

Die bestehende Dachlandschatft ist verhaltnismafig ruhig. Nur in Einzelfallen finden
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5.6

sich dort Dachaufbauten. Zur Sicherstellung einer ruhigen Dachlandschaft sind daher
Dachaufbauten wie Gauben und Quergiebel sowie Dacheinschnitte unzulassig. Uber
Dachflachenfenster kann hier das 1. Obergeschoss zusétzlich belichtet werden. Ein
Dachgeschoss als 2. Obergeschoss ist nicht vorgesehen.

Im Zuge der regenerativen Energiegewinnung sind Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie festgesetzt (Solarpflicht: Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren zur
Warmegewinnung). Im WA 2 und WAS sind die Flachdacher oberhalb des 3. Vollge-
schosses mit Anlagen zur Solarnutzung auszubilden; deren Oberkante muss unter-
halb der Oberkante der Attika liegen. Im WAL sind die Anlagen zur Solarnutzung auf
den Dachern der Hauptgebaude zu errichten. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
sind im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichmafiige rechteckige Flachen zu er-
richten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu einem Abstand von 0,2 m zulassig.

Die Anlagen zur Solarnutzung muissen auf mindestens 40 v.H. der Dachflache er-
richtet werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn:

a) Durch die Anbringung von Solaranlagen eine Wohnnutzung des Dachge-
schosses verhindert oder wesentlich erschwert wird.

b) Wohnbauvorhaben im Rahmen des staatlich geférderten Wohnungsbaus er-
richtet werden.

Die Dachflachen (von Satteldachern) sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton
rot, rotbraun oder anthrazit auszufiihren.

Im WA2 und WAS3 sind ausschlie3lich Flachdacher zuldssig. Sie Dachflache oberhalb
des 2. Vollgeschosses darf als Dachterrasse mit einem geeigneten Oberflichenbelag
ausgefuhrt werden.

Die Errichtung von Gelandern auf Flachdachern oberhalb des 3. Vollgeschosses ist
unzulassig. Damit wird sichergestellt, die Dachflache des Terrassengeschosses nicht
als zuséatzliche Dachterrasse genutzt wird. Die Errichtung von Uberdachungen von
Dachterrassen und Flachdéachern im WA 2 und WA 3 sind unzulassig, hiervon aus-
genommen sind Markisen, Sonnensegel und einfache Sonnenschirme.

Fur AuRenwande sind verputzte Mauerflachen in hellen Farben und/oder holzver-
schalte Flachen zuldssig. Zierputze sind unzuldssig. Diese Elemente der baulichen
Gestaltung entsprechen der Umgebung. Ubrigen werden keine Vorgaben zur bauli-
chen Gestaltung gemacht.

Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfuihrung von Vorhaben sind bedarfsweise die Auswirkun-
gen auf europarechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersu-
chen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu
uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt. Hierfir wurde im Vorfeld
(Untersuchungszeit Marz bis September 2020) bereits eine Bedarfsermittlung fur Of-
fenlandarten (Kiebitz und Feldlerche) durchgefihrt. Ein Artenvorkommen wurde nicht
festgestellt.

Beim geplanten Bauland und der geplanten ErschlieBungsstral3e handelt es sich
grof3flachig um ca. 13.000 m? Ackerland und kleinflachig um etwa 100 m? naturnahes
Feldgehdlz im Stidwesten und etwa 800 m? Griinland mit einigen Zeigerpflanzen fur
Extensivierung im Stdosten.
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Eine Begehung am 07.04.2020 ergab lediglich Hinweise auf das Vorkommen von weit
verbreiteten, ungeféhrdeten Arten, wie Kohimeise und Blaumeise, Amsel, Buchfink,
Zilpzalp, Turkentaube, Sperling und Gartengrasmiuicke in den Gehdlzbestanden im
Plangebiet und daran angrenzend. (Diese Arten sind auch nicht von besonderer Re-
levanz fur artenschutzrechtliche Prifungen.)

Der Schutz der Lebensstatten und sensibler Lebensphasen erstreckt sich jedoch
auch auf ubiquitare Arten. Allerdings kénnen in diesem Fall artenschutzrechtliche
Konflikte durch die Beschrédnkung von Rodungen aufRerhalb der Vogelbrutzeit
(1. Marz bis 30. September) vermieden werden.

Anders verhdlt es sich jedoch beim Gartenbauml&aufer. Die Art ist zwar ebenfalls weit
verbreitet, der Schutz der Lebensstétte erlischt jedoch erst nach Aufgabe des Re-
viers. Der Gartenbaumlaufer hat seine Lebensstatten sehr wahrscheinlich in den
Spalten einer auf Flurstiick 276, dicht am Plangebiet stehenden alten Eiche, deren
Krone im Sudwesten in den Geltungsbereich ragt. Am Stamm dieser Eiche konnte
der Gartenbaumlaufer auf Nahrungssuche beobachtet werden. Neben dieser Art bie-
tet die alte Eiche vermutlich weiteren Vogelarten einen Lebensraum.

Zwischen den geplanten Geb&uden und dem schitzenswerten Baum soll daher der
bestehende Gehdolzstreifen aus Ahorn, Traubenkirsche, Hartriegel, Pfaffenhitchen,
Haselnuss, WeiRdorn und Esche erhalten bleiben. In diesem relativ jungen Gehdlz-
riegel selbst konnten keine Lebensstatten, wie z.B. Nester und Baumhohlen, nachge-
wiesen werden. Mittelbare Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf geschutzte Ar-
ten sind daher nicht zu erwarten. Auch in den jungen Gehdlzen, die im Stden an das
Plangebiet grenzen, waren keine Baumhohlen und Nester zu finden.

Durch den Erhalt der bestehenden Gehélze im Plangebiet sind keine erheblichen ne-
gativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen geschutz-
ter Arten zu erwarten. Mittel- bis langfristig werden die um das Plangebiet verbreiteten
Arten von den geplanten Gehdlzpflanzungen auf Flachen, die derzeit als Ackerland
bewirtschaftet werden, profitieren.
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5.7

571

Auf den Offenlandflachen, Acker
und Wiese, ergaben sich im
Plangebiet keine Hinweise auf
das Vorkommen geschutzter Ar-
ten. So konnten beispielsweise
weder Feldlerche, noch Wiesen-
schafstelze und Kiebitz vorge-
funden werden. Stérend wirken
vermutlich die bestehende Hoch-
spannungsfreileitung, die be-
wegte Topografie und der nach
Osten hin zunehmend feuchte
Untergrund.

Im Untersuchungsgebiet wurden
keine typischen Feldvogelarten,
wie z.B. die Feldlerche (Alauda
arvensis) oder die Wachtel (Co-
turnix coturnix) mit Brutvorkom-
men nachgewiesen. Am noérdlich
angrenzenden Waldrand konnte
ein Revier der Goldammer (Em-
beriza citrinella) festgestellt wer-
den. Insofern ist fur das geplante
Vorhaben nicht davon auszugehen, dass durch die Flacheninanspruchnahme Brut-
platze von Feldvdgeln oder anderen Arten betroffen sind. Aufgrund des ermittelten
Abstandes zwischen dem Reviermittelpunkt der Goldammer und dem Fehlen von
Feldvogelarten wie z.B. der Feldlerche oder Wachtel, konnen gravierende Storwir-
kungen bzw. grundsatzliche Betroffenheiten gem. § 44 BNatSchG (Verbotstatbe-
stande Schadigung, Stérung, Totung) anhand der Ergebnisse der Erfassung im Jahr
2020, mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Konflikte bestehen nicht.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Grundsatze

Die Einleitung des Bebauungsplans erfolgte im beschleunigten Verfahren gemaf
8 13b BauGB. Die daran zu stellenden Voraussetzungen sind weiterhin zu beachten,
da die ,Nachfolgeregelung“ des § 215a BauGB lediglich deren Abschluss regelt.

Die Voraussetzung fur die Einleitung des Verfahrens nach § 13b BauGB liegen vor:

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintréachtigungen der Erhaltungsziele von
natura 2000-Gebieten zu erwarten, UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden oder
das Abstandsgebot gemal § 50 Satz 1 BImSchG betreffend Stdrfallbetriebe verletzt
wird. Es wird eine Grundflache von weniger als 10.000 m? festgesetzt und die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliel3en.
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5.7.2

Aufgrund der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.07.2023 ver-
stofit § 13b BauGB gegen den europarechtlichen Anwendungsvorrang hinsichtlich
der Richtlinie 42/2001/EG. Das Bebauungsplanverfahren kann aber nach der seit
01.01.2024 geltenden Nachfolgeregelung des § 215a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren entsprechend 8§ 13a BauGB zum Abschluss gebracht werden.

Im Rahmen der Vorprifung nach § 215a BauGB ist die Stadt Grafing b.M. zur Ein-
schatzung gekommen, dass der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen
hat, und zwar hinsichtlich der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und deren Ausgleichs nach § l1a
Abs. 3 BauGB.

Der Bebauungsplan wird deshalb mit Umweltprufung fortgefuhrt; die natur-
schutzrechtliche Ausgleichsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist anwendbar.

Methodik:

Gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG ist Uber den naturschutzrechtlichen Ausgleich nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Dazu bestimmt § 1a Abs. 3

BauGB, dass die Vermeidung und de rausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-

trachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des

Naturhaushalts in der Planabwégung (8 1 Abs. 7 BauGB) zu bericksichtigen sind.

Werden Eingriffe in die Natur und Landschaft erwartet, dann muss die Gemeinde
also bei der Abwagung zwischen den Belangen des Naturschutzes / Landschafts-

pflege und den sonstigen fur die Planung sprechenden offentlichen 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 Abwégung einstellen.

Gesetzliche Regelungen Uber die Ermittlung der Eingriffsfolgen und des Ausgleichs-

bedarfs fehlen indes. Die Gemeinden sind damit nicht an standardisierte Bewer-

tungsverfahren gebunden, sondern haben die Eingriffe selbst zu bewerten und tber
Vermeidung und Ausgleich / Ersatz (§ 200a BauGB) in eigener Verantwortung zu

entscheiden (BVerwG 23.04.1997, BayVGH 13.04.2006).

Hier entscheidet sich die Stadt fiir die Eingriffsbeurteilung auf der Grundlage des Leit-

fadens “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2021)".

Dabei liegen hier die Voraussetzungen der vereinfachten Vorgehensweise vor, ins-
besondere des Nutzungsmal3es mit einer GRZ von < 0,3. Allein die Voraussetzung
Nr. 4.1 hinsichtlich des ausreichenden Flurabstandes zum Grundwasser ist nicht ge-
sichert gegeben. Damit ist das Regelverfahren (Nr. 3.3. des Leitfadens hier durchzu-

fuhren).

Die Abarbeitung hinsichtlich der Bewertung und Ermittlung der naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmaflinahmen erfolgt im Umweltbericht (Anlage zur Begrindung).
Nachfolgend werden die Ergebnisse zur Ausgleichsermittlung nur zusammenfassend
dargestellt.
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5.7.3

5.7.4

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidbare
Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftshild wurden berlcksichtigt:

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Biotope

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung

- Erhalt schutzwiirdiger Gehdlze
- Sicherung erhaltenswerter Baume und Stréaucher im Bereich von Baustellen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Durchlassigkeit der Siedlungsrénder zur freien Landschaft zur FGrderung von
Wechselbeziehungen

- weitestgehend Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeu-
tung fur das Schutzgut Wasser, wassersensibler Bereich im Osten des Plange-
bietes (6stliche Baureihe und Grinflache). Offnung des verrohrten ,Billnubergra-
bens® am Ostrand.

- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer
Erdmassenbewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fur Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze

- Versickerung des anfallenden Regenwassers aus Bauflachen und Straf3en
- Erhalt von Luftaustauschbahnen 6stlich des Plangebietes

- Dach- und Fassadenbegriinung bei Garagen zur Regulierung des Kleinklimas
und des Wasserhaushaltes

- Ortsrandeingrinung und Forderung einer dauerhaften naturnahen Bodenbildung
- Gliederung des Baugebietes durch Griunflachen

- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

- Eingrinung der Wohnstral3en

- Errichtung einer grol3flachigen Grinflache mit extensiver Pfelge

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Wesentliche Elemente der grinordnerischen Festsetzungen sind der Erhalt naturna-
her Gehdlzstrukturen, auch aus artenschutzrechtlichen Grinden, sowie die Pflanzung
von Baumen und Strauchern im Ubergang zur freien Landschaft. Entlang der nordli-
chen Grenze des Geltungsbereiches ist dabei aufgrund der Fernwirkung ein 10 m
breiter Griinstreifen (private Grinflache, Ortsrandeingrinung, ca. 1.440 m2) mit
Pflanzgebot (3-reihige Strauch- / Baumpflanzung mit Ansaat als Hochstaudenflur)
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gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Entlang der Westgrenze ist die ge-
samte Flache bis zum bestehenden Feldgeh6lz in entsprechender Weise festgesetzt;
die Flache des bestehenden Feldgeholzes (ca. 350 m2) nnerhalb des Plangebietes
ist zu erhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Diese westliche Griunflache (mit Feldge-
holzanteil) hat ebenfalls eine Grof3e von 1.450 m2,

Der im Bebauungsplan Nr. 62 ,Schonblick Nord* mit Grinordnungsplan urspringlich
festgesetzte Ortsrand (NoOrdlicher Eingriinungsstreifen am Rand der bestehenden Be-
bauung) ist durch die Gebietserweiterung nicht mehr erforderlich. In diesem Bereich
befinden sich attraktive Gehdlzbestéande. Daher wurde dieser ehemalige Ortsrand in
das Plangebiet mit einem ca. 6 m breiten Streifen im Norden der Grundstiicke mit den
FI.Nrn. 275/7, 275/8 und 275/9 zur Erhaltung festgesetzt. Die unmittelbar anschlie-
Rende Flache wurde als Anpflanzungsflache festgesetzt; dort soll im Ubergang zu
den tieferliegenden Anschlussflachen (Neubaugebiet) eine begriinte Bdschungsfla-
che entstehen.

Diese privaten Griinflachen sind grof3ziligig bemessen und werden mit autochthonen
Geholzen bepflanzt. Im Gegenzug wird - mit Ausnahme der zeichnerisch festgesetz-
ten Baume zur Gestaltung der StraBenraumes - auf Pflanzgebote zur Durchgriinung
des relativ dicht bebauten Baulandes verzichtet.

Im Osten entsteht eine grof3zigige (6ffentliche) Grinflache mit ca. 6.630 m2. Im dst-
lichen Teil der Grinflache (ca. 2.200 m?) soll eine vorrangig naturnah entwickelte Fl&-
che unter Einbeziehung des dort zu 6ffnenden Grabens entstehen. Im siedlungsna-
hen (westlichen) Teil dieser Grunflache (ca. 4.430 m?) ist die Nutzung als Spiel- und
Bewegungsflache vorgesehen. Eine Benutzung als Sportflache, wie es die Bezeich-
nung ,Bolzplatz* beschreibt, ist also nicht beabsichtigt. Freie Ball- und Laufspiele sind
dort mdglich.

Ziel ist es, im Verbund mit der ausgepragten Ortsrandeingriinung am West- und Nor-
drand des Baugebietes im ¢stlichen Rand eine 6kologisch hochwertig gestalte Flache
zu entwickeln. Der am Ostrand verlaufende verrohrte Graben soll dabei gedffnete
werden und naturnah umgestaltet werden mit einem weitlaufigen Muldensystem. Da-
mit bietet sich eine gunstige Gelegenheit zur Schaffung von Rickhalteraum fur ab-
flieBRende Niederschlagswasser aus dem dort anschliel3enden freien Flachen (am
FuRRe eines ausgepragten Hanges und damit weitlaufigen Einzugsbereiches).

Mit den Maflinahmen
1. Spielwiese auf einer Flache von 4.430 m? als extensive Grunlandnutzung (A1)
2. Geholzpflanzungen (Randeingriinung Nord und West) auf ca. 2.550 m? (A2)

3. Offnung und zum naturnahen Umbau des Billhuberfeldgrabens mit Uferbereich
auf einer Flache von ca. 2.150 m? (A3)

schafft die Stadt Grafing b.M. den naturschutzrechtlichen Ausgleich (8 1a Abs. 3
BauGB) hinsichtlich der Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. Mit diesen MaRnahmen wird ein Ausgleichsumfang von 52.278
Wertpunkten geschaffen. Der ermittelte Ausgleichsbedarf von 13.401 Wertpunkten
wird damit weit Uberkompensiert.

Im Rahmen der Abwagung des ermittelten Bedarfs und der weit dariiber hinausge-
henden Kompensation halt die Stadt Grafing b.M. an dem vorgeschlagenen Mal3-
nahmenumfang fest.

Da allein mit den MafRnahmen Al und A3 auf den hierfiir erworbenen Flachen mit
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5.8

5.9

zusammen 35.000 WP der Ausgleichsbedarf erfillt werden kann, wird auf eine ver-
tragliche / dingliche Sicherung der Flachen A2 (private Grunflachen) als Ausgleichs-
flache / -mafRnahme verzichtet. An der getroffenen Festsetzung nach GréRRe und In-
halt wird unveréandert festgehalten.

Die Flache Al und A3 wurde bereits von der Stadt Grafing b.M. erworben und wird
auf der Grundlage des mit der Unteren Naturschutzbehérde noch abzustimmenden
Pflege- und Entwicklungsplanes bzw. der Plangenehmigung fir die Grabendtffnung (8
68 WHG) gestaltet. Diese Flache wird diesen Zweck gemal § 1aAbs. 3 Satz 4 BauGB
dauerhaft zur Verfligung gestellt (Ratsbeschluss).

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Der 6stlich angrenzende
wassersensible Bereich wird weitgehend von Bebauung freigehalten.

Flachenbilanz
Das Plangebiet ,Schonblick Nord II“ schlief3t im Stiden und Westen direkt an die be-
stehende Wohnsiedlung ,Am Berg*“ an.

Neu Bestand | Gesamt
m* m2 m2
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 22.510 30.050
davon Uberplanung BPlan ,Schénblick Nord 1988* 2.550
davon ,einfacher BPlan — Bestand Siid"“ 4.990

Die Flachen gliedern sich wie folgt:

offentliche Verkehrsflachen 1.975 2.965
davon bestehende Stral3e 990

StraRenbegleitgriin (Stden) 115 115
FulRweg 470 470
offentliche Grunflache (Spielwiese) 4.490 4.490
offentliche Grunflache (Uferaufweitung) 2.140 2.140
private Grinflache Ortsrand Nord 1.440 1.440
private Griinflache Ortsrand West 1.450 1.450

(davon 350 m2 zur Erhaltung bestehender Baume/Straucher)

Bauland 10.350 16.900

davon Uberplanung ,Schénblick Nord 1988¢ 2.550

davon Uberplanung im Siiden — einfacher BPlan 4.000

Versorgungsflachen (Heizzentrale, Trafo) 80 80

Gesamt 22.510 7.540 30.050
Festgesetzte Grundflache (GR im WAL bis WA 3), dies entspricht 3.325

einer durchschnittlichen GRZ von ca. 0,28 fiir das Plangebiet

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-115 Seite 41/42



Grafing b. M. Bebauungsplan Nr. 84, ,Schénblick Nord 11“ — Begriindung 23.02.2021

Stadt Grafing b. M., den ...

Erster Burgermeister Christian Bauer
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