Umweltrelevante Stellungnahmen

Bau- und Werkausschusses am 27.01.2026; TOP 8
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1. Anwohner 1:
(Eigentimer Thomas-Mayr-Str. 4), Stellungnahme vom 14.01.2026 und 23.01.2026:

a) Die Stellungnahme des Eigentiimers vom 14.01.2026 wurde am 23.01.2026 wieder zurlck-
genommen und durch nachfolgende Stellungnahme des anwaltlichen Vertreters (BML Part-
nergesellschaft mbB) vom 23.01.2026 ersetzt.

Unsere Mandantin (Eigentimergemeinschatt) ist Eigentiimerin des Grundstiicks FI.Nr. 288/1
der Gemarkung Oexing (Thomas-Mayr-Stral3e 4). Unmittelbar sidlich und stidéstlich grenzt
das Plangebiet an. Grundsatzlich wird das Bauleitplanverfahren begrtift. Dennoch haben wir
vor allem aus akustischer Hinsicht ein paar Anmerkungen:

Planungsziele
Ziel des Bebauungsplans ist vor allem die Umstrukturierung des Brauereigelandes der Firma

Wildbrau. Fur eine zukunftsorientierte Entwicklung des Brauereistandortes sollen die logisti-
schen Ablaufe optimiert und entsprechende bauliche Erweiterungen zugelassen werden.
Gleichzeitig soll im westlichen Teilbereich im Rahmen einer gemischten Bebauung zusatzli-
cher Wohnraum geschaffen werden (vgl. A Allgemeines und D Planungsziele, Begriindung
des Bebauungsplans).

Das Plangebiet teilt sich daher in folgende Nutzungsarten:
e Ostlicher Bereich: Gewerbegebiet
e Waestlicher Bereich: Urbanes Gebiet

Andere gewerbliche Nutzungen sind nach der Begriindung des Bebauungsplans nicht beab-
sichtigt.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets im Sinne von § 8 BauNVO geht deutlich Uber die von
der Stadt genannten Planungsziele hinaus. Es drangt sich die Frage auf, warum die Stadt
keinen so genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sonder-
gebiets ,,Brauerei”" aufstellt. Dann wirde sich auch die lange Diskussion in der Bebauungs-
planbegriindung zu Einzelhandelsgro3projekten ertibrigen (vgl. B1.b) der Begrindung).

Auch in der Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 02.12.2025 wird hin-
sichtlich des gewerblichen Teilbereichs lediglich der umstrukturierte Brauereibetrieb in den



Blick genommen. Dabei wird aufgezeigt, dass sich dieser auch akustisch im Hinblick auf die
umliegenden Immissionsorte einflgt und dort die Immissionsrichtwerte eingehalten werden
(vgl. dort S. 32, Tabelle 8). Dennoch wird dann in der Schallimmissionsprognose, die ohne
Anlagen 39 Seiten umfasst, auf lediglich drei Seiten (34 bis 36) eine Gerauschkontingentierung
vorgeschlagen, die um ein Vielfaches hohere Emissionen zuldsst, als diese momentan und
auch fur die Umstrukturierung der Brauerei bendétigt werden. Beim Anwesen unserer Mandan-
tin werden zwar auch dann die Immissionsrichtwerte noch eingehalten, allerdings verdreifacht
sich der einwirkende Larm (vgl. Anlage 3.2 zur Schallimmissionsprognose).

An wenigen Immissionsorten kommt es durch die Kontingentierung augenscheinlich zu einer
Verbesserung. Allerdings sind die Ausfiihrungen dazu nicht stringent: So Gberrascht, die Emis-
sionskontingentierung etwa am Immissionsort Rotter Stral3e 20a. Bei der Beurteilung der um-
strukturierten Brauerei wird dort nachts der Immissionsrichtwert mit 40 dB(A) ausgeschopft
(vgl. Tabelle 8 sowie Anlage 2.3). Bei der Emissionskontingentierung ergeben sich dort hinge-
gen Werte von lediglich 20,0 dB(A) bis 24,2 dB(A) und damit sowohl eine deutliche Unter-
schreitung des zulassigen Immissionsrichtwertes gemai TA-Larm als auch eine deutliche Ein-
haltung der Gerauschkontingentierung. Dies ist zumindest nicht selbsterklarend, zumal der
Gutachter zu dem Ergebnis kommt, dass an allen untersuchten Immissionsorten die zulassi-
gen Immissionskontingente durch den Betrieb der Wildbrau Grafing GmbH eingehalten wer-
den.

Wir appellieren daher, fir den (umstrukturierten) Standort der Brauerei ein Sondergebiet fest-
zusetzen. Die Gerauschkontingentierung sollte so gewahlt werden, dass der tatsachlich beab-
sichtige, zukunftige Brauereibetrieb abgebildet werden kann. Eine Kontingentierung, die zu
vollig anderen Nutzungen filhren konnte, findet in der Bebauungsplanbegriindung und den
Planungszielen keine Rechtfertigung.

Vorbelastung
Zutreffend wird in der Begriindung zum Bebauungsplan zunéchst unterstellt, dass sich das

Grundstuck unserer Mandantschaft wie auch die weiteren benachbarten Grundstiicke nach §
34 BauGB, also als unbeplanter Innenbereich zu beurteilen sind. In der Vergangenheit fand
dort jedoch auch teilweise eine Nachtnutzung statt. Diese potentiellen Nutzungsmdglichkeiten
sollen offengehalten werden. Zwar trifft der verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan fir das
Grundstiick unserer Mandantschaft keine Festsetzung. Gleichwohl verwehren wir uns dage-
gen, dass dort eine Momentaufnahme festgeschrieben wird, die eine Nutzungsanderung blo-
ckieren konnte. Hierbei handelt es sich auch nicht um abstrakte Wiinsche, sondern eine For-
derung, die sich aus der vergangenen Nutzung rechtfertigt. Der Bebauungsplan und die die-
sem zugrundeliegenden Unterlagen sollten daher auch nichts anderes suggerieren. Wir stéren
uns daher weniger an den Feststellungen zur Bestandsituation, aber daran, wenn daraus ab-
geleitet wird, dass andere Nutzungen nicht moglich sind. Beispielshaft verweisen wir insofern
auf die Schallimmissionsprognose, wo es auf Seite 5 heif3t:

., Westlich des ehemaligen Blrogebaudes Thomas-Mayr-Stral3e 4 befindet sich ein Parkplatz
fur Besucher und Mitarbeiter. Die im Geb&ude situierte Boulderhalle des Vereins Leben be-
wegt e. V. und das Designlabor werden ausschlie3lich im Tagzeitraum, langstens an Werkta-
gen bis 21:00 Uhr, genutzt. Die Nutzung des Parkplatzes ist bereits durch das unmittelbar
angrenzende Wohngebdude Thomas-Mayr-Stral3e 6 schallimmissionstechnisch beschréankt.
Auf eine detaillierte Untersuchung der Einwirkungen durch Anlagenlarm oder Sportlarm aus-
gehend von den Nutzungen im Bereich Thomas-Mayr-StralRe 4 auf das geplante Urbane Ge-
biet kann daher verzichtet werden."

Ahnliches wird dann auch auf Seite 13 der Schallimmissionsprognose ausgefiihrt.

Wir bitten Sie in den Unterlagen des Bauleitplanverfahrens nicht den Eindruck zu erwecken,
dass in Zukunft dort eine nachtliche Nutzung ausgeschlossen ist. Ware dies der Fall, wirde
der Bebauungsplan die Nutzungsmaoglichkeiten des Grundstiicks unseres Mandanten erheb-
lich beeintrachtigten. Man sollte daher auch fur den Nachtzeitraum dort eine Vorbelastung zu-



grunde legen. Sollte der Gutachter zu dem Ergebnis kommen, dass auch dann auf die kon-
krete Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden kann, sollte dies auch im Gutachten so
dargestellt werden.

Zusammenfassung

Das Planungsziel des Bebauungsplans ist verstandlich und nachvollziehbar. Wir bitten jedoch

o um Priufung der Art der zugelassenen Nutzungen fir den gewerblichen Teilbereich im
Hinblick auf das Planungsziel,

e die Gerauschkontingentierung an das Planungsziel anzupassen,

¢ die mdgliche Nachtnutzung des Parkplatzes und des Gebéaudes unserer
Mandantschaft aufzunehmen und die Unterlagen entsprechend zu korrigieren bzw. zu
erganzen.

b) Stellungnahme vom 22.01.2026:
Weiter hat der Grundstiickseigentimer dann im Rahmen einer personlichen Erérterung am
22.01.2026 noch folgende Stellungnahme vorgebracht:

1. Die Wandhohe des grenzstandigen Nebengebdudes an der Nordseite ist nicht geregelt.
Aufgrund der Grenzlange von mehr als 9 m gilt die gesetzliche Hohenbegrenzung (Art. 6
Abs. 7 BayBO) hier nicht. Diese Hohe sollte aber keinesfalls Gberschritten werden.

2. Es bestehe ein Festsetzungswiderspruch hinsichtlich des Zusatzkontingents. Im Bebau-
ungsplan (8 11 ist fir den Sektor D ein Zusatzkontingent von 6 dB(A) festgesetzt, im Schall-
gutachten ist dagegen von einem Zusatzkontingent von 7 dB(A) die Rede.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
a) Stellungnahme vom 23.01.2026 (Anwaltlicher Vertreter)

Planungsziele:

Mit der Stellungnahme soll erreicht werden, dass von einer Festsetzung als Gewerbe-
gebiet abgesehen und stattdessen ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Brauerei-
betrieb® aufgestellt wird. Damit einher soll dann eine Reduzierung des Emissionsver-
haltens gehen, das sich dann auf den jetzigen Betriebslarm beschranken wirde und -
teilweise deutlich - unterhalb der zulassigen Emissionskontingente liegt, die bisher als
Festsetzung geplant sind.

Der Stellungnahme wird nicht entsprochen. So ist es gerade die planerische Absicht
der Stadt, auch Veranderungen in der gewerblichen Nutzung auf dem Gelénde nicht
auszuschlieBen, wie sie im jetzigen ,faktischen Gewerbegebiet”“ schon bisher zulassig
sind. Das Geladnde eignet sich ginstig fur eine gewerbliche Nutzung, etwa z.B. fir
Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergung, Einzelhandel, Biroflachen. Die au-
Rerst vorteilhafte verkehrliche Lage (Nahe zur Ostumfahrung unmittelbar an der Haupt-
zufahrt) und anderseits die N&he zur Innenstadt und zu Wohngebieten (Nahversorgung)
spricht fur die Festschreibung dieser Gebietsart an einem Standort, der in vergleichba-
rer Form in Grafing ansonsten kaum mehr zu finden ist. Anderseits ist die Flache in
StraBennahe durch die hohe Verkehrslarmbelastung fir eine Wohnbebauung auch
nicht geeignet.

Es besteht auch kein Uberwiegendes offentliches Bedurfnis dafiur, hier bestehendes
Baurecht einzuschrdnken und auf den bestehenden Brauereibetrieb festzuschreiben.
Das gilt neben der Gebietsart gleichermafien fur die La&rmentwicklung. Diese soll eben-



falls Entwicklungsspielraum belassen und bis zu derjenigen Grenze auch weiterhin zu-
lassig bleiben, wie sie zum Schutz der Wohnruhe in den angrenzenden Wohnungen
noch zumutbar ist.

Das Gelande ist also fur andere gewerbliche Nutzungen giinstig geeignet, ob ergéanzend
oder ersetzend fur den Brauereibetrieb. Auch wenn aktuell nichts Anderes geplant ist
als eine logistische Optimierung der Brauerei, besteht kein 6ffentliches Interesse, die
Dispositionsmoglichkeiten des Eigentimers fur die gewerbliche Nutzung des Grund-
stiicks zu beschranken. Gerade das Gegenteil ist der Fall: die dauerhafte Festschrei-
bung als innerstadtisches Gewerbegebiet ist das Ziel —und damit auch der Ausschluss
moglicher Uberlegungen fur eine Nachfolgenutzung zu Wohnzwecken, wie sie anfangs
fur den ,,Hecker-Keller” angestellt wurden.

Das findet auch in der Planbegrindung bereits Erwahnung. Zur Art der baulichen Nut-
zung (Begrundung, Seite 17) wird dort dargelegt, dass die Festsetzung auch die Grund-
lagen fur andere Nutzungen (z.B. Nachfolgenutzung) schafft. Aus diesem Grunde wur-
den auch unvertragliche Nutzungen wie Vergnigungsstatten und Tankstellen im Inte-
resse der stadtebaulichen Ordnung ausgeschlossen.

Fur die Reduzierung der gewerblichen Nutzbarkeit allein auf den jetzigen Brauereibe-
trieb, wie es bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Fall ware, besteht da-
mit kein ortsplanerisches Bedurfnis. Es wéare auch ein Eingriff in das Eigentum, das
auch bestehendes Baurecht schiitzt. Eigentumsrechte sind eine stets beachtliche Ab-
wagungsposition mit hohem Gewicht. Das private Interesse am Erhalt dieses Rechts
und den sich daraus ergebenden Mdglichkeiten muss mit den 6ffentlichen Belangen
unter Beriicksichtigung der nachbarlichen Interessen abgewogen werden.

Der Vorschlag, fur das Brauereigebiet einen vorhabensbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen oder / und als Sondergebiet ,,Brauerei* festzusetzen, wird zuriickgewiesen.
An der Festsetzung eines Baugebiets wird festgehalten, und zwar entsprechend der
schon vorhandenen Eigenart dann als Gewerbegebiet.

Wie schon angemerkt, ist nicht eine Larmsanierung oder die Larmvorsorge das Pla-
nungsmotiv, sondern die Sicherung des Brauereigelandes als Gewerbestandort. Daflir
ist methodisch die Festsetzung von Emissionskontingenten das geeignete Instrument.
Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, fir den die Festsetzungsbeschrankungen des
§ 9 BauGB nicht gelten und in dem dann ein individuelles Larmverhalten festgesetzt
werden kann, ist auch fir diesen Zweck nicht notwendig. Es werden mit den Emissions-
kontingenten diejenigen Grenzen festgesetzt, um die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm gegeniiber den angrenzenden Gebieten und deren jeweiliges Schutzniveau einzu-
halten. Durch Zusatzkontingente wird auch deren Ausschdpfung in bestimmten Korri-
doren erreicht, die larmtechnisch unproblematischer sind (grof3ere Entfernung, gerin-
gere Vorbelastung, geringerer Schutzanspruch).

Fur eine Beschrankung des Larmverhaltens auf den gegenwartigen Zustand besteht
keine Rechtfertigung. Da der vorhandene Betrieb (Brauerei) schon bisher die gebotene
Rucksichtnahme auf die umliegende Wohnbebauung erfillt, besteht kein 6ffentliches
Bedurfnis oder gewichtiges privates Nachbarinteresse nach Einschrankungen (Larm-
sanierung). Beschrédnkungen des vorhandenen La&rmverhalten, das teilweise deutlich
hinter den Grenzen der Emissionskontingente zuriickbleibt, ist nicht im Interesse des
konkreten Betriebes und des Eigentimers. Bisher mdgliche Veranderungen bis zur
Grenze des Ricksichtnahmegebots sollen unbedingt weiterhin zuldssig sein, um den
Brauereistandort auch in der Zukunft noch verandern zu kénnen. Ein geschitztes oder
gewichtiges Recht der Anwohner, Gber das bisherige Mal3 hinaus vor Larm des Betrie-
bes geschitzt zu werden, besteht nicht. Das gilt auch dann nicht, wenn diese Grenzen
bisher noch nicht ausgeschépft wurden. Das private Interesse an einer Beschrankung



des Larmverhaltens auf das bisher notwendig wird in Abwagung mit den betrieblichen
Interessen und dem offentlichen Belang zum Schutz des Gebietes als Gewerbeflache
zurtickgewiesen.

In der Stellungnahme wird erklart, dass es ohne erkennbaren Grund an manchen Orten
zu einer Verbesserung kommt, etwa am Immissionsort Rotter Straf3e 20a. Der Einwand
einer Ungleichbehandlung oder eines konzeptlosen Vorgehens ist nicht gerechtfertigt.
So wird dieses Wohnhaus einem Allgemeinen Wohngebiet zugerechnet mit einem
Schutzanspruch von dann 55 dB(A) tagstber und 40 dB(A) nachts (Nr. 6.1 lit e TA-L&rm).

¢ In einem 1. Schritt wurden dann die Beurteilungspegel der bestehenden und kinfti-
gen Belastung ermittelt. Der benannte Immissionsort Haus.Nr. 20a weist eine hohe
Vorbelastung (Bestand) auf. Durch die Stellplatze der Gaststatte (diese liegen im MU),
die auch in der Nachtzeit genutzt werden, ist der Immissionsrichtwert in der Nachtzeit
gerade eingehalten (Schallgutachten Seite 31 - Tabelle 8). Es handelt sich um das in
der Nachtzeit am starksten betroffene Wohnhaus.

e Im 2. Schritt wurden die Emissionskontingente fir das Gewerbegebiet ermittelt. Da-
bei wurden zuvorderst fur die jeweiligen Immissionsorte reduzierte Planwerte ange-
setzt, die die jeweilige Vorbelastung berticksichtigen. Da dieser Immissionsort HsNr.
20a schon bis zum IRW durch den La&rm aus dem Urbanen Gebiet (Gaststatte) belas-
tet ist, wurde ein Abschlag von 6 dB(A) vorgenommen auf einen Nacht-Planwert von
34 dB(A) - das entspricht dem Irrelevanzkriterium nach Nr. 3.2.1 Abs. 3 TA-Larm.

e Im 3. Schritt wurde dann fur die Gesamtflache des GE ein einheitliches Emissions-
kontingent ermittelt, das insgesamt eine mdéglichst groRe Schallabstrahlung ermdég-
licht, aber gleichzeitig die Planwerte (Schritt 3) an den jeweiligen Immissionsorten
einhalt. Fir das Gewerbegebiet ergibt sich danach ein einheitliches Emissionskon-
tingent von 57 dB(A) tagsiber und 42 dB(A) nachts. Soweit in bestimmten Bereichen
das Storpotential es zulasst, wurden dann entsprechende Zusatzkontingente be-
stimmt.

e Im 4. Schritt wurden dann die Beurteilungspegel im Gewerbegebiet ermittelt und mit
den Emissionskontingenten (umgerechnet auf Immissionsortbezogene Immissions-
kontingente) abgeglichen. Im Ergebnis (Anlage 3.3, Lfd.Nr. 32 und 33, Spalte 16 und
17 des Schallgutachtens) werden am HsNr. 20a die fur das Gewerbegebiet bestimm-
ten Immissions-Gesamtkontingente deutlich eingehalten. Die Unterschreitung liegt
aber in der systembedingten Bandbreite. Die Unterschreitung von -12 dB(A) ist bei-
spielsweise deutlich geringer als etwa beim Hs-Nr. 26a (-21 dB(A) im dortigen Stra-
Renzug.

Die dort geringe noch mogliche Nachtlarmbelastung aus dem Gewerbegebiet von 24
dB(A) hat ihren Grund also darin, dass dieser Immissionsort durch den Larm aus dem
MU bereits bis zum IRW von 40 dB(A) belastet wird. Es bleibt eben hier kein Spielraum
mehr fir zusatzlichen Larm aus dem GE.

Mit diesen sachlichen Grund - der hohen Vorbelastung auf3erhalb des Gewerbegebietes
- erklart sich der geringe Immissionsanteil aus dem Emissionskontingent des Gewerbe-
gebietes. Dem liegt also nicht das Ziel einer ,Larmverbesserung” zu Grunde, das dann
gleichermalRen auch fiur andere Immissionsorte beansprucht werden kénnte (Gleich-
heitsgrundsatz in der Planabwé&agung).

Vorbelastung:

Zutreffend wird in dem Larmgutachten in der Beschreibung der Umgebungsbebauung
von einer nur in der Tagzeit ausgetbten Nutzung beim Anwesen Thomas-Mayr-Stral3e
4 gesprochen. Dieses Ermittlungsergebnis wird auch durch die genehmigten Nutzun-
gen bestatigt: Die Baugenehmigung fiur die Boulder-Halle (EG und 2. OG) vom
13.12.2021 (B.2021-4742) und die Baugenehmigung vom 06.09.2013 (B-2013-862) fur die




Seminarflachen im 2.0G beschranken die Betriebszeiten einheitlich auf die Zeit 08:00 -
22:00 Uhr. Das Kellergeschoss wird als Lagerflache genutzt.

Die Betrachtung dient der Ermittlung von Larmvorbelastungen fir das Baugebiet oder
anderen Immissionsorten, die fur die Beurteilung der immissionsrelevanten Auswirkun-
gen des Bebauungsplanes bedeutsam sind. Damit wird aber nicht zum Ausdruck ge-
bracht, dass dort ein Nachtbetrieb kiinftig nicht zuléssig ist.

So wurde von vornherein zum Schutz der vorhandenen Betriebe / Grundstucke an der
Thomas-Mayr-Strafle und deren Entwicklungsmdoglichkeiten fir die Gerauschkontin-
gentierung ein in der Nachtzeit reduzierter Planwert verwendet. Und zwar ein um -3
dB(A) reduzierter Planwert fur das Wohngeb&ude Korbinian-Wild-Stral3e) und ein um -6
dB(A) reduzierter Planwert fir das Wohngebédude Thomas-Mayr-Stral3e 6 (vgl. Schall-
gutachten Seite 33, Tabelle 9).

Die Moglichkeit eines Nachtbetriebes wurde hier damit berticksichtigt. Betrachtet man
die dem Anwesen Thomas-Mayr-Stralle am néachsten liegenden Wohngebaude Korbi-
nian-Wild-Stral3e 2 und Thomas-Mayr-Straf3e 6, dann liegt das aus dem Emissionskon-
tingenten resultierende Immissionskontingent (einschlie3lich Zusatzkontingent) hier in
der Nachtzeit bei jeweils 33 dB(A). Es bleibt damit gesichert mehr als 6 dB(A) unter dem
jeweiligen IRW der TA Larm, und zwar sowohl fir die Tagzeit als auch in der Nachtzeit.
Damit ist der Zusatzlarm aus dem Gewerbegebiet ,,Brauereigelande” insoweit irrelevant
(Nr. 3.2.1 TA-Larm) und die Betriebsaustibung auch in der Nachtzeit nicht beeintréach-
tigt.

Das vorgetragene Interesse, das Grundstiick Thomas-Mayr-Stral3e 4 auch in der Nacht-
zeit gewerblich zu nutzen, wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlossen oder
erschwert. Eine Nachtnutzung ist kiinftig im Rahmen einer nach § 34 Abs. 1 BauGB
(Gemengelage) zulassigen gewerblichen Nutzung mdglich. Eine Anderung des Schall-
gutachtens ist nicht erforderlich. Entsprechende Ausfliihrungen werden in der Begriin-
dung noch erganzt.

b) Stellungnahme vom 22.01.2026:

In 8 6 und durch eine Héhenangabe in der Planzeichnung ist fir die festgesetzten Bau-
flachen fur Nebenanlagen (NA) die max. zuldssige Wandhdhe von max. 3 m und die
Dachform (Satteldach, Firstrichtung) festzusetzen.

Bei der Angabe des Zusatzkontingents fur den Zusatzsektor D von 6 dB(A) in § 11 des
Bebauungsplanes handelt es sich um einen Ubertragungsfehler. Richtig ist das Zusatz-
kontingent von 7 dB(A) (vgl. Schallgutachten, Anlage 3.1 und Anlage 3.3, Tabellenspalte
10 bei IO 47 ff.). 8 11 des Bebauungsplanes ist zu berichtigen: Zusatzkontingent Sektor
D: 7 dB(A)

2. Anwohner 2 (Eigentimer Rotter Strale 11), Stellungnahme 21.01.2026:

Vorschlaqg: Bau einer Tiefgarage mit Zufahrt in der Thomas-Mayr-Stral3e
Der vorliegende Gelandeverlauf bietet eine kostengiinstige offene Bauweise an. Es sind keine
kostspieligen Abfangungen, Rampen, Entliftungen oder Wasserhaltungen erforderlich. Ich
mochte der Stadt Grafing nahelegen, dort eine kommod befahrbare Tiefgarage zu bauen,
oberhalb derer Herr Schlederer die geplanten Wohnungen errichten wird.

Vorteile aus Sicht von Herrn Schlederer:

Keine flachenraubenden oberirdischen Stellpléatze der Wohnungsinhaber sowie kein stérender
privater Autoverkehr der Mieter auf dem Brauerei-Betriebsgeléande. Die Begriinung der Deck-
platte ware moglich (Wertsteigerung durch Garten, bzw. andere Nutzungen).




Die Grundsticksfrage ware vermutlich steuerfrei durch eine "ewige" Grunddienstbarkeit zu re-
geln, die Herrn Schlederer in der Nutzung der Oberflache in keiner Weise benachteiligt.

Sozusagen als Tauschleistung wiirde Herrn Schlederer durch Ubertragung eines 6 Meter brei-
ten Streifens hochwertigster Flache vor dem Gefreiten Haus am Marktplatz mit einer ebensol-
chen ’ewigen" Grunddienstbarkeit eine attraktive Vergré3erung seines Biergartens ermdglicht.
Fahige Gastronomen wiirden sich leichter einfinden, bei diesem neu gestalteten Umfeld.

Vorteile aus Sicht der Stadt Grafing:

Herrn Schlederer geplanter groRer Biergarten kbnnte dann vor dem Gefreiten Haus liegen.
Dieser weitraumige Gastgarten wirde den kinftig beruhigten und neu gestalteten Marktplatz
als wesentliches und zentrales Element beleben und verschénern.

Grafing wird sich weiterentwickeln und damit wird auch irgendwann eine Ausdehnung der be-
grunten und beruhigten Innenstadt bis zum Gasthof Heckerkeller vorstellbar (mit dem Oxinger
Platz waren wir ja schon einmal drauf und dran, diese Idee zu verwirklichen).

Die Einfahrt in die Tiefgarage ist ebenerdig und komfortabel méglich von der Thomas-Mayr-
Stral3e aus, die ohnehin bereits als Marktplatz-Umfahrung dient.

Finanzierung:
¢ Im Rahmen der Altstadtsanierung sind - evtl. - 60 % Zuschuss mdglich.
e Ich selbst wiirde 5 Parkplatze zum erhdhten Preis von EUR 350 TSD von der Stadt
kaufen (auch hier im Rahmen einer Grunddienstbarkeit und Spende).
¢ Die Parkhausgrof3e schatze ich auf 40 Platze, > Gesamtbaukosten ca. 1,4 Mio.
¢ Finanzieller Beitrag der Stadt somit etwa EUR 210 TSD

Moglichen Erwerb von Stehplatzen durch interessierte Nachbarn mdchte ich noch ausloten.

Seit Jahren bin ich bemiht, Moglichkeiten der Stadtentwicklung mit dem Ziel der Verschone-
rung und Begrinung Grafings auszuloten. Schon zu Zeiten meiner Kindheit musste ich erle-
ben, wie schdne Haus-Fassaden abgeschlagen, Garten verkleinert und Asphaltflichen sinnlos
ausgedehnt wurden (Beispiel MUnchner Stral3e).

Irgendwann, ich hoffe in nicht allzu ferner Zukunft, wird sich die Innenstadt schon begrint und
verkehrsberuhigt vom Marktplatz bis zum Gasthof Heckerkeller erstrecken. Dann liegt diese
Tiefgarage am richtigen Ort - an der schon bestehenden Marktplatz-Umfahrung.

Das Projekt Tiefgarage jetzt bauen - eine einmalige und zukunftsweisende Gelegenheit.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Nicht nur der Einwendungsfihrer, sondern auch die Stadt Grafing und die beauftragten
Stadteplaner haben natirlich die besondere Gunst der Gelandesituation erkannt und
folgerichtig die Errichtung einer Tiefgarage anfanglich vorgeschlagen. Eine TG kann in
bester nur denkbarer Weise ebenerdig Uber die Thomas-Mayr-Stral3e angefahren wer-
den und entlastet auch den Verkehrsablauf auf der Rotter Strale. Dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und einer Minimierung der Bodenversiegelung
(8 1a Abs. 1 BauGB) wére damit in idealer Weise entsprochen

Es sind aber die Interessen des Grundstiickseigentimer, die von vornherein dieser sich
aufdrangenden ldeallésung entgegenstanden (hierzu auch bereits: Begrindung, Seite



15). Die Beseitigung des dort befindlichen Eiskellers ist schlichtweg mit einem wirt-
schaftlich vertretbaren Aufwand nicht leistbar. Die damit entstehenden Nachteile (Ver-
zicht auf Tiefgarage, exakte Lagezwang des Gebaudes tber den AuBRenmauern des Eis-
kellers) und die Errichtung oberirdischer Stellplatze sind fraglos stadtebaulich nachtei-
lig, sind aber in der Abwéagung mit dem Interesse an der Errichtung kostenguinstigen
Wohnraums noch hinzunehmen.

Trotz aller guten Vorschldge und Argumente des Einwendungsfihrers lasst sich an die-
sem Ergebnis nichts &ndern. Nicht die Stadt Grafing ware zu tUberzeugen, sondern der
Grundstuckseigentimer.

Was die Finanzierung anbetrifft oder auch eine dffentliche Nutzung, werden die Argu-
mente des Einwendungsfuhrers nicht geteilt. Die Errichtung von Auffangparkplatzen fir
die Innenstadt wurde bereits zum Abschluss gebracht mit der Tiefgarage (mit Erweite-
rungsmoglichkeit unter dem Parkplatz Rotter Stral3e 8) an der Rotter Straf3e und den
Parkplatzen an der GartenstralRe und am Hans-Eham-Platz. Weitere Stadtebauférdermit-
tel sind ausgeschlossen. Nur der Vollstandigkeit halber wird noch erganzt, dass die 60-
v.H.-Férderung ein Trugschluss ist (vgl. dazu exemplarisch die ,,TG-Seniorenhaus®).
Der Fordersatz bezieht sich nicht auf die die Baukosten sondern einen Hdchstbetrag
von 13.000,-- €/Stpl. Auch Stellplatzablésemittel stehen nicht mehr zur Verfiigung.

Mit mittlerweile knapp 250 6ffentlichen Innenstadt-Parkplatzen (in zentrumsnaher Lage)
ist eine Auflosung der Marktplatz-Stellplatze schon jetzt unproblematisch. Es besteht
jedenfalls kein weiterer Bedarf mehr fur 6ffentlichen Parkraum durch neue Tiefgaragen-
platze, die zudem nicht mehrt in ausreichender Nahe zum Marktplatz liegen wirden.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes ware es allein die notwendige Festsetzung der TG-
Flache und deren Zufahrt, die zu ergdnzen ware. Da aber jede Festsetzung dem Gebot
des Planungserfordernisses (8 1 Abs. 3 BauGB) zu entsprechen hat (also der Realisier-
barkeit), sind von vornherein nicht zu verwirklichende Festsetzung auch nicht festzu-
setzen. Sollte jedoch die Realisierung moglich sein, was ,,auBerhalb des Bebauungs-
planverfahrens® geregelt werden kann, dann ist fiir die Umsetzung (als unterirdisches
Bauteil werden keine Grundziige der Planung berthrt) eine Befreiung (8 31 Abs. 2
BauGB) uneingeschréankt und jederzeit auch spéater moglich. Sollte also die Realisie-
rung der Tiefgarage entgegen der aktuellen Situation wirklich gelingen, dann steht der
Bebauungsplan dem nicht entgegen.

Der Einwendung wird nicht entsprochen.

3. Landratsamt Ebersberqg, Staatliches Bauamt, vom 19.01.2025, Az.: P-2025-2485:

Zu dem Bauleitplanverfahren ,Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 "Brauereigelande /
Heckerkeller an der Rotter Stra3e™ in der Fassung vom 10.10.2025 nehmen wir aus baufach-
licher und baurechtlicher Sicht Stellung:

- Zur Festsetzung 1.2 und 8 2 Festsetzung 3.1:
Es sind im Plan mehrere Hohenbezugspunkte 4. NN zur Bemessung der Wandhohe festge-
setzt. Wir bitten genauer darzulegen, wie die zulassige Wandhthe gemal3 der Festsetzung
3.1 zu § 2 gemessen werden soll. Wir wirden empfehlen pro Bauraum eine Bezugshohe
festzusetzen und dadurch beide Festsetzungen aufeinander abzustimmen.

- Zur Festsetzung 1.6:
Das Symbol: Ein- bzw. Ausfahrten ist im Plan nicht ersichtlich. Wir bitten das Symbol zu
ergénzen bzw. sichtbarer darzustellen.

- Zur Festsetzung § 8:




Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen sind unzuléssig, soweit diese nicht ge-
maf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB begrundet werden.

- Zur Festsetzung 8§ 14.3:
Rechtschreibfehler im ersten Absatz: Spielgelungen anstatt Spiegelungen

Wir bitten die Knotchenlinie und das Béschungssymbol in der Legende mit aufzunehmen.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Unterer Bezugspunkt ,,Hohe*:

Die Wandhthen werden definiert Gber die Oberkante FertigfuRBboden des Erdge-
schosses (OK FFB EG) sowie Uber die in der Planzeichnung festgesetzte maximale
Wandhéhe (WH) in Metern. Die OKFFB darf dabei maximal 0,30 m tiber dem gewach-
senen Gelande liegen, welches durch Hohenpunkte (Gelandepunkte) in der Planzeich-
nung definiert ist.

MaRgeblich fiir die Hohenbestimmung des ,natiirlichen Gelandes“ ist der tiefste
(niedrigste) Gelandepunkt an der Baugrenze.

Fur diese Regelungsweise spricht der Umstand, dass hier eine bestehendes Gelande
Uberplant wird und damit auf ein vorhandenes Gelande zurtickgegriffen werden kann
Das Gelédnde ist hier keinen Veranderungen durch ErschlieBungsmalnahmen und Ge-
landeanpassungen ausgesetzt. In dieser Situation ist die natlrliche Gelandehdhe
deshalb ein sachgerechter Bezugspunkt. Allein aus Griinden der Beweissicherung
des vorhandenen Geladndeverlaufs werden im Bebauungsplan die entsprechenden
Gelandepunkte festgesetzt (zu dieser Methode der Festsetzung der unteren Bezugs-
punkte durch ,,Gelandepunkte®: Petz in K/R/S, Rn 4 zu § 18 BauNVO).

Weiter sprechen die teils sehr grof3en Baurdume fir diese Regelungsweise. Diese
Baurdume kénnen auch durch mehrere Gebéaude bebaut werden. MaRRgeblich ist dann
die Bestandshohe (der Gelandepunkt), der der Baugrenze des Gebadudes am néachsten
liegt.

An dieser Regelung zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes wird festgehalten.

Zufahrten:

Der konkreten Festsetzung der Zufahrtsbereiche kommt besondere Bedeutung zu. Das
gilt vor allem aufgrund ihrer Wirkung als Immissionsort. Hinzukommen aber auch die
Belange der Verkehrssicherheit, die Festlegungen der Zufahrten bedirfen. Das in Nr.
1.6 definierte Planzeichen fiur Ein- / Ausfahrt (vgl. Nr. 6.4 PlanzV) ist deshalb in der Plan-
zeichnung an den 3 erkennbaren Zufahrtsbereichen noch zu erganzen.

Aufschittungen / Abgrabungen:

Vordem wurden Verbote fir Abgrabungen und Aufschiuttungen gemaf Art. 81 Abs. 1
Nr. 1 BayBO a.F. als ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Diese Festsetzung ist mit dem
»Ersten Modernisierungsgesetz“ seit 01.10.2025 entfallen.

Ungeachtet dessen, ob neben den speziellen Erméchtigungen in 8 9 Abs. 11, 17 oder 26
BauGB auch kinftig weiterhin ein Verbot von Aufschittungen / Abgrabungen tber § 9
Abs. 3 Satz 1 BauGB zulassig ist, besteht hier aber ohnehin kein entsprechendes Rege-
lungsbediirfnis, da es sich um eine bereits fast vollstandig bebautes Gelande handelt
und auf diesen vorhandenen Héhenverlauf (durch ,,Gelandepunkte* abgesichert) auch
die Gebaudehohen (unterer Bezugspunkt) bezogen sind. Die Festsetzung § 8 Uber Auf-
fullungs-/ Abgrabungsverbot ist zu streichen.



Schreibfehler:
Der Schreibfehler in § 14.3 (Spielgelungen) ist zu korrigieren

Planzeichen:
Das in der Planzeichnung verwendete Planzeichen Nr. 15.13PlanzV (,,Punktlinie® zur Ge-
bietsabgrenzung) ist in den Festsetzungen 2.0 zu ergéanzen.

Das verwendete Planzeichen fir Boschungen ist in den Planzeichen in Nr. 1.7 zu ergan-
zen. Dabei kommt dem Erhalt der Boschungen entlang der Thomas-Mayr-Straf3e / Rotter
Stral3e besondere stadtebauliche und auch 6kologische Bedeutung zu. Es ist zwingend
zu verhindern, dass diese Boschungsflachen noch weiter ,,begradigt” werden, etwa um
diese als Gartenflache zu nutzen.

Nachdem das Verbot von Auffiillungen nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO a.F. entfallen
ist, muss hier 8 9 Abs. 3 BauGB als Festsetzungskombination mit Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
als Rechtsgrundlage herangezogen werden. Weiterhin mdéglich sind Ortsvorschriften
Uber das Verbot von Stitzmauern; als bauliche Anlagen im Sinne des Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 BayBO ist aus Grinden der Ortsbildgestaltung hier eine entsprechende Festsetzung
maoglich.

Das in der Planzeichnung verwendet Planzeichen ,,Griinflaiche / Béschungsbereich® ist
als Festsetzung zu erganzen: als Boschung zu erhaltende Grinflache (privat)
Zudem ist § 8 wie folgt neu zu regeln:

§ 8 Stiitzmauern
Die Errichtung von Stitzmauern mit einer Hohe von mehr als 0,5 m ist unzulassig.

4. Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehdrde 15.01.2026:

Sachverhalt

e Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll das Gelande der Wildbrau-Brauerei
sowie der Gastwirtschaft Heckerkeller im Westen von Grafing Uberplant werden

¢ Die angegebenen Ziele des Bebauungsplans sind unter anderem:
- Erhalten des Biergartens (Heckerkeller)
- Schaffen von ausreichend Stellplatzen
- Neue Zufahrt zur Brauerei Gber Blrgermeister-Schlederer-Stral3e
- Neustrukturierung des Gebiets
- Schaffen von Wohnraum im nordwestlichen Teil

o Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 131, 133, 141, 145/18, 281, 282, 282/78,
282/64 und 289/2 der Gemarkung Oxing

e Art der baulichen Nutzung soll MU (westlicher Teil mit Heckerkeller sowie geplanter
Wohnnutzung) bzw. GE (mittlerer und Ostlicher Teil, Brauereigelande mit geplanter Er-
weiterungsmaglichkeit) werden

o Derzeitige Einstufung ist Ml (fir den Bereich des geplanten MU), GE (fiir den Bereich
der Bestands-Brauerei) bzw. AulRenbereich (fur die im Osten geplante Erweiterungs-
madglichkeit der Brauerei bis hin zur Birgermeister-Schlederer-Stral3e)

e Immissionsschutzfachlich relevant sind die Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen
vom und auf das Plangebiet

e Das Plangebiet ist nérdlich und sudlich von Wohnbebauung umgeben. Ostlich verlauft
die Umgehungsstral3e St 2080, sudlich die Rotter Stral3e. Westlich befinden sich meh-
rere Kleingewerbebetriebe an der Thomas-Mayer-Stral3e.

e Betriebsleiterwohnungen sind ausnahmsweise zuléssig
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e Ein Schallgutachten der Kurz und Fischer GmbH vom 02.12.2025 (Bericht Nr. 25165-
GUO01) liegt vor. Berechnungen zum Verkehrslarm sind darin noch nicht enthalten

e Als immissionsschutzfachliche Festsetzungen in der Satzung wurden Emissionskon-
tingente nach DIN 45691 inkl. Sektoren mit Zusatzkontingenten fiir das Gewerbege-
biet getroffen

Beurteilung

a) Beabsichtigte Planungen und MalRhahmen:
Der Unteren Immissionsschutzbehérde sind keine Planungen oder Malinahmen bekannt, die
sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

b) Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelun-
gen, die im Regelfall in der Abwéagung nicht iberwunden werden kénnen:

Gewerbelarm

Den Planunterlagen liegt ein Schallgutachten zur Berechnung von Emissionskontingenten

nach DIN 45691 und der Uberpriifung deren Einhaltung durch die bestehenden bzw. geplanten

Nutzungen im Plangebiet bei. Anmerkungen aus immissionsschutzfachlicher Sicht:

e Die Miullcontainer-Entleerung der Brauerei findet entsprechend Nr. 7.2.1 des Gutachtens
nur etwa alle 2 Monate statt und wird daher als seltenes Ereignis betrachtet. Eine Beurtei-
lung deren Larmemissionen ist allerdings nicht enthalten

o Fur die Parkplatze der Gaststéatte Il Ritrovo werden tagsuber fir die 7 Stellplatze insgesamt
28 Parkbewegungen angesetzt. Vor dem Hintergrund, dass die Gaststatte einen Liefer- und
Abholdienst betreibt (Lieferando), erscheint die Anzahl an Bewegungen als zu niedrig —
sofern dieser Uber die Stellplatze abgewickelt wird.

e Auf dem Grundstiick Rotter StraRe 22 / 22a (FI.Nr. 125 Gem. Oxing) existiert eine Bauge-
nehmigung vom 03.04.2024 fir ein Mehrfamilienhaus. Dieses wurde nicht als Immissions-
ort berticksichtigt

¢ Die Grundstiicke Korbinian-Wild-Straf3e 16-30 sind derzeit nur ganz im Norden bebaut —
mit dem Hintergrund des Gebots der Nachverdichtung (8 1a Absatz 2 BauGB) und dem
derzeit herrschenden Wohnungsmangel sollten die Grundstticke ggf. bereits 3 m hinter der
Grundstiicksgrenze als Immissionsort angesetzt werden, um die Baullicken nicht durch
Larm vorzubelasten.

Ausschluss Genehmigungsfreistellungsverfahren

Im Schallgutachten, das Bestandteil der Planunterlagen ist, werden unter Nr. 7.6 Schallschutz-
maflnahmen genannt, die den Berechnungsergebnissen zugrunde liegen. Um eine Umset-
zung von notwendigen Auflagen zur Einhaltung des § 22 BImSchG in Verbindung mit den
Anforderungen der TA Larm und der TA Luft in nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
bzw. Nutzungsénderungen sicherzustellen, ist die folgende Festsetzung gemar Art. 58 Abs. 1
Satz 2, Art. 81 Abs. 2 BayBO flr alle Gewerbebetriebe im Satzungsgebiet notwendig (sinnge-
maf):

Die Durchfiihrung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO wird fur
alle Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind emissionsarme Betriebe,
z.B. mit ausschlieRlicher Bironutzung.

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

Verkehrslarm

Nach Aussagen in den Planunterlagen wird die Betrachtung des Verkehrslarms nach Vorlie-
gen der Verkehrskennwerte fir den Prognosenull- und Prognoseplanfall im Schallgutachten
nachgeholt. Dabei soll auch auf den Verkehrslarm eingegangen werden, der vom Vorhaben
ausgeht. Die Ergebnisse werden im Januar 2026 erwartet und sind daher erwartungsgeman
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im nachsten Verfahrensschritt mitberticksichtigt. Eine immissionsschutzfachliche Beurtei-
lung/Einschatzung dazu kann daher erst im nachsten Verfahrensschritt erfolgen.

Zuganglichkeit von technischen Regelungen (DIN-Vorschriften)

Nach aktueller Rechtsprechung gilt bei Festsetzungen, die auf technische Regelungen Bezug
nehmen:

»Eine in den textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplans in Bezug genommene, nicht 6f-
fentlich zugangliche technische Regelung, nach der sich richtet, unter welchen Voraussetzun-
gen bauliche Anlagen im Plangebiet zulassig sind, gentigt den rechtsstaatlichen Anforderun-
gen an die Verkundung von Rechtsnormen nur dann, wenn die Gemeinde sicherstellt, dass
die Betroffenen von der jeweiligen Vor-schrift verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis
erlangen kénnen. Die sich aus dem Rechtsstaats-gebot ergebenden Anforderungen sind er-
fullt, wenn das in Bezug genommene Regelwerk bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten und hierauf in der Be-
bauungsplanurkunde oder alternativ in der ortsiblichen Bekanntmachung hinsichtlich Ort und
Zeit der Einsichtnahmemoglichkeit hingewiesen wird.” (vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichts-
hof, Urteil vom 22.06.2023, Az. 9 N 21.2234)

Der Gemeinde wird daher empfohlen, die Satzung um einen entsprechenden Hinweis auf die
Einsehbarkeit der zitierten technischen Regelungen zu ergénzen

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Seltene Ereignisse:

Entsprechend der Stellungnhahme ist eine ergdnzende Schalltechnische Untersuchung
durchzufiihren Uber die LA&rmbelastung der nur alle 2 Monate stattfindenden Millentlee-
rung. Zwar handelt es sich von der Anzahl um ein seltenes Ereignis (weniger als 10
Ereignisse / Jahr), aber auch hier darf der jeweilige IRW nicht mehr als 20 dB(A) tber-
schritten werden. Die Einhaltung des Grenzwertes fur seltene Ereignisse ist zu ermit-
teln.

Lieferservice / Parkplatze:

Entsprechend der Stellungnahme ist die Umschlaghaufigkeit der 7 Parkplatze sidlich
der Gaststatte aufgrund der Nutzung fir den Lieferservice deutlich zu erhéhen. Auf-
grund der nur tagsuber entstehenden Larmzunahme ist jedoch weiterhin von der Ein-
haltung der IRW fir die betroffenen Immissionsorte auszugehen. Fur den 10 Rotter
StrafRe 20a wurde bisher der IRW um 7 dB(A) unterschritten.

Zusatzliche Bebauung HsNr. 22/22a:

Entsprechend der Einwendung ist der Immissionsort (Rotter Stral3e 22, 22a) noch in den
Ermittlungen zu erganzen. Abweichend vom verwendeten Kartengrund des Larmgut-
achtens wurde dort mittlerweile ein Wohnhaus errichtet.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach den Regelungen der Baugenehmigung vom
03.04.20245, B-2023-2783, an der Westseite und Nordseite keine 6ffenbaren Fenster zu-
lassig sind (= keine Immissionsorte)

Mogliche Bebaubarkeit der Vorgéarten (Korbinian-Wild-Straf3e):

Entgegen der Stellungnahme ist die Bebauung der Vorgéarten (von Gebaudeanbauten
abgesehen) stadtebaulich nicht erwlinscht. So ist eine weitere Geb&audereihe schon hin-
sichtlich der Erschliel3barkeit und der weiteren Stellplatze ausgeschlossen, da eine Er-
schlieBung weder Uber die Korbinian-Wild-Straf3e (dort schon mangels ausreichender
Leistungsfahigkeit) noch tber eine neue ErschlieBungsstralle am Sidrand gewlnscht
und realisierbar ist. Vor allem ist es aber das Heranriicken an einen erheblich stdrenden
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Gewerbebetrieb, der dem Vorschlag entgegensteht. Die raumliche Trennung (8 50 BIm-
SchG) durch die tiefen Vorgarten ist beizubehalten. Es ist gerade Anspruch und Ziel der
Stadt Grafing b.M., die Brauerei — ein bisher schon faktisches Gewerbegebiet - als in-
nerdrtlichen Gewerbestandort zu sichern. Dem wirde das positive Heranwachsen der
Wohnbebauung in grundséatzlicher Weise entgegenstehen.

Hinzu kommt, dass bei einer Bebauung der Vorgarten der teilweise sehr ausgepréagte
Gringdurtel an der Sudgrenze zwangslaufig beeintrachtigt wird. Dieser Gringurtel ist
nicht nur stadtebaulich sondern auch artenschutzrechtlich als Lebensraum fir Klein-
tiere und hoéchstwahrscheinlich auch Reptilien (Zauneidechsen) von hohem Wert.
Dem Vorschlag zur Verlegung des Immissionsortes steht der Schutzinteresse des Ge-
werbebetriebes entgegen, inshesondere hinsichtlich der noch bestehenden Entwick-
lungsmoglichkeiten des Betriebes.

Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens:

Um sicherzustellen, dass die Emissionskontingente eingehalten werden, ist deren
Nachweis (vgl. § 11) und deren Uberprufung durch die Fachbehérde erforderlich. Im
Gewerbegebiet besteht gemaR Art. 58 Abs. 2 BayBO die Mdéglichkeit, das Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren auszuschlieBen. Folgende Festsetzung ist zu ergénzen:

Die Durchfiihrung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO wird
fur alle Gewerbebetriebe im festgesetzten Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Einsehbarkeit technischer Normen:

Die Mdéglichkeit der Einsichtnahme auf technische Normen (z.B. DIN 45691) erfolgt im
Rahmen der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses nach § 10
BauGB. Auf einen Hinweis auf der Satzung kann deshalb verzichtet werden

Verkehrslarm: Die schalltechnische Untersuchung der Verkehrslarmbelastung und ei-
ner hier ggf. dann notwendigen Gesamtlarmbetrachtung (bei Uberschreiten der Ge-
sundheitsschwellenwerte) setzt das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung voraus, die
auch den 2026 geplanten Ausbau der Blrgermeister-Schlederer-StralRe berlicksichtigt.
Die Unterlagen (VU) werden Mitte Februar 2026 vorliegen. Dann folgt die La&rmuntersu-
chung, deren Ergebnis dann Teil der Umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist.

5. Landratsamt Ebersberqg, Untere Naturschutzbehdrde 08.01.2026

1. Sachverhalt

Das Gelande der Brauerei Wildbréu soll umstrukturiert werden, insbesondere soll hierzu die
bestehende Lagerhalle an den dstlichen Grundstiicksrand verlegt und erweitert werden. Der
Ostliche Grundstiicksbereich liegt im Aul3enbereich, daher ist die Aufstellung eines BPlanes
im Regelverfahren notwendig. Der 0Ostliche Teil soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden.
Der westliche Bereich an der Thomas-Mayr-Strale / ,Heckerkeller” soll einer gemischten Nut-
zung zugefuhrt und als Urbanes Gebiet festgesetzt werden. Neben der Gaststatte sollen dort
Geschafts- und Buroflachen, sonstige Gewerbebetriebe und auch Wohnflachen entstehen.

Der Flachennutzungsplan (1986) stellt die Flache als Gewerbegebiet und Mischgebiet dar.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke: FI.Nrn. 131, 133, 141 (Bdschung/Grin-
flache), 281, 282, 282/78, 282/64 (Gehsteig), 289/2 der Gemarkung Oxing sowie mit den
FI.Nrn. 145/18 und 281 und eine Flache von ca. 25.000 m2. Aktuell belduft sich die Versiege-
lung durch Gebaude, Zufahrten und Nebenanlagen auf ca. 14.260 mz2, die Grunflachen belau-
fen sich auf 8.330 m2. Bei einer Grundflache von 22.560m2 (ohne Rotterstralle und BM-Sch-
lederer-Str.) fuhrt dies zu einer GRZ von 0,63. Die neue GRZ firr das Bauland von 22.560 m?
wurde mit 0,8 angegeben, was einer moglichen Gesamtversiegelung von 17.500 m? entspricht.
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2. Beurteilung aus naturschutzfachlicher und —rechtlicher Sicht
Die uNB begrufdt die umsichtige Planung mit dem Erhalt der Gehdlzstrukturen, Anlage der
Grunflachen inklusive Eingriinung und grindliche Prifung des Artenschutzes.

2.1. Schutzgebiete und Biotopschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope.

2.2. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Eine Ausgleichsberechnung ist fiir den im AuRenbereich liegenden Teil des BPlanes erforder-
lich. Die Umsetzung der Eingriffsregelung erfolgte auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft®, BayStMLU vom Januar 2021 im Regelverfahren. Die
AulRenbereichsflache betragt 5.100 m2 mit einer maximal versiegelbaren Flache von 3.100 mz.
Daraus ergibt sich eine GRZ von 0,61. Es wird ein Planungsfaktor von 15% herangezogen.
Diesem kann aufgrund der umféanglichen grinordnerischen Maf3nahmen und Mafl3nahmen
zum Artenschutz zugestimmt werden.

Es wurde ein Kompensationsbedarf von 4.823 WP ermittelt, welcher auf 804 m2 der FLNr.
1286/2 Gemarkung Nettelkofen mit dem Ziel-BNT G212-GU651L nachgewiesen werden soll.
Im Umweltbericht ist der Kompensationsbedarf mit 804 m2 und mit 894 m2 angegeben, es wird
gebeten dies zu prifen und zu korrigieren.

Ausgleichsflachen sind soweit erforderlich rechtlich zu sichern. Eine gesonderte Sicherung ist
nur entbehrlich, wenn die Ausgleichsflachen im Eigentum der Gemeinde oder durch Festset-
zungen gesichert werden. Beides liegt hier nicht vor, daher ist die Ausgleichsflache spatestens
zum Satzungsbeschluss dinglich zu sichern. Dies geschieht durch Eintragung von Unterlas-
sungs- und Handlungspflichten des Grundstiickseigentimers in das Grundbuch. Die Eintra-
gung zugunsten der Stadt Grafing und des Freistaates Bayern, vertreten durch die betroffene
untere Naturschutzbehorde ist zweckmafiig. Es wird darum gebeten der unteren Naturschutz-
behdrde die Grundbucheintragung der beschrankt personlichen Dienstbarkeit mit Reallast zu-
gunsten der Stadt Grafing bei Minchen und des Freistaates Bayerns vor Baubeginn vorzule-
gen.

2.3. Grinordnung

Es wird darum gebeten unter den Festsetzungen 8 12 Nr. 2 die Anzahl der Baume (Artenliste
1) zu erganzen. Es wird vorgeschlagen 9 Baume entsprechend der planerischen Darstellung
festzusetzen, um eine ausreichende Eingriinung zu erhalten. Weiterhin wird darum gebeten
aus der Artenliste 2 die Art Cornus sanguinea zu streichen, da diese sich in der Regel eigen-
standig etabliert und zur Bildung von Dominanzbestanden neigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die aktuell dargestellten Symbole fir die zu pflanzenden
Baume nicht dem tatsachlich zu erwartendem Durchmesser entsprechen. Um bereits bei der
Planung Standortprobleme zu erkennen und zu vermeiden wird empfohlen, die Baume mit
einem Kronendurchmesser von mindestens 10 m darzustellen und bei der Auswahl und Pflan-
zung den arttypischen Kronendurchmesser zu beachten.

2.4. Artenschutz

Es wurde ein Bericht zur artenschutzrechtlichen Relevanzprifung (Stand 13.11.2025) vorge-
legt mit dem Ergebnis, dass fir die Gruppe der Reptilien noch keine abschliel3ende Beurtei-
lung getroffen werden kann und eine Kartierung notwendig ist. Eine abschlieRende Stellung-
nahme der uNB kann erst erfolgen, wenn die Ergebnisse der Reptilien-Kartierung vorliegen.

Reptilien konnten aufgrund der Lebensraumausstattung nicht im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Relevanzprifung ausgeschlossen werden, daher ist eine Kartierung notwendig.
Werden artenschutz-rechtliche Verbotstatbestdnde in der Bauleitplanung nicht ausreichend
bewadltigt, kénnen sich bei der Umsetzung der Planung uniberwindbare Hindernisse bzw. zeit-
liche Verschiebungen der Umsetzung ergeben. Anhand der Unterlagen kann das Eintreten
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von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden. Um die Planungssicherheit zu gewahrleisten sind Belange des Artenschutzes
bereits wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes umfassend und ausreichend zu prifen.

Eine Betroffenheit von Sommerquartieren von Fledermausen kann, insbesondere an dem be-
stehenden und teils vom Abriss betroffenen Schuppens im nordwestlichen Plangebiet, nicht
ausgeschlossen werden. Die abzubrechende Lagerhalle weist laut Gutachten keine fleder-
mausrelevanten Strukturen auf. Es sind Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande geman 8 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
BNatSchG notwendig. Diese sind unter den Festsetzungen 814 Nr. 1, 2, 4 und 6 aufgefihrt.

Gebaudebriuter kbénnen aktuell an den geplanten Abrissgebauden ausgeschlossen werden,
jedoch nicht an weiteren Bestandsgebauden, z.B. Gaststatte. Auf dem Turm des Sudhauses
befindet sich ein genutztes Weil3storchnest, welches nicht beseitigt werden darf. Um Storun-
gen wahrend der Brutzeit zu reduzieren wurde ein 20m-Radius festgelegt. Der Umfang der
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-Malinahmen wird sehr begrif3t. Es wird gebe-
ten folgende Erganzungen aufzunehmen und zu beachten:

Zu 8 14 Nr. 3: Es wird darauf hingewiesen, dass UV-Beschichtungen keinen ausreichenden
Schutz vor Vogelschlag bieten. Diese VermeidungsmafRnahme gilt auch fur ggf. nachtraglich
geplante Larmschutzwande.

Zu § 14 Nr. 4: Sollte sich bei der Kontrolle durch die qualifizierte Fachperson Hinweise auf ein
Winterquartier ergeben ist dies der uNB mitzuteilen und weitere erforderliche MaRnahmen ab-
zustimmen. Grundsétzlich sollte im Falle von Sanierungen oder Gebaudeabrissen folgendes
Vorgehen beachtet werden: Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG sicher ausschlie3en zu kdnnen, sollte bei etwaigen Gebaudeabbriichen und ggf.
Sanierungen eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch eine fachlich geeignete Person
bzgl. Fledermausvorkommen und gebaudebriitende Vogelarten durchgefiihrt werden. Hierbei
sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterladen und etwaige potentielle
Spalten- und Hohlenquatrtiere untersucht werden. Bei Vorkommen von geschiitzten Arten sind
geeignete MalRnahmen zu ergreifen und mit der uNB abzustimmen, um Verbotstatbestédnde
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Zu 8 14 Nr. 5: Stoérungen im Nest-Bereich sind soweit wie moglich, insbesondere wéhrend der
Brutzeit und Jungenaufzucht zu vermeiden und potenzielle Stérquellen wie z.B. Krdne mdg-
lichst weit entfernt aufzustellen. Der 20m-Radius ist auch flir den Schwenkbereich des Kranes
einzuhalten. Sollte sich dennoch herausstellen, dass es zu erheblichen Stérungen des Weil3-
storchpaares kommt sind in Abstimmung mit der uNB weitere Vermeidungsmalinahmen zu
treffen. Sollte das WeilRstorch-Brutpaar das Nest auch Giber Winter nutzen ist darauf zu achten,
dass auch in dieser Zeit keine Stérungen verursacht werden.

Zu 814 Nr. 6: Diese CEF-Malinahme dient dem artenschutzrechtlichen Ausgleich fir den Ver-
lust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Fledermause, und vermeidet das Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
BNatSchG. Daher muss die Mal3nahme zum Zeitpunkt des Eingriffs wirksam sein. Bei einem
Abriss im Winter sind die Ersatz-quartiere spatestens bis zum darauffolgenden 15. Marz her-
zustellen. Insgesamt sind an der AuRenwand mind. 2 und an der Innenwand des verbleiben-
den Schuppens mind. 4 Fledermausbretter od. &hnliches anzubringen und diese regelmafig
zu unterhalten. Eine Beleuchtung der Ersatzquartiere ist unbedingt zu vermeiden.

2.5. Monitoring
Zu 814 Nr. 7: Aus Sicht der uNB ist die Festsetzung aufgrund der ausstehenden Kartierung
hinfallig.

Gemal} § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene

15



nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nah-
men zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von
Darstellungen oder Festsetzungen nach 8§ 1la Absatz 3 Satz 2 BauGB und von Mafinahmen
nach 8§ la Absatz 3 Satz 4 BauGB. Daher wird darum gebeten den Punkt 7 des Umweltberich-
tes auszufuihren, die Kompensationsmaf3-nahmen sowie Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen zu Gberwachen und der uNB das Ergebnis mitzuteilen.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Auf Seite 27 des Umweltberichts wird die Angabe der Flachengrof3e der Ausgleichsfla-
che auf richtig 804 m2 korrigiert.

Die Herstellung und die Pflege der Ausgleichsflache wird mit staddtebaulichen Vertrag
geregelt und dem Eigentimer Gbertragen (8 135a, § 11 BauGB) Die Sicherung der exter-
nen Ausgleichsflache erfolgt durch eine entsprechende Dienstbarkeit (Duldungs- und
Unterlassungsdienstbarkeit gemaR § 1090). Der Vertrag und die Sicherung werden vor
dem Satzungsbeschluss zum Abschluss gebracht. Die Begrindung wird entsprechend
erganzt..

8 12 Nr. 2 der Grunordnungsregelung wird entsprechend der Stellungnahme durch die
Benennung der konkreten Anzahl der zu pflanzenden GroBbdume (mindestens 9 Grol3-
baume) konkretisiert (Bestimmtheit)

Bei den Planzeichen ist fur grof3flachige und kleinkronige Baume ein unterschiedlich
groRes Pflanzsymbol (maRstabsorientiert an den Kronendurchmesser) zu verwenden,
um die Anwendung der jeweiligen Artenliste sicherzustellen.

In der Artenliste 2 ist der ,,Hartriegel” zu streichen

Artenschutz: Die noch ausstehende Kartierung fir Reptilien ist jahreszeitlich bedingt
aufgeschoben worden und ist auch bereits beauftragt. Die Kartierung ist aber frihes-
tens ab Marz méglich und kann ggf. Nachuntersuchungen bis in den September erfor-
dern. Betroffen sind die teilweise ruderalen Flachen im Anschluss an Gehélze im Nor-
den und Westen des Grundstiicks, vor allem im Hinblick auf das Vorkommen von Zau-
neidechsen.

Ungeachtet der noch ausstehenden Reptilien-Kartierung wird das Bebauungsplanver-
fahren aber fortgesetzt. Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG stellen
auf Tathandlungen ab, also auf die spatere Baugenehmigung. Sie beriihren das Bebau-
ungsplanverfahren aber insoweit, dass bei unausrdumbaren Artenschutzkonflikten
dem Bebauungsplan ein Vollzugshindernis entgegensteht — ist er aus diesem Grunde
nicht umsetzbar, dann fehlt es dem Bebauungsplan an der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3
BauGB). Der Bebauungsplan s

Es besteht deshalb kein Zwang, die artenschutzrechtlichen Tatbestdnde abschliel3end
und vollstandig schon im Bebauungsplanverfahren zu ermitteln und zu bewerten. Aus-
reichen ist eine Ermittlungstiefe, die eine Prognose erlaubt, ob der Bebauungsplan voll-
ziehbar ist oder eben eine darauf erteilte Baugenehmigung wegen artenschutzrechtli-
cher Verbote uniberwindbar scheitert.

Hier gilt es zu beachten, dass der Bebauungsplan lediglich im Osten erstmals Baurecht
ausweist. Im Bereich der Relevanzflachen fir Reptilien — die Anschlussflachen an den
Geholzen im Norden und Westen - wird zum allergrof3ten Teil nur der Baubestand tber-
plant. Diese Flachen sind schon jetzt fast vollstandig bauliche in Anspruch genommen.
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Der Bebauungsplan setzt den gesamten Gehélzbereich an der Nordgrenze als Grinfla-
che (mit Bepflamnzungsgebot) fest. Dieser Grunstreifen wir damit erhalten und - im Be-
reich der Licke nordlich des Bauraums 4 — sogar wiederhergestellt.

B

Die potentiellen Lebensraume werden also ohnehin nicht neu bebaut. Auch eine (zu
erwartender) Nachweis von Reptilienvorkommen (insbesondere Zauneidechsen) wird
deshalb allenfalls dazu fuhren, dass baubedingte Schutzvorkehrungen oder héchsten-
falls KompensationsmafRnahmen (8 44 Abs. 5 BNBatSchG) angeordnet werden. Die zu
erwartenden artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote kénnen im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren uneingeschrankt durchgesetzt werden (z.B. Einschréankungen
bei der zeitlichen Umsetzung, baubedingte SchutzmafRnahmen und auch Vorgaben an
die Freiflachengestaltung), stehen aber der Realisierung des Vorhabens erkennbar
nicht entgegen.

Ein zu erwartendes Vorkommen von Reptilien (vornehmlich Zauneidechsen) steht des-
halb dem Bebauungsplan nicht entgegen, dessen Verfahren Im Sinne der Dringlichkeit
des Wohnungsbaus schon vor der Nachkartierung fortgefuihrt wird. Damit kann zumin-
dest der Ruckbau der Halle (Bauraum 1) und die Nachfolgenutzung mit einem Wohn-
haus schon im Wege der Vorgriffsgenehmigung (ggf. sogar nach § 246e BauGB neu)
beschleunigt werden.

Die Festsetzung in 8 14 Nr. 7 hat aus diesem Grunde und trotz der bereits beauftragten
Kartierung ihre Regelungsfunktion nicht verloren und wird nicht gestrichen.

Hinsichtlich des Kollisionsrisikos (Vogelschlag) werden die angesprochenen Larm-
schutzwande insgesamt ausgeschlossen. Diese sind stadtebaulich unvertraglich und
auch aufgrund der festgesetzten stadtebaulichen Ordnung hier nicht erforderlich. § 7
wird erganzt: Larmschutzwande sind unzuléssig.

Die Festsetzungen in 8 14 Nr. 4, 5 und 6 werden entsprechend der Empfehlung noch
konkretisiert und erganzt. Das ist erforderlich, da Abbrucharbeiten oftmals unabhén-
gig oder vorbereitend zum Bauvorhaben durchgefiihrt werden bzw. der Neubau des
Schuppens im MU liegt. Die Ubrigen MaRnahmen stehen im Zusammenhang mit der
Neubebauung im Gewerbegebiet und kénnen dann von der Unteren Naturschutzbe-
horde im Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Ein Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren ist dort ausgeschlossen.

Der Umweltbericht ist in Nr. 7 hinsichtlich der konkreten Monitoring-Mal3nahmen zu
erganzen.

6. Landratsamt Ebersberg - Brandschutzdienststelle 07.01.2026:
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Die nachstehenden Hinweise zeigen die fur die Planung bedeutsamen MafRnahmen des ab-
wehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Perso-
nen) auf. Die Forderungen betreffen nur den abwehrenden Brandschutz. Fir den baulichen
Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.

Gegen die Planungen bestehen aus Sicht der Brandschutzdienststelle mit Blick auf die Be-
lange des abwehrenden Brandschutzes keine Bedenken, wenn nachfolgende Hinweis / Aufla-
gen beachtet und umgesetzt werden. Wirksame Rettungs- und / oder Ldschmaflinahmen sind
erst nach vollstandiger Umsetzung genannter Punkte moglich.

Rettungswege

Die ortliche Feuerwehr der Stadt Grafing b. Miinchen verfiigt Gber ein Hubrettungsfahrzeug.
Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zulas-
sig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen. Soweit die notwendigen
Aufstellflachen hier nicht hergestellt werden, ist ein zweiter baulicher Rettungsweg oder ein
Sicherheitstreppenraum herzustellen.

Zugange und Zufahrten sowie Flachen fir die Feuerwehr

Es sind entsprechend Art. 5 BayBO die Zugange und Zufahrten auf dem Grundstiick herzu-
stellen, so dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ausgénge ins Freie innerhalb von
einer tatsachlichen Laufweglange von nicht mehr als 50 m erreichbar sind. Betragt die Weg-
lange des Feuerwehrwehrzuganges zwischen offentlicher Verkehrsflache und den bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Ausgangen ins Freie (= Angriffsweg der Feuerwehr) sowie den
mit tragbaren Leitern der Feuerwehr erreichbaren Stellen i. S. Art. 31 Abs. 2 Satz 2 BayBO
(soweit zulassig) mehr als 50 m, so sind i. S. Art. 5 Abs. 1 Satz 4 BayBO Feuerwehrzufahrten/
-durchfahrten und Bewegungsflachen herzustellen. Als Stichzufahrt (ohne Wendemdoglichkeit)
kann sie ausgebildet werden, wenn mindestens 5 m breit und nicht langer als 50 m. Auf die
Anordnung einer definierten Bewegungsfliche am Ende der Stichzufahrt kann hier verzichtet
werden. Die Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr ist einzuhalten.

Léschwasserversorgung, Objektschutz

1. Zur Sicherstellung wirksamer Ldscharbeiten muss eine ausreichende Menge an Loschwas-
ser vor Ort zur Verfiigung stehen. Fir die Bemessung der Loschwassermenge sind die Richt-
werte fir den Loschwasserbedarf gemal Tabelle Anhang 1 des DVGW-Arbeitsblatt W 405
anzuwenden (DVGW = Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches).

2. Von moglichen Standorten eines Feuerwehrléschfahrzeuges im 6ffentlichen Verkehrsraum
bzw. von den hierflr vorgesehenen Feuerwehraufstellflachen (vgl. ,Zugange und Zufahrten®)
muss innerhalb von nicht mehr als 75 m Lauflange eine geeignete Loschwasser-entnahme-
stelle erreichbar sein.

3. Zur Erzielung vorgenannter Absténde sind (gegebenenfalls weitere) Hydranten vorzusehen.
Die Uberflurhydranten sind nach DIN EN 14384 und/oder die Unterflurhydranten nach DIN EN
14339 auszufuhren. Die normativen Verweise aus DVGW Arbeitsblatt W405 Abschnitt 2 sind
zu beachten.

4. Laut Empfehlung des Bay. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft (jetzt LfU) sollte das Verhalt-
nis von Uber- zu Unterflurhydranten 1/3 zu 2/3 betragen. Aus Sicht der Brand-schutzdienst-
stelle sind Uberflurhydranten wegen ihrer Erreichbarkeit und Inbetriebnahme insbesondere
auch im Winter zu bevorzugen.

5. Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehrgesetzes
beschrankt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die Loschwasser-bereitstellung
des sog. Grundschutzes. Sie hat das Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es
die jeweilige Ortliche Situation, die unter anderem durch die (zulassige) Art und Nutzung, die
Siedlungs-struktur und die Bauweise bestimmt wird, verlangt.

Feuerwehrbedarfsplanung (FulR3note: Hier nur im Hinblick auf die Hilfsfrist)
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Ortlich ist die FFW Grafing zustandig. Das nachstgelegene Feuerwehrhaus ist in einer Entfer-
nung von ca. 1,0 km.

Folglich kann davon ausgegangen, dass die Hilfsfrist nach BayFwG in aller Regel eingehalten
wird.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Besondere Anforderungen sind zu erkennen hinsichtlich des abwehrenden Brand-
schutz beim Gebaude MU1. Dieses Gebaude ist mit seiner Wandhohe von 7,50 m fir
einen Dachgeschossausbau vorgesehen; die Rettungsfenster (2. Rettungsweg) liegen
dort aber nicht tber 8 m Gber der Gelandeoberflache. Da das Heranfahren mit der Dreh-
leiter dort nicht moglich ist, wurde die Festsetzung uber die Gebaudehdhe und Ge-
schossigkeit bewusst auf diesen Umstand ausgelegt und auf Rettungswege ausgerich-
tet, die durch Rettungsleitern (tragbare Leiter) erreichbar sind. Die Besonderheit ist hier
die Bestandsbebauung und das Geladnde (Steilbdschung), das einen Zugang von Nor-
den und Westen her ausschliel3t.

Notwendig ist das Heranfahren mit Rettungsfahrzeugen Uber eine max. 50 m lange
Stichzufahrt Uber die Zufahrt zwischen BK 2 und 3 (zwischen Hecker-Keller und Sud-
haus). Zwischen dem Geb&ude BK 1 und 3 ist dann die Aufstellflache fur das Feuer-
wehrfahrzeug vorzusehen. Von dort aus ist im Rahmen der Gebaudeplanung dann zu
berticksichtigen, dass die jeweiligen Rettungsfenster in max. 50 m Entfernung erreicht
werden kénnen.

Der Nachweis uber die Rettungszufahrt und die ordnungsgemal erreichbaren Ret-
tungsfenster unter Beachtung der Richtlinie fir die Feuerwehr ist in der Baugenehmi-
gung zu fuhren (Brandschutznachweis). Das gilt dann auch fiir das Gewerbegebiet
(Brauerei), die zwingend auf interne Feuerwehzufahrten angewiesen ist. Mit der kinfti-
gen Ausfahrt zur Burgermeister-Schlederer-Stral3e ist aber auch hier die Erreichbarkeit
dem Grunde nach maoglich.

Auf dem Baugrundstiick Brauerei (neben der Fillerei) und im Bereich der Einfahrt auf
der Rotter StralRe (bei Haus Nr. 22a) befinden sich in ausreichendem Abstand zur Auf-
stellflache der Feuerwehr fir das MU (Urbanes Gebiet) auch Loschwasserhydranten.
Die notwendige Loschwassermenge von 48 m3/h auf die Dauer von 2 Stunden kann tber
das Leitungsnetz zur Verfiugung gestellt werden. Fir das Urbane Gebiet ist damit die
Léschwasserversorgung gesichert.

Die Stadt Grafing b.M. wird 2026 die Blrgermeister-Schlederer-Stral3e ausbauen und
dabei auch die Wasserleitung in der Blrgermeister-Schlederer-Stral3e bis zur Hauptlei-
tung (Verbindungsleitung zum Hochbehalter) in der Rotter StralRe verbinden. Dabei wird
auch auf der Blrgermeister-Schlederer-Straf3e entlang des Brauereigeldandes mindes-
tens 1 weitere Loschwasserhydrant errichtet. Dann sind auch fur das Brauereigelande
Loschwasserhydranten in einer Entfernung von max. 75 erreichbar. Uber die dann 7
Hydranten ist auch die erhdhte Léschwassermenge fur das Gewerbegebiet von 96 m3H
auf die Dauer von 2 h hier gesichert verfugbar.

Die Begrindung wird entsprechend ergénzt.

7. Stellungnahme IHK vom 22.12.2025 (per Mail):

die Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern begruf3t und befirwortet die
Festsetzung eines Urbanen Gebiets i. S. d. 8 6a BauNVO sowie eines Gewerbegebiets gem.
§ 8 BauNVO am geplanten Standort.
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Wir begriRen, dass mit der Planung eine Umstrukturierung des Gebiets fur eine zukunftsfa-
hige Entwicklung des Brauereistandorts ermdglicht wird.

Aufgrund des potenziellen Konfliktpotenzials sprechen wir uns lediglich entgegen Ziffer 3.3.2
der textlichen Festsetzungen fir den Ausschluss jeglicher wohn(éhnlicher) Nutzung im Ge-
werbegebiet gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus.

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft bestehen im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB keine
weiteren Anregungen oder Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 97
.Rotter Stralde - Brauereigelande Wildbrau/ Heckerkeller.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Grundsatzlich teilt die Stadt Grafing uneingeschrankt die Bedenken, die fir gewerbliche
Wohnungen im Sinne des 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bestehen. Sie sind stets Anlass fur
immissionsschutzrechtliche Konflikte und bergen die Gefahr der missbréauchlichen Nut-
zung fur andere Wohnzwecke (Mitarbeiterwohnungen etc.). Die Vollzugsprobleme und
die schwerwiegenden Rechtsfolgen von unrechtmaRigen Wohnungen - die Nichtigkeit
des Bebauungsplanes — sind stets erheblich.

Allein aufgrund des Umstandes, dass bereits eine Betriebsleiterwohnung flr den Brau-
ereibetrieb genehmigt ist (Baugenehmigung 09.07.2020, verlangert 2024)), wurde die
Betriebswohnung hier sogar gemall § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO als allgemein zulassig
festgesetzt.

Da diese Wohnung aber bisher nicht realisiert wurde, wird entsprechend der Stellung-
nahme und zum Schutz der betrieblichen Belange auf die Festsetzung in § 1 Nr. 3.3.2
ersatzlos verzichtet.

Bei Bedarf besteht gerade hier mit dem neu geschaffenen MU unmittelbar angrenzend
(auch im Eigentum des Betriebes) die fast uneingeschrankte Méglichkeit fiir eine Wohn-
nutzung, also auch fiir den Bedarf von betrieblichen Wohnungen. Es entféllt dann auch
der gesetzliche Ausnahmetatbestand (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Aus diesem Grunde ist hier kiinftig auch kein Bedarf mehr flir die Anwendung des § 246
Abs. 10 BauGB. In § 1 Nr. 3.3.5 wird e erganzt, dass Anlagen fir soziale Zwecke mit
wohnahnlicher Nutzung (insbesondere fur Unterkinfte fir Flichtlinge und Asylbegeh-
rende) im Gewerbegebiet unzulassig sind

Eine zuléssigerweise genehmigte / bestehende Wohnung wird von dieser Regelung oh-
nehin nicht erfasst (Rickwirkungsverbot; Tatbestandswirkung einer bestandskraftigen
Baugenehmigung). Man muss aber feststellen, dass der Rechtfertigungsgrund fiir diese
bereits genehmigten Wohnungen entfallen ist und erwartet werden kann, dass jeden-
falls die Betriebsleiterwohnung aufgegeben wird (Erklarung tuber Verzicht auf die o0.g.
Baugenehmigung.

8. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vom 23.12.2025:

Das Plangebiet nordlich der Rotter Stral3e und westlich der Blrgermeister-Schlederer-Stral3e
hat eine GrolRe von ca. 2,5 ha und umfasst im Wesentlichen das Brauereigeldnde der Fa.
Wildbrau. Fur eine zukunftsorientierte Entwicklung mit der Optimierung logistischer Ablaufe ist
eine Umstrukturierung des Geldndes mit baulichen Erweiterungen geplant. Es ist geplant, im
westlichen Teil des Planungsgebietes ein Urbanes Gebiet (MU) und im 6stlichen Teil ein Ge-
werbegebiet (GE) festzusetzen.
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Geomorphologisch liegt das Plangebiet zum gré3ten Teil im Bereich von hochwiirmzeitlichen
Schmelzwasserschottern der Niederterrasse mit versickerungsfahigem Untergrund. Ein Strei-
fen entlang der westlichen Grenze an der Thomas-Mayr-Strafl3e besteht aus Talftllungen.
Noch weiter westlich verlauft der Wieshamer Bach von Nord nach Sid.

Auf dem Gelénde gibt es auf dem Flurstiick 282 einen Flachbrunnen fur Brauch- und Kiihl-
wasserzwecke, der nach den uns vorliegenden Unterlagen bis 5,50 m unter GOK ausgebaut
ist. Das Grundwasser steht hier oberflachennah an (It. Begriindung 4 m unter Gelande).
Anfallendes Niederschlagswasser soll im Plangebiet versickert werden.

Zur Verbesserung des lokalen Klimas ist eine Dachbegriinung fur flachere Dacher geplant.
Dies wird von uns ausdriicklich begruf3t.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Wasserschutzgebieten.
Gemal Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut’ liegt es auch aulRerhalb wassersen-
sibler Bereiche. Gemal Hinweiskarte bilden sich keine FlieRwege bei Starkregen, wohl aber
gibt es innerhalb des Plangebiets eine Gelandesenke und einen mdglichen Aufstaubereich.
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/in-
dex.html?lang=de&layers=Ifu_domain-naturgefahren%2Cservice natur-

gef 32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice naturgef 33%2C33%3BIfu_do-
main-naturgefahren%?2Cservice naturgef 24%2C24&stateld=ee989730-3180-4d8e-9897-
3031806d8efl

Gemal Begrindung wurde keine Baugrunderkundung durchgefiihrt. Dementsprechend liegt
den Unterlagen auch kein Baugrundgutachten vor.

Uns sind auf dem Gelande keine Altlasten bekannt.

Der Satzungsentwurf enthélt bisher weder Festsetzungen noch Hinweise zu wasserwirt-
schaftlichen Belangen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir der BP-Anderung
zu und bitten um Bericksichtigung unserer folgenden Punkte als Festsetzungen bzw.
Hinweise in der Satzung:

o Fur den Fall, dass Grundwasser aufgeschlossen wird, weisen darauf hin, dass der Auf-
schluss von Grundwasser wasserrechtlich zu behandeln ist. Fir Erdaufschliisse nach § 49
WHG, welche in das Grundwasser einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor
Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird Grundwasser unbeabsichtigt
erschlossen, ist das Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

e Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit die Untergrundverhéltnisse es erlau-
ben, zu versickern. Dabei soll als primare Losung eine ortsnahe flachenhafte Versicke-
rung Uber eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Diese ist bei Einhaltung
der Randbedingungen der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) in
Verbindung mit der TRENGW genehmigungsfrei. Hinweise zum erlaubnisfreien Versi-
ckern von Niederschlagswasser mit kostenlosem Programm des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt gibt es unter: http://www.Ifu.bayern.de/wasser/fachinformationen/nieder-
schlagswasser_versickerung/index.htm
Fir den Fall, dass die NWFreiV nicht anwendbar ist, ist fur die Niederschlagswassereinlei-
tung eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim Landratsamt Ebersberg zu be-
antragen.

¢ Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie mog-
lich zu halten. Dazu gehdrt die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durchsi-
ckerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroffentlichung des Landesamtes fur Umwelt ,Pra-
xisratgeber fur den Grundstickseigentimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von
Wegen und Platzen® wird verwiesen:
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm

21


https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_33%2C33%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_24%2C24&stateId=ee989730-3180-4d8e-9897-3031806d8ef1
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_33%2C33%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_24%2C24&stateId=ee989730-3180-4d8e-9897-3031806d8ef1
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_33%2C33%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_24%2C24&stateId=ee989730-3180-4d8e-9897-3031806d8ef1
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_33%2C33%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_24%2C24&stateId=ee989730-3180-4d8e-9897-3031806d8ef1
https://umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_32%2C32%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_33%2C33%3Blfu_domain-naturgefahren%2Cservice_naturgef_24%2C24&stateId=ee989730-3180-4d8e-9897-3031806d8ef1
http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswasser_versickerung/index.htm
http://www.lfu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswasser_versickerung/index.htm
http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was_00157.htm

Insbesondere bei Neuplanungen mit einer Zunahme an versiegelten Flachen bieten sich
gestalterische Moglichkeiten zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Dach- oder Fassa-
denbegrinungen). Wir empfehlen die Anwendung des Leitfadens ,Wassersensible Sied-
lungsentwicklung in Bayern — Empfehlungen fir ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes
Regenwassermanagement in Bayern®. Der Leitfaden zeigt Losungsansatze auf, wie eine
bessere Anpassung an die Folgen des Klimawandels moglich ist:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_sied-
lungsentwicklung/index.htm

Wir wiirden es begrifRen, wenn einzelne Mal3nahmen einer naturnahen Regenwasserbe-
wirtschaftung in die Satzung als Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen wirden. Als
Anpassungsmaflnahme an den Klimaschutz empfehlen wir auch die Festsetzung einer
naturnahen Nutzung des Niederschlagswassers fur die Gartenbewéasserung (z.B. durch
Speicherung in Zisternen). 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB erd6ffnet diese Moglichkeit.

Sturzfluten als Folge von Starkniederschlagen kénnen grundsatzlich Gberall auftreten und
sind auf Grund der jingsten Ereignisse und prognostizierten klimatischen Veranderungen
starker in den Fokus geriickt. Die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen
einer Sturzflut kbnnen jedoch bereits durch fachgerechte Planungen und angepasste Bau-
weisen verringert, teilweise sogar beherrscht werden. Planer und Bauherren werden auf
die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdrucklich hingewiesen. Hierzu mochten
wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in
der Bauleitplanung“ aufmerksam machen. Informationen finden Sie unter:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe kom-
munen_hochwasser-starkregenrisiken bauleitplanung ba.pdf

Im Hinblick auf die jingsten Starkregenereignisse, die auch den Landkreis Ebersberg ge-
troffen haben, bitten wir um Berlcksichtigung und Umsetzung einer ausreichenden Bau-
vorsorge bzw. eines ausreichenden Objektschutzes.

Ein Informationsblatt zum Versicherungsschutz gegen Naturgefahren und Elementarscha-
den finden Sie unter:
https://www.stmwi.bayern.de/wirtschaft/elementarschadenversicherung/

Sollten bei den Aushubmafnahmen Verfillungen mit Hinweisen auf schadliche Bodenver-
anderungen auftreten, sind die Aushubmaf3nahmen durch ein fachlich geeignetes Ingeni-
eurbiiro oder einen Gutachter begleitend zu Giberwachen. Das Landratsamt ist in diesem
Fall zu benachrichtigen. Anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgeman nach Riickspra-
che mit dem zustandigen Landratsamt und gegen Nachweis zu entsorgen oder zu verwer-
ten. Bei einer Entsorgung auf3erhalb des Landkreises sind die entsprechenden Nachweise
dem Landratsamt vorzulegen. Wir weisen darauf hin, dass die Niederschlagswasserversi-
ckerung nicht im Bereich von Auffullungen erfolgen darf, um eine mogliche Verfrachtung
von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berihrt. Unbelasteter
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden
sind mdglichst nach den Vorgaben der 88 6 - 8 BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete
belebte Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutra-
gen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst wieder
ihrer Nutzung zuzufthren. Fur Bodenarbeiten sind die bodenschutzfachlichen Vorgaben
der DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) zu beach-
ten.

Verkehrsflachen oder Lagerflachen, auf denen wassergeféahrdende Stoffe angeliefert, ge-

lagert oder abgefullt werden oder auf denen mit diesen Stoffen in nicht unerheblichen Men-
gen umgegangen wird, sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.
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Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
Das Gelande liegt nicht im Gefahrdungsbereich fir Starkniederschlagswasserabfluss.

Die bei Starkregen sich bildenden Gelandesenken betreffen das Verwaltungsgebéude
mit dem dortigen Lichtgraben. Aus Sicherheitsgrinden ist es geboten, in den Kellerrau-
men keine wohnartigen Aufenthaltsraume unterzubringen. Eine entsprechende Nut-
zung ist auch in Gewerbegebieten denkbar fir Betriebsleiterwohnungen (8 8 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO) oder fur Fluchtlingsunterkiinfte (§ 246 Abs. 10 BauGB).

Eine entsprechende Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) wird erganzt: ,,Die Errichtung
von schutzwurdigen Aufenthaltsraumen (Kinderzimmer, Schlafzimmer) in Kellerraumen
ist unzulassig“

Die Ubrige Senkenflache liegt im Bereich von Hofflachen bzw. eines Bauraums fir ein
Lagergebéaude. Hier besteht kein Gefahrdungspotential bei Starkregen.

Das Plangebiet ist bereits grof3tenteils bebaut und auch vollstédndig erschlossen durch
die gemeindliche Abwasserkanalisation und Trinkwasserversorgung. Die Nieder-
schlagswasserbeseitigung hat durch ortliche Versickerung zu erfolgen, was aber be-
reits durch die Benutzungsregelungen der ortlichen Entwésserungssatzung (8 4 Abs. 5
EWS) geregelt und dann (bei einem bereits bebauten Grundstick) im Baufall angeord-
net werden muss. Ein entsprechender Hinweis ist hier entbehrlich; der Vollzug ist durch
die Vorlagepflicht von Entwéasserungsplanen ohnehin sichergestelit.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung ist in 8 10 Nr. 3 die wasserdurchlassige Bau-
weise fUr Stellplatze angeordnet. Fir gewerbliche Fahr- und Lagerflachen ist dagegen
eine entsprechende Bauweise nicht funktionsgerecht moéglich und wurde bewusst nicht
festgesetzt.

Der Verweis auf die Bodenschutzregelung des § 202 BauGB ist in § 2 Nr. 1 der Hinweise
enthalten.

Auf die erganzende Aufnahme zusatzlicher Verweise auf bestehende Empfehlungen,
Hinweise oder Rechtvorschriften wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit und der Les-
barkeit von Bebauungsplanen verzichtet. Eine Beschrankung auf die nach 8§ 9 Abs. 5. 6
und 6a BauGB genannten nachrichtlichen Ubernahmen und Kennzeichnung ist ausrei-
chend.

9. Stellungnahme der Vodafone GmbH vom 08.01.2026 (per Mail):

Wir teilen IThnen mit, dass die Vodafone-Gesellschaft(en) gegen die von Ihnen geplante Bau-
mafinahme keine Einwande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entspre-
chender Auskunft Gber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausftihrenden Tiefbauunternehmen anzufor-
dern. Unsere kostenlosen Planauskinfte sind erreichbar via Internet Gber die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskuinfte einholen.
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Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Die Leitungen (Telekommunikationsanlagen) verlaufen im Bereich der festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, die aber bereits bestehen. ErschlieBungsmalnahmen fir
das Vorhaben selbst scheiden aufgrund der bereits vollstdndig vorhandenen Erschlie-
Rung aus, womit auch im Planvollzug keine Konflikte mit den Telekommunikationsein-
richtungen bestehen. Insoweit besteht keine konkrete Planbetroffenheit.

Hingewiesen wird bei dieser Gelegenheit darauf, dass — unabhéngig vom Bebauungs-
planverfahren - fir die Blrgermeister-Schlederer-Straf3e im Jahr 2026 ein Stralenaus-
bau mit Gehwegverbreiterung geplant ist. Dort wird das VU als betroffener Spartentra-
ger rechtzeitig beteiligt.

10. Energienetze Bayern, Stellungnahme vom 27.01.2026

Gegen die Bebauungsplanaufstellung bestehen keine grundséatzlichen Einwande.

Hinweis: Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Erdgasversorgungsleitungen der
Energienetze Bayern GmbH & Co. KG. Diese Versorgungsleitungen dirfen nicht Gberbaut und
mit Baumen Uberpflanzt werden. Der Mindestabstand laut DVGW-Arbeitsblatt G 463 sind zu
jedem Zeitpunkt einzuhalten.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Die Leitungen (Telekommunikationsanlagen) verlaufen im Bereich der festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, die aber nur den vorhandenen Stralenbestand erfassen.
ErschlieBungsmalnahmen fur das Vorhaben selbst scheiden aufgrund der bereits voll-
standig vorhandenen ErschlieBung aus, womit auch im Planvollzug keine Konflikte mit
den Versorgungsleitungen bestehen. Insoweit besteht keine konkrete Planbetroffen-
heit.

Hingewiesen wird bei dieser Gelegenheit darauf, dass — véllig unabhangig vom Bebau-
ungsplanverfahren - fir die Birgermeister-Schlederer-Strafe im Jahr 2026 ein Strafl3en-
ausbau mit Gehwegverbreiterung geplant ist. Dort wird das VU als betroffener Sparten-
trager rechtzeitig beteiligt.

11. HWK Miinchen, Stellungnahme vom 15.01.2026

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umstrukturierung des Brauereigelandes ,Wildbrau“ geschaffen werden. Im Zuge des Vor-
habens soll einerseits die bestehende Lagerhalle an den dstlichen Rand des Brauereigelandes
verlegt werden. Das Betriebsgel&nde wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Im westlichen Teil soll ein Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt werden, das eine
gemischte Nutzung bestehend aus Geschéfts- und Buiroflachen, sonstige Gewerbebetriebe
und Wohnflachen beinhaltet.

Von unserer Seite bestehen prinzipiell keine Einwénde. Vielmehr begriflen wir das wirt-

schaftsfreundliche Vorgehen, die ansdssigen Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer Entwick-
lungspotenziale zu unterstitzen. Kritisch sehen wir jedoch grundsatzlich die Schaffung von
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wohnbaulicher Nutzung angrenzend oder inmitten gewerblich genutzter Flachen, dass dies
immer auch die Gefahr immissionsschutzrechtlicher Konflikte zwischen den unterschiedlichen
schutzwirdigen Nutzungsarten Wohnen und Arbeiten birgt. Vorsorglich mdchten wir auch da-
rauf hinweisen, dass sich im Umgriff des Plangebiets Handwerksbetriebe befinden, die in ih-
rem ordnungsgemafen Betriebsablauf von den neuen Festsetzungen nicht eingeschrankt o-
der beeintrachtigt werden dirfen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die von dem Betrieb
ausgehenden betriebstblichen Emissionen (Larm, Geruch, etc.). Es sollte deshalb sicherge-
stellt werden, dass sich kinftig keine negativen Auswirkungen fur bestandskraftig genehmigte
Betriebe in der baulichen Umgebung ergeben.

Sofern dies gewahrleistet bleibt, steht dem Planvorhaben aus unserer Sicht nichts entgegen.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Auf die Ausflihrungen zur (privaten) Stellungnahme Nr. 1 wird verwiesen. Dort wird
dargelegt, dass die Emissionskontingente des Gewerbegebietes die Vorbelastung
durch andere (bestehende oder auch erst mégliche) Gewerbebetriebe beriicksichtigen.
Es ist also sichergestellt, dass der Bebauungsplan nicht zu negativen Auswirkungen
fur andere Betriebe oder deren Entwicklungsmaoglichkeiten fihrt. Zwar ist fiir keinen der
umliegenden Betriebe eine Nachtbetriebszeit zugelassen. Um aber selbst Einschréan-
kungen fir die kiinftige Moglichkeit eines Nachtbetriebes nicht einzuschréanken, wurde
auch fur die Nachtzeit eine fiktive Vorbelastung im Rahmen der Planwerte fur die Emis-
sionskontingente bertcksichtigt (vgl. Schallgutachten, Seite 33 - Tabelle 9).

Hinsichtlich der Zulassigkeit gewerblicher Wohnungen bzw. Unterktnfte flr Flichtlinge
wird auf das Prifungsergebnis der gleichlautenden Stellungnahme der IHK verwiesen.

12. Regierung von Oberbayern vom 15.01.2026

Die Regierung von Oberbayern als hdhere Landesplanungsbehdérde gibt folgende Stellung-
nahme zur 0.g. Bauleitplanung ab.

Sachverhalt

Die Stadt Grafing bei Minchen beabsichtigt mit 0.g. Planung im Geltungsbereich des beste-
henden Bebauungsplans ,Brauereigelande / Heckerkeller an der Rotter Stral3e” das Baurecht
zu andern. Das insgesamt ca. 2,5 ha grof3e Plan-gebiet befindet sich auf dem Brauereigelande
~Wildbrau“ nérdlich der Rotter Stral3e. Es liegt am &stlichen Rand der Stadt Grafing und grenzt
im Osten an landwirtschaftliche Nutzung sowie Wohnbebauung. Die im Norden, Westen und
Siuden angrenzenden Flachen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache und Ge-
mischte Bauflache dargestellt. Das Plangebiet selbst ist im Flachennutzungsplan als Gewerb-
liche Bauflache (ca.1,8 ha) sowie als Gemischte Bauflache (ca. 0,5 ha) dargestellt. Es umfasst
bestehende Grundstiicke des Brauerei-gelandes mit dazugehdrigen Betriebsgebauden und
angrenzenden Verkehrsflachen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen fir ein kon-
kretes Bauvorhaben angepasst werden. Die Anderungen beinhalten eine Neuordnung und Er-
weiterung des bestehenden Brauereibetriebes. Hierzu sollen bestehende Lagerflachen und -
gebaude bis zur Burgermeister-Schlederer-Strafl3e erweitert und um neue Gebaude ergénzt
bzw. nachverdichtet werden. Die bestehende Lagerhalle (,Heckerkeller”) soll aus logistischen
Griunden verlegt und durch eine gemischte Nutzung (Wohnen, Gewerbe) ersetzt werden. Das
westliche, derzeit als Gemischtes Gebiet dargestellte Areal, soll kinftig als Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt werden.

Erfordernisse und Bewertung

Siedlungsstruktur
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Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden. (vgl. LEP 1.1.3 (G))

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Stér-
kung der zusammenhéangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. (vgl. LEP 3.1.1 (G))

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen. (vgl. LEP 3.2 (2))

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (vgl. RP 14 B 11 1.2 G)

Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, werden als Haupt-
siedlungsbereich festgelegt. Lage und Abgrenzung der Hauptsiedlungsbereiche bestimmen
sich nach Karte 2 Siedlung und Versorgung, i. M. 1:100:000, die Bestandteil dieses Regional-
plansist. (vgl. RP 14 B 11 2.1 G)

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen in-
nerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartberhinausgehende Entwicklung ist nur zuléassig, wenn
auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann. (vgl. RP 14 B 11 4.1 Z)

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen der Innenentwicklung
und

flachensparenden Siedlungsformen Vorrang eingeraumt werden. Vor dem Hintergrund der
Ziele des LEP sowie des Regionalplans der Region 14 zum Flachensparen wird die vorlie-
gende Planung zur Entwicklung eines Urbanen Gebiets aus landesplanerischer Sicht begruf3t.
Es handelt sich um einen Standort, der auch durch den OPNV mittels S-Bahn und Bus gut
erschlossen ist. Das Plangebiet weist bereits in seiner derzeitigen Nutzung als Gemischte
Bauflache hohes Potential flr eine nutzungsgemischte, flacheneffiziente Entwicklung auf. Es
befindet sich innerhalb eines im Regionalplan Miinchen festgelegten Hauptsiedlungsberei-
ches. Die Verdichtung des bestehenden Gelandes ist hinsichtlich des Flachensparens zu be-
grifRen und scheint hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung angemessen.

Klimaanpassung und Erneuerbare Energien

In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen
wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung
der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt
und von Versiegelung freigehalten werden. (vgl. LEP 1.3.2 (G))

Erneuerbare Energien sind dezentral in allen TeilrAumen verstarkt zu erschlie3en und zu nut-
zen. (vgl. LEP 6.2.1 (2))

Auf einen verstéarkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und anderweitig bereits iber-
bauten Flachen soll hingewirkt werden. (vgl. LEP 6.2.2 (G))

Die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom und Warme) soll vorrangig auf Dach- und Fassa-
denflachen von Geb&uden, auf bereits versiegelten Flachen und im r&umlichen Zusammen-
hang mit Infrastruktur erfolgen. (vgl. RP 14 B IV 7.4 G)

Die Festsetzung zur Nutzung von 40% der Dachflache fir Solarenergie wird hinsichtlich der
dezentralen Nutzung von erneuerbaren Energien begruf3t. Auch die Festsetzungen zur exten-
siven Begrinung der Dachflachen und zur Eingriinung grofRer geschlossener Fassadenfla-
chen mit heimischen Kletterpflanzen oder Spalierbdumen wird als sinnvoll erachtet.
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Natur- und Artenschutz

Laut Umweltbericht sind die Auswirkungen auf vorkommende Tiere und Pflanzen als gering
einzuschatzen. Wir weisen auf die Ausfihrung der vorgesehenen Minimierungs- und Vermei-
dungsmafinahmen hin. Die Erhaltung der Bestandsbaume und -straucher wird ausdricklich
begruf3t.

Ergebnis
Die 0.g. Planung steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Hinweis:

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung in Ge-
werbegebieten die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen durch geeignete
Festsetzungen auszuschlieBen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Mit der Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung wird die Beachtung des An-
passungsgebotes (§ 1 Abs. 4 BauGB) bestatigt.

Hinsichtlich der mogliche Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben wurde die Moglichkeit
der Agglomeration beachtet. Ein Ausschluss von Einzelhandelsagglomerationen im Be-
bauungsplan ist aber nicht erforderlich:

Planungsziel ist die Standortsicherung der Brauerei ,,Wildbrau“ durch Erweiterungs-
maoglichkeiten und verbesserter Logistik am Bestandsstandort. Festgesetzt wird dafir
ein Gewerbegebiet. Mit der allgemeinen Gebietsfestsetzung ist — stadtebaulich aus-
driicklich gewollt - im Rahmen des § 8 BauNVO auch eine mdgliche Nachfolgenutzung
durch andere Gewerbebetriebe zuldssig, insbesondere auch durch Einzelhandelsbe-
triebe.

Mit der Gebietsart als Gewerbegebiet ist zwar ausgeschlossen, dass auch ein raumbe-
deutsamer grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb (iber 800 m2 Verkaufsflache) dort zuge-
lassen werden kann (das setzt ein Sonder- oder Kerngebiet voraus, § 11 Abs. 3
BauNVO). Grofiflachiger Einzelhandel kann aber auch durch Agglomeration von meh-
reren (mindestens 3) kleinflachigen Einzelhandelsbetreiben entstehen, die in einem
raumlich funktionalen Zusammenhang stehen und die damit erheblich Uberértlich
raumbedeutsam sind. Diese Agglomeration steht einem Betrieb i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO in regionalplanungsrechtlicher Hinsicht aufgrund analoger raumlicher Wirkun-
gen gleich.

Aufgrund der GrofRe der jeweiligen Bauflachen und den Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (GR) ware es trotz der ganzlich anderslautenden stadtebaulichen
Zielesetzung (die Standortsicherung fir die Brauerei ist Planungszweck) nicht ausge-
schlossen, dass im Plangebiet auch grof¥flachiger Einzelhandel entstehen kann. Be-
sondere Festsetzungen sind gegen diesen Eventualfall aber nicht geboten. So ist Gra-
fing aufgrund seiner zentral6rtlichen Funktion fur die Ausweisung von Einzelhandels-
grofRprojekten grundsatzlich geeignet (B 11 1.2.1.2 Absatz 1 LEP). Es wirde sich auch
um einen stadtebaulich integrierten Standort gem. LEP Z 5.3.1 handeln.

Der Standort liegt aufgrund seiner kurzen Entfernung sogar gunstig zur Innenstadt (vgl.
zur positiven Wirkung: SO Lebensmittelsupermarkt Leonhardstral3e). Verkehrliche oder
stadtebauliche Missstande oder negative Auswirkungen auf die ortliche Versorgungs-
struktur wéaren ebenfalls nicht erkennbar, da der Standort Gber die nahegelegene Ost-
umfahrung und die angrenzende Rotter Stral3e optimal an das ortlich und das Uberort-
liche Verkehrsnetz angebunden ist. Es liegen auch weitlaufige Wohngebiete unmittel-
bar an.
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Da eine Einzelhandelsnutzung nicht beabsichtigt ist, schlie3t sich eine Einschéatzung
hinsichtlich der Anforderungen des LEP Z 5.3.1 zur Kaufkraftabschdpfung aus. Auch
wenn eine solche Nutzung raumbedeutsam ware (z.B. wegen der Kaufkraftabschotp-
fungsquote), kann diese aber nicht vorsorglich durch gesonderte Festsetzungen auf
der Ebene des Bebauungsplanes unterbunden werden. Eine Erméachtigungsgrundlage,
eine (nicht geplante) moglicherweise entstehende Agglomerationen von vornherein
auszuschlie3en, besteht nicht. Solche im Widerspruch zu den Zielen des LEP stehende
Vorhaben kdnnen jedoch im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren verhindert
werden. So wirde eine Haufung zusammenwirkender kleiner Einzelhandelbetriebe dann
der Gebietsart ,Gewerbegebiet” widersprechen (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO) und sind
dann gemal 8§ 15 BauNVO unzulassig (vgl. Sofker in EZBK § 11 Rn. 85 ff. BauNVO).

Der Bebauungsplan steht damit nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung

und Landesplanung (8 1 Abs. 4 BauGB), insbesondere hinsichtlich der Erfordernisse an
den grof¥flachigen Einzelhandel.

13. Amt f. Erndhrung, Landwirtschaften und Forsten Ebersberg-Erding vom 16.01.2026

Fur die Beteiligung an o.a. Planungsverfahren bedanken wir uns und nehmen als Amt fr Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten lediglich aus landwirtschaftlicher Sicht — seitens Herrn
Johannes Amon - Stellung, da forstfachlich-waldrechtlich keine Einwande oder Anregungen
vorliegen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 befindet sich am 6stlichen Rand der Stadt
Grafing. Er erstreckt sich von der Thomas-Mayr-Straf3e im Westen bis zur Blrgermeister-Sch-
lederer-Stral3e im Osten. Sudlich wird der Geltungsbereich begrenzt durch die Rotter Stral3e,
im Norden befindet sich ein Wohngebiet mit einer Reihenhausbebauung. Das Gebiet umfasst
folgende Grundstiicke: FLLNrn. 131, 133, 141 (B6schung/Grunflache), 281, 282, 282/78,
282/64 (Gehsteig), 289/2 der Gemarkung Oxing sowie mit den FI.Nrn. 145/18 (Rotter Strale)
und 281 (Blrgermeister-Schlede-rer-StraRe) die ortlichen Verkehrsflachen (8 30 Abs. 1
BauGB).

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von ca. 25.000 m2 bzw. ca. 2,5 ha.

Wir bitten folgende Punkte zu beachten und in den Textlichen Hinweisen zu erganzen:

1. Die Zufahrten zu den angrenzenden Flachen missen gewahrleistet bleiben bzw. sicherge-
stellt werden. Eventuell weitere geplante Bepflanzungen entlang von Feldwegen missen so
gestaltet werden, dass diese auch weiterhin mit landwirtschaftlichen Grol3maschinen ungehin-
dert befahren werden kénnen.

2. Auf die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AGBGB ist hin-
zuweisen.

3. Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen nicht eingeschrankt werden. Der Geltungsbereich grenzt an landwirtschaftliche
Nutzflachen an und deshalb sind Emissionen, Steinschlag und eventuelle Verschmutzungen
aus der Landwirtschaft (z.B. Staub) entschadigungslos hinzunehmen.

4. Gemal 8 9 BayKompV sind agrarstrukturelle Belange i. V. m. § 15 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG
zu bericksichtigen: ,Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Flachen fir Ausgleichs- und Er-satzmal3-nahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht
zu nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Béden
nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu prifen, ob der Aus-
gleich oder Ersatz auch durch Mal3hahmen zur Entsiegelung, durch Ma3nahmen zur Wieder-
vernetzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemalinahmen, die der
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" dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht
werden kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.”
Bei den Ausgleichsflachen sollte versucht werden, den Umfang durch entsprechende Mal3-
nahmen so gering wie moglich zu halten. Des Weiteren sollten die Malinahmen fir den Aus-
gleich, welche auf3erhalb des Geltungsbereichs durchgefuhrt werden, auf bereits extensiv ge-
nutzten Flachen oder in der Nahe von Gewassern stattfinden, um den weiteren Verlust land-
wirtschaftlicher Flache zu minimieren. In keinem Fall darf der Bedarf an Ausgleichsflachen zu
einem weiteren Verlust von hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen fuhren.

5. Es muss sichergestellt sein, dass durch die vorliegende Planung, die umliegenden landwirt-
schaftlichen Betriebe in ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch
die Ausweisung von weiteren Bauflachen nicht behindert und eingeschrankt werden.

Wir bitten um Zusendung eines Auszuges aus dem Beschlussbuch zur Behandlung dieser
Planung.

Fur eventuelle Ruckfragen stehen wir zur Verfigung. Bitte nutzen Sie dafir unsere Poststelle
< poststelle@aelf-ee.bayern.de >, da ansonsten eine Bearbeitung in meiner Abwesenheit
nicht gewahrleistet ist bzw. die formale und erforderliche Beteiligung aller hiesigen Ressorts
nicht zeitgerecht erfolgen kann.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Die vorgetragenen landwirtschaftlichen Belange werden nicht beeintrachtigt. Die land-
wirtschaftliche Nutzung auf der Flache FI.Nr. 275/12 und deren Zuganglichkeit wird
durch den Bebauungsplan nicht geandert. Insbesondere die Pflanzgebote sind auf dem
Betriebsgrundstiick selbst festgesetzt und liegen damit auf der dem landwirtschaftli-
chen Grundstiuck gegenuberliegenden StralRenseite. Die Grenzabstdnde (Pflanzab-
stande) sind damit tGberobligatorisch eingehalten.

Im mittelbaren Zusammenhang mit dem Bebauungsplan steht der geplante Ausbau der
Burgermeister-Schlederer-StraRe mit Anbau eines Gehweges an der Ostseite innerhalb
der als StralRenflache festgesetzten Flachen. Es handelt sich um einen Hauptschulweg,
fur den nach Jahrzehnten jetzt endlich der dafiir notwendige Grunderwerb gelungen ist.
Beim Gehwegbau, der abgegrenzt mit einem Hochbord an der dstlichen Stral3enseite
entsteht, werden entsprechende Feldzufahrten berlicksichtigt. Baumpflanzungen (Stra-
Benbaume) sind im gesamten Bereich nicht vorgesehen. Damit wird die Feldbewirt-
schaftung weiterhin nicht beschrankt.

Die notwendigen Ausgleichsflachen wurden einer Flache zugeordnet, die aufgrund ihrer
starken Verndssung und angrenzend an eine Biotopflache fir eine landwirtschaftliche
Nutzung nur eingeschrénkt verwendbar ist. Die Agrarschutzklausel (8 15 Abs. 3
BNatSchG) wurde bei der Flachenzuweisung der naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
maflnahme damit bertcksichtigt.
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Bau- und Werkausschusses am 28.04.2026; TOP 9

Stellungnahmen:

Anwohner 1 vom 21.01.2026

Landratsamt Ebersberg Untere Naturschutzbehérde vom 21.04.2026
Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern vom 27.04.2026
Landratsamt Ebersberg Untere Immissionsschutzbehdrde vom 28.04.2026
Regierung von Oberbayern vom 25.03.2026

Amtliche Anderungen

ogakrwnE

1. Anwohner 1: Eigentimer Thomas-Mayr-Str. 4
Stellungnahme Rechtsanwalte, E-Mail vom 24.04.2026

In Fortfihrung unserer Mandatierung durch die Eigentimergemeinschaft Thomas-Mayr-
Stral3e 4 nehmen wir Bezug auf unser Einwendungsschreiben vom 23.01.2026 im Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Brauereigeldande/Heckerkeller an der Rotter
StraBe“. Die Ausfuhrungen des Bau- und Werkausschusses aus seiner Sitzung vom
27.01.2026 hinsichtlich unserer Einwendungen haben wir zur Kenntnis genommen.

Wir begrif3en insbesondere die Erganzung in der Begrindung zum Bebauungsplan hinsicht-
lich der Moglichkeit eines Nachtbetriebes im Anwesen unserer Mandantin. Explizit méchten
wir jedoch noch auf folgende Unstimmigkeit hinweisen: Zur Vorbelastung in der Nachtzeit wird
im Rahmen der Stellungnahme HWK auf S. 26 der Niederschrift zur Sitzung des Bau- und
Werkausschusses vom 27.01.2026 ausgefiihrt:

,Um aber selbst Einschrankungen fir die kinftige Moglichkeit eines Nachtbetriebes
nicht einzuschranken, wurde auch fur die Nachtzeit eine fiktive Vorbelastung im Rah-
men der Planwerte fir die Emissionskontingente bertcksichtigt (vgl. Schallgutachten,
Seite 33 - Tabelle 9).”

Dies kdnnen wir so in Tabelle 9 (tatsachlich auf S. 34) nicht nachvollziehen. Es ist nochmals
zu Uberprifen, ob tatséchlich eine fiktive Vorbelastung fir einen Nachtbetrieb in der Thomas-
Mayr-StralRe 4 bertcksichtigt wurde.

Im Ubrigen wurde unseren Einwendungen nicht abgeholfen und wir halten diese auch im Ver-
fahren nach & 3 Abs. 2 BauGB aufrecht. Wir beziehen die Einwendungen aus unserem Schrei-
ben vom 23.01.2026 vollumfénglich in das aktuelle Beteiligungsverfahren ein und bitten aber-
mals um Berticksichtigung der Belange unserer Mandantin.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Vorbelastung:

Die Stellungnahme vom 24.04.2026 nimmt Bezug auf das (vorlaufige) Abwagungsergeb-
nis zur vorausgegangenen Stellungnahme, wie sie in der frithzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung am 23.01.2026 vorgelegt wurde. Dabei wird erneut die Forderung der Eigentl-
mer vorgetragen, auf deren Grundstiick FI.Nr. 288/1 Gemarkung Oxing (Thomas-Mayr-
Stral3e 4) auch eine Gewerbenutzung mit Nachtbetrieb aufnehmen zu kénnen.
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Diese Forderung wurde am 27.01.2026 wie folgt geprift und in der Planabwégung be-
handelt:

Zutreffend wird in dem Larmgutachten in der Beschreibung der Umgebungsbebau-
ung von einer nur in der Tagzeit ausgelbten Nutzung beim Anwesen Thomas-Mayr-
Stral3e 4 gesprochen. Dieses Ermittlungsergebnis wird auch durch die genehmigten
Nutzungen bestatigt: Die Baugenehmigung fir die Boulder-Halle im 1. Obergeschoss
vom 01.12.2015 (B-12015-2760) und fur das Erdgeschoss vom 13.12.2021 (B.2021-
4742) sowie auch die Baugenehmigung fur die Seminarflachen im 2.0G vom
06.09.2013 (B-2013-862) beschranken die Betriebszeiten einheitlich auf die Zeit 08:00
- 22:00 Uhr. Das Kellergeschoss wird als Lagerflache genutzt.

Diese Betrachtung dient der Ermittlung von La&rmvorbelastungen fur das Baugebiet
oder anderen Immissionsorten, die fur die Beurteilung der immissionsrelevanten
Auswirkungen des Bebauungsplanes bedeutsam sind. Damit wird aber nicht zum
Ausdruck gebracht, dass dort ein Nachtbetrieb kiinftig nicht zulassig ist.

So wurde von vornherein zum Schutz der vorhandenen Betriebe / Grundstiicke an
der Thomas-Mayr-StraBe und deren Entwicklungsmdglichkeiten fir die Gerdusch-
kontingentierung ein in der Nachtzeit reduzierter Planwert verwendet. Und zwar ein
um -3 dB(A) reduzierter Planwert fur das Wohngeb&ude Korbinian-Wild-Straf3e) und
ein um -6 dB(A) reduzierter Planwert fir das Wohngebaude Thomas-Mayr-StralRe 6
(vgl. Schallgutachten Seite 33, Tabelle 9).

Die Moglichkeit eines Nachtbetriebes wurde damit berticksichtigt. Betrachtet man die
dem Anwesen Thomas-Mayr-StraBe am nachsten liegenden Wohngebaude Korbi-
nian-Wild-StralRe 2 und Thomas-Mayr-Stral3e 6, dann liegt das dort aus den Emissi-
onskontingenten (,,Brauereigeldnde”) resultierende Immissionskontingent (ein-
schliellich Zusatzkontingent) in der Nachtzeit bei jeweils 33 dB(A). Es bleibt damit
gesichert mehr als 6 dB(A) unter dem jeweiligen IRW der TA Larm, und zwar sowohl
fur die Tagzeit als auch in der Nachtzeit. Damit ist der Zusatzlarm aus dem Gewerbe-
gebiet ,,Brauereigeldnde“ insoweit irrelevant (Nr. 3.2.1 TA-Larm) und die Betriebsaus-
Ubung auch in der Nachtzeit nicht beeintrachtigt.

Das vorgetragene Interesse, das Grundstliick Thomas-Mayr-StraBe 4 auch in der
Nachtzeit gewerblich zu nutzen, wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlos-
sen oder erschwert. Eine Nachtnutzung ist kiinftig im Rahmen einer nach 8§ 34 Abs.
1 BauGB (Gemengelage) zulassigen gewerblichen Nutzung méglich. Eine Anderung
des Schallgutachtens ist nicht erforderlich. Entsprechende Ausfiihrungen werden in
der Begrindung noch ergénzt.

A. Emissionskontingent:

An dieser Beurteilung wird festgehalten und das vorlaufige Abwégungsergebnis bestéa-
tigt. Die Vorgehensweise bei der Festsetzung des Emissionskontingents fiir das Gewer-
begebiet erfolgte gemaf DIN 45691 wie folgt:

Schritt 1: Zunéachst wurden die Planwerte an den maf3geblichen Immissionsorten aul3er-
halb des Plangebietes ermittelt (Nr. 3.5 DIN 45691). Diese Planwerte sind durch die Ge-
rausche innerhalb des kiinftigen Gewerbegebietes einzuhalten. Bei der Ermittlung wur-
den die Vorbelastungen von weiteren gewerblichen Nutzungen bericksichtigt (Nr. 3.4
DIN 45691) bzw. wurden Anteile fir sonstige Zusatzbelastungen eingeplant (Nr. 4.2 DIN
45691). Daraus wurden folgende Planwerte ermittelt (Auszug Schallgutachten vom
18.03.2026, 25165-GGU01-V013, Seite 45, Tab. 11):
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Tabelle 11: Planwerte fiir Gerduschkontingentierung

Lage Planwert Lpr in dB(A) Anmerkung

tags nachts
Korbinian-Wild-Straf3e 2 bis 30 53 37 tags: IRW -2 dB
Biirgermeister-Schlederer-Strafle 11 o ) nachts: IRW -3 dB
Freifldche Gstlich der Biirgermeister-Schlederer Strafie 65 50 IRW GE
Rotter StraBe 20 und 20a, Rotter Strafie 21 und 28, ) o
BergstraBle 2, Inntalstrale 2 49 34 IRW -6 dB
Rotter Strafle 22/22a 52 37 IRW -3 dB

tags: IRW -2 dB

- Stre 24 1s 264 53 3
Rotter Strafe 24 bis 26a 3 37 nachis: TRW 3 dB
Bauvorhaben MU 1 und MU 2 60 42 IRW -3 dB
Rotter Straflie 11, Thomas-Mayr-Stralie 1 bis 6 54 39 IRW -6 dB

In Bezug zur Stellungnahme sind als Immissionsorte relevant die Wohngebaude Korbi-
nian-Wild-StralR3e 2 und Thomas-Mayr-Stral3e 6. Diese Gebaude grenzen an das Anwe-
sen Thomas-Mayr-Stral3e 4 an.

Fir den Immissionsort Korbinian-Wild-Straf3e 2 in einem WA wurde fir die Nachtzeit ein
gegenlber den IRW der TA-La&rm um 3 dB(A) reduzierter Planwert festgelegt. Es wurde
also unterstellt, dass auch weitere Immissionen - etwa vom Gewerbegrundstiick
Thomas-Mayr-Stral3e 4 - in Hohe des IRW (40 dB(A) in der Nachtzeit dort auftreten oder
auftreten kénnen.

Fur den Immissionsort Thomas-Mayr-Strafl3e 6 (Gemengelage => MI-Wert gemal Nr. 6.7
TA-Larm) wurde fur die Nachtzeit ein gegentber den IRW der TA-Larm um 6 dB(A) re-
duzierter Planwert als Vorbelastung angesetzt. Es wurde auch hier beriicksichtigt, dass
weitere Immissionen von Gewerbebetrieben — etwa vom Gewerbegrundstiick Thomas-
Mayr-Stral3e 4 - dort auftreten oder auftreten kdnnen. Mit einem Abschlag von 6 dB(A)
ist der Gewerbeldarm aus dem Brauereigeléande hier nicht mehr einwirkungsrelevant.

Schritt 2: Dann wurden die Emissionskontingente fir das neu festgesetzte Gewerbege-
biet (Brauereigeldnde) ermittelt, und zwar einheitlich mit 42 dB(A) in der Nachtzeit. Fur
das Wohnhaus Thomas-Mayr-Stralie 6 (Sektor D) besteht nachts ein Zusatzkontingent
von 5 dB(A), fir das Wohnhaus Korbinian-Wild-StraRe besteht kein Zusatzkontingent
(Sektor E).

Schritt 3: Dann wurden die Beurteilungspegel aus den Emissionen im festgesetzten Ge-
werbegebiet ermittelt und mit den Emissionskontingenten (umgerechnet auf immissi-
onsortbezogene Immissionskontingente) abgeglichen. Die Ergebnisse finden sich in
der Anlage 5.3 des aktuellen Gutachtens vom 18.03.2026:

Punktname Nutz | HR | SW IGW LIK Lz LIK+LZ Lr Diff. Lr-LIK | Uber-
Tag Nacht| Tag Nacht| Tag Nacht| Tag Nacht| Tag Nacht| Tag Nacht|schreitg.
in dB(A) in dB(A) indB in dB(A) in dB(A) in dB(A)
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Korbinian-Wild-Strale 2 | WA | S EG | 55 40 | 49,1 331 0 0 ‘49,1 331 |45,3 18,3‘ -38 —14,9‘ nein

1.0G| 55 40 | 49,1 331 0 0 | 491 331|475 179 | -17 -152| nein

Thomas-Mayr-Stralle 6 Mi 0 EG | 60 45 446 286 7 5 |516 336|269 27 |-247 -30,9| nein
1.0G| 60 45 446 286 7 5 |516 336|297 34 |-219 -30,2| nein

S EG | 60 45 445 285 7 5 |515 335|283 35 | -231 -30,0 nein
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Fur das Wohnhaus Korbinian-Wild-StrafRe 2 errechnet sich ein Immissionskontingent
(LIK, Spalte 9) von 33 dB(A) in der Nachtzeit (kein Zusatzkontingent).

Fur das Wohnhaus Thomas-Mayr-StralRe 6 errechnet sich ein Immissionskontingent von
28,6 dB(A) in der Nachtzeit + 5 dB(A) Zusatzkontingent = 33,6 dB(A)

Diese aus den Emissionskontingenten ermittelten Immissionskontingente (Spalte 13)

liegen deutlich unterhalb der Planwerte. Sie unterschreiten bezuglich der Immission-

sorte

a) Korbinian-Wild-Straf3e 2 den Nacht-IRW von 40 dB(A) (TA Larm far ein WA) um 7
dB(A)

b) Thomas-Mayr-Stralle 6 den Nacht-IRW von 45 dB(A) (TA Larm fir ein Mischgebiet
=> Gemengelage) um 11dB(A).

Da die fur das ,,Gewerbegebiet Brauereigelande“ festgelegten Immissionskontingente
die jeweilige Immissionsrichtwerte (TA-Larm) an den Nachbargebauden des Anwesens
Thomas-Mayr-Straf3e 4 um mindestens 6 dB(A) unterschreiten, ist der Immissionsbei-
trag als nicht relevant anzusehen (Nr. 3.2.1 TA-Larm). Damit wird die Méglichkeit eines
Nachtbetriebes am Anwesen Thomas-Mayr-Stralle 4 durch den Bebauungsplan nicht
geschmalert. Dieses erkléarte Interesse wird damit durch den Bebauungsplan nicht be-
eintrachtigt.

B. Heranrtickende Wohnbebauung:

Die Ausfiihrungen unter A. betrachten eine durch das ,,Gewerbegebiet Brauereige-
lande“ entstehende mogliche Einschrankung (Verschlechterungen) fiir das Grundstiick
Thomas-Mayr-Stral3e 4 in Bezug auf dessen Entwicklungsmdéglichkeiten fur eine Gewer-
benutzung (Nachtbetrieb).

Eine abwagungsrelevante Betroffenheit entsteht aber auch dadurch, dass im westlichen
Plangebiet, das unmittelbar an das Grundstiick Thomas-Mayr-StralRe 4 angrenzt, ein Ur-
banes Gebiet (§ 6a BauNVO) festgesetzt wird. Damit dndert sich der Schutzanspruch
gegeniber dem bisherigen Gebietstyp, einem faktischen Gewerbegebiet (§ 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 8 BauNVO) und es riickt eine schutzwirdigere Nutzungsart, in der erst-
mals auch eine Wohnnutzung zuladssig ist, an das Gewerbegrundstick heran.

Auch insoweit sind die Interessen des Nachbargrundstiicks (Thomas-Mayr-Stral3e 4)
hinsichtlich der gewerblichen Nutzungsmadglichkeiten abwagungsrelevant. Diese Inte-
ressen wurden bereits dadurch beriicksichtigt, dass keine mit der Gewerbenutzung un-
vertragliche Nutzung festgesetzt wird (vgl. 8 50 BImSchG - Trennungsgebot). Dem ur-
spriinglichen Eigentiimerinteresse, auf dem Areal des ,,Hecker-Kellers* die Errichtung
von dringend benétigten Wohnungen uneingeschrankt zuzulassen (also die Entwick-
lung eines Wohngebietes), hat die Stadt Grafing gerade aus Ricksicht auf die umlie-
gende Gewerbenutzung nicht entsprochen.

Das gilt nicht nur gegentiber dem Brauereibetrieb innerhalb des Plangebietes, sondern
eben auch hinsichtlich der Gewerbebetriebe an der Thomas-Mayr-Stral3e, einer Gemen-
gelage nach § 34 Abs. 1 BauGB (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan, Seite 9).

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes wird dem Interesse an einer Fortfihrung
und Ausweitung einer gewerblichen Nutzung in ausreichendem MalRe Rechnung getra-
gen. Es kann (und wird) damit zwar eine Wohnbebauung an das Gewerbegrundstiick
Thomas-May-StraBe 4 heranriicken, jedoch als ,,gemischtes Baugebiet“ mit einem re-
duzierten Schutzanspruch. Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes ist es, dass dort
neben dem Wohnen auch nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zuldssig sind
—sei es innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.
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Ob damit auch in jeder Form ein Nachtbetrieb mdglich ist, kann dahingestellt bleiben.
Denn auch das Grundstiuck Thomas-Mayr-Strafl3e 4 kann nur im Rahmen des dort be-
achtlichen Einfigungsgebotes (8 34 Abs. 1 BauGB) bebaut und genutzt werden und
unterliegt damit dem wechselweise geltenden Ricksichthnahmegebot.

Hier bestehen durch das vorhandene Wohnhaus Thomas-Mayr-Strafl3e 6 und durch das
am 04.04.2022 genehmigte Wohnhaus Thomas- Mayr-Strafl3e 5 (Verlangerung der Gel-
tungsdauer wurde fristgerecht beantragt) bereits schutzwiirdige Wohngeb&ude in na-
herer Entfernung bzw. sogar unmittelbar angrenzend. Darauf weist das Larmgutachten
vom 18.03.2026 (Nr. 1.2.2) auf Seite 6 zutreffend hin. Wegen der flr das Grundstick
Thomas-Mayr-Stralle 4 schon bestehenden Rlcksichtnahmepflichten ergeben sich
durch das heranriickende ,,Urbane Gebiet“ keine unzumutbaren Verschlechterungen /
Einschrankungen hinsichtlich eines méglichen Nachtbetriebes, etwa flur die Parkplatz-
Nutzung.

3. Zusammenfassung:

Die Interessen der Eigentimer des Grundstiicks Thomas-Mayr-Strafl3e 4 werden durch
den Bebauungsplan in angemessener Weise gewahrt. Das gilt zum einen hinsichtlich
der Moglichkeit zur Wohnnutzung als Nachfolgenutzung, aber auch fir das Interesse
der Fortfihrung der Gewerbenutzung und einer dafir méglichen Betriebsausweitung
im Rahmen einer normalen betrieblichen Entwicklung.

Dieses weite Spektrum an abwagungsrelevanten Interessen beriicksichtigt der Bebau-
ungsplan beziiglich der Gewerbenutzung dadurch, dass ein bisher benachbartes ,,fak-
tisches Gewerbegebiet” in ein “Urbanes Gebiet“ umstrukturiert wird. Die Riicksichtnah-
mepflicht fir das Grundstiick Thomas-Mayr-Stral3e 4 bleibt damit im Rahmen dessen,
was schon bisher — unter Beachtung anderer unmittelbar angrenzender Wohngebaude
—vom Ricksichtnahmegebot verlangt ist.

Anlass fur ergdnzende instrumentelle Schutzvorkehrungen fir den Bauraum MU1 be-
stehen aufgrund der nur abstrakten Moglichkeiten hinsichtlich der Ausweitung der Ge-
werbenutzung in der Nachtzeit nicht.

Zudem wird die Gewerbenutzung auch nicht durch die festgesetzten Emissionskontin-
gente im ,,GE Brauerei“ eingeschrankt; die aus den Emissionskontingenten zu ermit-
telnden Immissionskontingente liegen 6 dB(A) unterhalb der mal3geblichen IRW und
stellen damit fir die gewerbliche Nutzung des Grundsticks Thomas-Mayr-Stral3e 4
keine planerische Vorbelastung dar.

Soweit in der Stellungnahme vom 18.03.2026 die vorausgegangene Stellungnahme vom
23.01.2026 erneut zum Inhalt erklart wurde, wird auf die entsprechende Prifung und
(vorlaufige) Abwagung in der Sitzung am 27.01.2026 verwiesen und zum abschliel3en-
den Abwagungsergebnis erklart.

2. Anwohner 1, Stellungnahme 21.01.2026:

Das im nordwestlichen Teil des geplanten MU gelegene Baufeld fiir Nebenanlagen ist Gberdi-
mensioniert, der Bestandsschuppen unansehnlich und viel zu hoch. Auch die Breite des
Schuppens ist bedenklich: bereits bei der Genehmigung der jetzigen Maschinenhalle gab es
Probleme mit dem Abstand zwischen der Halle und dem Schuppen und eine Tektur war nétig.
Fur das Wohngebaude im MUL1 ist aber eine viel gréRere Wandhohe als vorher fir die Halle
vorgesehen. Das kann nicht passen.

Ich schlage vor, den Schuppen abzureil3en und den noérdlichen Grunstreifen entlang der ge-
samten Grundstlcksgrenze bis zur Thomas-Mayr-Stral3e und dann an der Thomas-Mayr-
StralRe entlang bis zu den Baumen des Biergartens durchgangig auszufihren. Es sei an die
geféllten Baume erinnert, die an der Stutzmauer entlang gestanden haben.
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Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Da der unterirdische Bier-Keller aus Grunden der Wirtschaftlichkeit erhalten bleiben
soll, bestimmen dessen AulRenmauern die konkrete Lage des Bauraumes MU1 und ste-
hen auch einer Unterkellerung entgegen. Zur gunstigen Schaffung von Wohnraum wird
deshalb eine oberirdische Anordnung der Stellplatze (Fahrrader und PKW) ermdéglicht.
Dabei soll das bestehende Nebengebaude an der Nordgrenze als Nebengebaude (Ab-
stellraum fur Fahrrader) genutzt werden.

Der Bebauungsplan setzt fir das bestehende Nebengebaude mit einer Lange von 27,5
m (der 6stliche Gebaudeteil ist auf einer Lange von 12 m zu beseitigen) fur diesen Zweck
als Grenzgebaude fest. Die Wandhdhe wurde auf 3 m beschrankt.

An dieser Festsetzung wird festgehalten. Damit wird zwar die Langenbegrenzung (9 m)
der gesetzlichen Privilegierung von Nebengeb&uden (Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO) uber-
schritten. Eine tber diesen gesetzlich bestimmten Zumutbarkeitsrahmen fir Grenzbau-
ten hinausgehende Grenzbebauung ist hier aber durch den Baubestand zu rechtferti-
gen, der in zulassiger Weise errichtet ist. Mit der Verkiirzung gegentiber dem bisherigen
Baubestand um 12 m und der H6henbegrenzung (WH 3 m) werden die Nachbarinteres-
sen nicht unzumutbar beeintrachtigt. Es ergibt sich damit sogar eine Verbesserung ge-
genltber der bestehenden Situation.

Auch stadtebauliche Grinde sprechen unter Betrachtung der Umgebungsbebauung
nicht gegen ein Grenzgebaude dieser GrélRenordnung. In der historisch gewachsene
Umgebung sind vielfach Gebaude ohne oder mit verkirzten Abstandsflachen anzutref-
fen. Auch das Grundstiick Thomas-Mayr-Stral3e ist insoweit situationsbelastet.

Das Interesse an gebdudenahen Abstellrdumen (insbesondere Fahrrader) unter Ver-
wendung (oder anstelle) eines bestehenden Nebengebdudes lberwiegt schliellich
auch dem Interesse an einem (trennenden) Grinstreifen zum Nachbargrundstick FI.Nr.
288/1 (Thomas-Mayr-Stral3e 4).

Der Einwendung wird nicht entsprochen.

3. Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehdrde 21.04.2026

Wir bedanken uns fir die Beteiligung und begriiRen die Einarbeitung der Stellungnahme der
UnterenNaturschutzbehérde. Beziglich der Zauneidechsen-Kartierung nimmt die Untere Na-
turschutzbehorde zur vorgelegten Planung aus der Sicht des Naturschutzes wie folgt Stellung.

Zauneidechse/Reptilien:

Sofern etwaige eintretende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande mit hinreichender Si-
cherheit Uberwunden werden kénnen, kann die Kartierung der Reptilien, insbesondere der
Zauneidechse, und ggf. erforderliche artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-Maf3nah-
men im Zuge des Bauvorhabens durchgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kartiermethodik nach den aktuellen Kartierstandards
durchzufihren ist. Hierzu sind gem. Arbeitshilfe des LFUs drei Begehungen zwischen April
und Juli bei geeigneter Witterung erforderlich. Begehungen im Mérz kénnen u.U. aufgrund der
Jahreszeitlichen Witterung noch zu friih sein. Die zuséatzliche Begehung zwischen Mitte August
und September dient dem Reproduktionsnachweis und kann ggf. entfallen.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0
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Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:

Die noch ausstehende Kartierung fir Reptilien wurde jahreszeitlich bedingt aufgescho-
ben und ist bereits beauftragt. Es sind entsprechend der Empfehlungen 3 Datenaufnah-
men zwischen April und Juni geplant.

Es wird im Interesse der Beschleunigung des im ,,Urbanen Gebiet“ geplanten Woh-
nungsbaus daran festgehalten, das Bebauungsplanverfahren auch vor Abschluss der
Kartierung fortzufihren und ggf. auch abzuschliel3en.

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des 8§ 44 BNatSchG stellen auf Tathandlun-
gen ab und begrinden deshalb flr das Baugenehmigungsverfahren eine unmittelbare
Anwendungsrelevanz. Dagegen sind sie fir die Aufstellung von Bebauungsplénen, der
lediglich die rechtliche Grundlage fiir die Zulassungsentscheidung (Baugenehmigung)
schafft, nur mittelbar beachtlich. So ist es, wenn einem nach dem Bebauungsplan zu-
gelassenen Vorhaben ein unausraumbares artenschutzrechtliches Hindernisse entge-
gensteht —in diesem Fall ist der Bebauungsplan nicht erforderlich und damit rechtwid-
rig (8 1 Abs. 3 BauGB).

Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind hier vor allem die offenen, teilweise ruderalen
Flachen mit Schotter in Anbindung an die Gehdlze im Norden und Westen des Grund-
stiicks (Teilbereich GE), die durch Reptilien (vor allem Zauneidechsen) als Lebensraum
genutzt werden kénnen. Gleiches gilt im Teilbereich MU fiir die Bereiche um den Schup-
pen und der Halle und am geschotterten Parkplatz. Hier ist ein Artenvorkommen mog-
lich und deshalb zu untersuchen.

Zum einen ist es der Umstand, dass ein entsprechendes Artenvorkommen nicht gesi-
chertist. Zum anderen kommt hinzu, dass auch bei der Feststellung eines entsprechen-
den Artenvorkommens durch AusgleichsmaRRnahmen (8§ 44 Abs. 5 BNatSchG) die Zu-
griffsverbote ausgeschlossen werden kdénnen. Ein unausraumbarer Artenschutzkon-
flikt, der dem Bebauungsplan ein Vollzugshindernis entgegensteht (Planungserforder-
nis, 8 1 Abs. 3 BauGB), ist deshalb nicht zu erkennen.

Allenfalls kbnnen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vollstandig ausgenutzt
werden, was aber schwerpunktmafig auch nur das dstliche Plangebiet betrifft, mit den
dortigen Gewerbeflachen.

Aus diesem Grund ist ein Abwarten auf das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Ermitt-
lungen hier nicht notwendig, um den Bebauungsplan fortfihren zu kdnnen. Hier kommt
jetzt noch dazu, dass bereits ein Bauantrag fur ein Wohnhaus (MU 1) vorliegt. Aufgrund
des erreichten Planungsstandes ist eine Erteilung der Baugenehmigung nach § 33
BauGB maoglich, ohne den Abschluss des Bauleitplanverfahrens abwarten zu missen.
Hier verlagert sich ohnehin die artenschutzrechtliche Prifung in das Baugenehmi-
gungsverfahren.

In dieser Konstellation ist der Konflikttransfer in das Baugenehmigungsverfahren ver-
fahrensrechtlich begriindet und deshalb hinsichtlich der zu treffenden Abwagungsent-
scheidung (und —prognose) zuléassig.

Entsprechendes gilt fir die Zugriffsverbote hinsichtlich des Weil3storch-Brutplatzes auf
dem Sudhaus-Turm. Auch insoweit sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen im
Baugenehmigungsverfahren zu regeln und stehen dem Bebauungsplanverfahren nicht
unausraumbar entgegen.

4. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern vom 27.04.026

Die Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern nimmt die Ergdnzungen in den zur Ver-
fligung gestellten Unterlagen zum vorausgegangenen Beteiligungsverfahren zur Kenntnis.
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Mit Verweis auf die Stellungnahme vom 15.01.2026 und unter Berucksichtigung der Ausfih-
rungen des Bau- und Werkausschusses vom 27.01.2026 werden die dortigen Anmerkungen
und Hinweise weiterhin grundsatzlich aufrechterhalten. Begrii3t wird hierbei jedoch die (mit
dem Beschluss Nr. 7, S. 21) ersatzlose Streichung der ausnahmsweisen Zulassigkeit fir Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
ebenso die neu hinzugekommene Unzuldssigkeit von Anlagen fur soziale Zwecke mit wohn-
ahnlicher Nutzung im Gewerbegebiet. Dies trégt dazu bei, bereits im Vorfeld erkennbare im-
missionsschutzrechtliche Konfliktpotenzialen in Teilen vorzubeugen.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0

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

Aufgrund des Verweis auf die Stellungnahme vom 15.01.2026 und der inhaltlich damit
gleichlautenden Einwendung des Eigentimers des Gewerbegrundsticks Thomas-
Mayr-Strale 4, wird nochmals auf die besondere Bedeutung hingewiesen, die den ge-
werblichen Belangen beigemessen wird.

So ist es gerade der Schutz der umliegenden und auch im Plangebiet (Brauerei) vorhan-
denen Gewerbebetriebe, die das Bebauungsplanverfahren mit dem vorliegenden Inhalt
veranlasst haben. Gerade die vom Eigentiimer im Bereich des ,,Heckerkellers“ anfang-
lich begehrte Wohnbebauung war es, die diesen Belangen der Gewerbewirtschaft und
auch den stadtebaulichen Interessen an der Erhaltung des innerstadtischen Gewerbe-
standortes entgegengelaufen sind.

Der Schutz bestehender Gewerbebetriebe und deren Mdglichkeit flr Betriebserweite-
rungen und —&nderungen findet mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes (im Wes-
ten und bei der Bestimmung der Emissionskontingente fir das Gewerbegebiet im Osten
seine vorrangige Berlicksichtigung. Betroffene Gewerbebetriebe bestehen vor allem an
der Thomas-Mayr-StralRe im Westen und Nordwesten des Plangebietes, die sich dort in
einer planungsrechtlichen Gemengelage (8 34 Abs. 1 BauGB) befinden. Mit der Festset-
zung eines Urbanen Gebietes entsteht keine heranriickende (Wohn-)Bebauung, die zu-
satzliche oder erschwerte Riucksichtnahmepflichten auslésen kénnte. Die Emissions-
kontingente sind so bemessen, dass an den gemeinsam mit den Bestandbetrieben be-
troffenen Immissionsorte die mafRgeblichen IRW der TA-Larm um 6 dB(A) unterschrei-
ten und damit larmrechtlich irrelevant sind. Damit entsteht keine (planerische) Vorbe-
lastung hinsichtlich der Einhaltung der IRW fir Bestandsbetriebe auf3erhalb des Plan-
gebietes. Auch der Bereich des ,,Heckerkellers*“ wird fiir die Fortnutzung als Gewerbe-
flache letztendlich ,,durchgesetzt”, da nur so die festgelegt Durchmischungsquote im
MU eingehalten werden kann.

Die dabei geschaffene Moglichkeit des gemischten Wohnens ist dann auch der Haupt-
grund, warum jede wohnartige Nutzung im Gewerbegebiet seine Berechtigung verliert,
und zwar auch im Hinblick auf den Eigentumsschutz.

So ist das gesamte Brauereigelande / Heckerkeller bisher ein faktisches Gewerbegebiet,
in dem Betriebsleiterwohnungen ausnahmsweise zulassig sind. Mit der Festsetzung ei-
nes Urbanen Gebietes im Westen werden dort kiinftig auch allgemeine Wohnungen zu-
lassig. Damit entféllt jede Rechtfertigung fir gewerbliche Wohnungen Betriebsleiter.
Damit besteht kein Bedarf mehr fiir die Zulassung von betrieblichen Wohnungen im Ge-
werbegebiet.

Der Ausschluss von Betreibleiterwohnungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wurde be-

reits in der Abwéagungsentscheidung am 27.91.2026 beschlossen, wurde aber in der
Planurkunde noch nicht bertcksichtigt (Redaktionsfehler). Das gilt es nachzuholen.
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8 1 Nr. 3.3.3 erhélt folgenden Wortlaut: Im Gewerbegebiet werden die Ausnahmen des 8§
8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebliche Wohnungen) und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnu-
gungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

5. Landratsamt Ebersberqg, Untere Immissionsschutzbehdrde vom 28.04.2026

Die Stellungnahme ist erst nach Veroffentlichung der Beschlussvorlage am 28.04.2026 um 15
Uhr eingegangen. Die Stellungnahme wurde inhaltlich und der Abwéagungsvorschlag im Wort-
beitrag vorgetragen. Hinsichtlich der Stellungnahme zu den L&rmschutzmafinahmen am Bau-
raum MU2 wurde auf den Beschlussvorschlag zu Nr. 6 ( amtliche Anderungen) verwiesen.

Immissionsschutzfachliche Stellungnahme:

Sachverhalt
» Zum vorliegenden B-Plan wurde zuletzt am 15.01.2026 im Zuge der frihzeitigen Behorden-
beteiligung seitens der UIB Stellung genommen

* Die Stellungnahme wurde in der Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 27.01.26 zur
Kenntnis genommen und allen Vorschlagen, bis auf die Verschiebung der Immissionsorte
der Grundstlicke Korbinian-Wild-StralRe 16-30 an die Grundstticksgrenze, entsprochen. Die
Anderungen wurden in der aktuellen Planfassung beriicksichtigt

* In den Planunterlagen wurde eine Verkehrsuntersuchung der Obermeyer Group (Projekt-
nummer 30937) vom 12.03.2026 erganzt. Mit den darin enthaltenen Verkehrsdaten fir die
umliegenden Stral3en als Berechnungsgrundlage wurde die Schallimmissionsprognose der
Kurz und Fischer GmbH (Bericht Nr. 25165-GU01-V03) vom 18.03.2026 um eine Beurteilung
zum Verkehrslarm ergénzt

* Die Planzeichnung wurde um ein Planzeichen ,Schallschutz” erganzt, das Schallschutz-
mafinahmen an schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen vorschreibt

* Entgegen den Festsetzungen im Planentwurf zu notwendigen SchallschutzmaRnahmen an
schutzbedirftigen Raumen im Bauraum 2 werden in der Begriindung auf Seite 30 Festset-
zungen vorgeschlagen, um den Bauraum 2 zumindest an der Stdfassade nicht fir Wohn-
zwecke nutzen zu kénnen und die SchallschutzmafRnahmen fir sonstige Nutzungen (Buiro-
raume, UnterrichtsrAume) festzusetzen

Beurteilung

Beabsichtigte Planungen und MaRnahmen:

* Der Unteren Immissionsschutzbehérde sind keine Planungen oder Malinahmen bekannt,
die sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht iberwunden werden kdénnen:
* keine

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

Verkehrslarm

Im Umweltbericht auf Seite 10 wurden die Ergebnisse der Ermittlungen zum Verkehrslarm
noch nicht erganzt.

In der Begriindung auf Seite 30 wird vorgeschlagen, die Festsetzung § 12 Nr. 1 (betreffend
Bauraum 2) zum Verkehrslarm dahingehend zu &ndern, dass schutzwirdige Aufenthaltsraume
zu Wohnzecken nicht an der der Rotter Stral3e zugewandten Stidfassade angeordnet werden
dirfen. Stattdessen sollen die dort notwendigen Schallschutzmaflinahmen fir sonstige schutz-
bedirftige Nutzungen (Burordume, Unterrichtsraume) gelten. Alternativ kénne auch Uber ein
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Fenster beliiftet werden, das einen néachtlichen Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht tber-
schreitet.

Der Bezug auf den n&chtlichen Beurteilungspegel von 50 dB(A) wirkt hier irrefihrend — zum
einen sind fur sonstige schutzbedirftige Nutzungen wie Blro- und Unterrichtsraume die Ta-
gesbeurteilungspegel relevant, zum anderen beschreibt das aktuell im Plan eingezeichnete
Planzeichen (entsprechend den Larmkarten aus dem Schallgutachten) die Grenze der Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts). Falls
das Planzeichen die Grenze der Orientierungswerte darstellen soll, missten auch die Ost- und
Westfassade des Bauraums 2 gekennzeichnet werden.

Ab welchen Beurteilungspegeln (Orientierungswerte 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts bis
hin zu den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) Mal3-
nahmen zu ergreifen sind bzw. auf Malinahmen verzichtet werden kann, liegt im Ermessens-
rahmen der Stadt Grafing. Einer Festlegung der vorzusehenden Schallschutzmaf3hahmen o-
der deren Verzicht geht dennoch ein Abwagungsprozess dariber voraus, ab welchen Beurtei-
lungspegeln LarmschutzmalRnahmen vorzusehen bzw. welche Fassaden mit einer Kennzeich-
nung fur Larmschutz darzustellen sind.

Ansonsten wird ein Abriicken bzw. eine Wegorientierung der schutzwirdigen Wohnbebauung
von der verkehrsbelasteten Rotter Stral3e grundsatzlich begruf3t.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:

Der Umweltbericht wird hinsichtlich der weiteren gutachterlichen Ermittlungen und Er-
kenntnisse fir den Verkehrslarm fortgeschrieben

Fur die Beurteilung des Verkehrslarmkonfliktes liegt jetzt das Ergebnis schalltechni-
schen Untersuchung vor. Auf der Grundlage einer Verkehrsuntersuchung erfolgten im
erweiterten Larmgutachten vom 18.03.2026 jetzt die

- Ermittlung der Verkehrsimmissionen fir das Baugebiet und die

- Ermittlung der Verkehrslarmerh6hung auRerhalb des Baugebietes

Aufgrund dieser Ermittlungen ist jetzt eine abschlielende Abwagung der Belange des
Verkehrslarms im Baugebiet bzw. auch in der Umgebungsbebauung méglich, die bisher
nur grob abgeschatzt werden konnte.

Im Ergebnis hat sich die Beflirchtung der Vorermittlungen (Offensichtlichkeitsprifung)
nicht bestatigt, wonach die Verkehrslarmbelastung die Gesundheitsschwellenwerte
von 70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts erreicht. Mit 67 dB(A) tagstuber und 57 dB(A)
nachts wird diese absolute Planungsgrenze doch sehr deutlich um 3 dB(A) unterschrit-
ten. Eine FortfiUhrung der Bauleitplanung ist damit der Weg nicht verstelit.

Dennoch erreicht die Verkehrslarmbelastung eine Hohe, das die Grundkonzeption des
Bebauungsplan bestatigt. Danach ist die Umstrukturierung eines bisherigen faktischen
Gewerbegebietes zu einem Urbanen Wohngebiet nur dann stadtebaulich vertretbar,
wenn es den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse entspricht. Das schlief3t
eine Wohnbebauung in der 1. Baureihe aus. Um diese Gliederung zu erreichen, werden
verschiedene Regelungen notwendig. So wurde die Quotenregelung fur Wohnen / Ge-
werbe so festgesetzt, dass die Gewerbeflachenquote (1.400 m2 Geschossflache) im
Bauraum MU 2 (an der Rotter StralRe) moglich ist, der flr eine Wohnnutzung untaugliche
ist . Der Bauraum MU 1 (2. Baureihe) bleibt dann vollstandig fur die Wohnnutzung. Das
bewirkt auch einen geordneten Nutzungstbergang zu den im Norden angrenzenden
Wohngebieten (Trennungsgebot, 8 50 BImSchG). Der Ausschluss von Wohnungen in
der 1. Baureihe ist aber auch durch staddtebauliche Griinde motiviert. Damit kann der
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gewerbliche Nutzungscharakter gestarkt und moglichst auch der Erhalt des Gebaude-
bestandes mit der Traditions-Gaststatte nebst Biergarten gestérkt werden. Drittens ist
eine weitere Verkehrszunahme auf der Rotter Stral3e zu erwarten und daraus resultie-
renden Larmstérungen vorzubeugen. In dieser Konstellation widerspricht es der stad-
tebaulichen Vernunft, ein bisher nicht fur Wohnnutzung zugangliches Gebiet (fakti-
sches Gewerbegebiet)

Unter Wirdigung des Ermittlungsergebnisses (Schallgutachten) erfolgt jetzt eine ab-
schlieBende Planungsentscheidung dazu:

1. Plangebiet Ost: Gewerbegebiet:
Im Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 von 65 dB(A) am
Tag bzw. 55 dB(A) unter Berlicksichtigung einer freien Schallausbreitung nur in den
sudlichsten Bereichen der durch Baugrenzen festgesetzten Bebauungsbereichen
uberschritten. Daher kann auf die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen gegen-
tber Verkehrslarm innerhalb des Gewerbegebiets verzichtet werden.

2. Plangebiet West: Urbanes Gebiet
Im Urbanen Gebiet werden bei Realisierung der vorgesehenen Bebauung infolge
der abschirmenden Wirkung der 1. Bebauungsreihe entlang der Rotter StralRe an
der zweiten Bebauungsreihe sowie an der abgewandten Seite der ersten Bebau-
ungsreihe durchgangig die Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Urbane Gebiete
von 60 dB(A) am Tag bzw. 50 dB(A) in der Nacht eingehalten.

An der strallenzugewandten Fassadenseite der 1. Bebauungsreihe werden mit Be-
urteilungspegeln von bis zu 67 dB(A) am Tag und 57 dB(A) in der Nacht die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 deutlich Uberschritten, auch die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV fur Urbane Gebiete von 64 dB(A) am Tag bzw. 54 dB(A) in
der Nacht werden um bis zu 3 dB Uberschritten.

Auch wenn sich die in der Voruntersuchung ermittelten Beurteilungspegel an der
Grenze zum Gesundheitsschwellenwert nicht bestétigt haben, ergeben sich keine
Anderungen hinsichtlich der Planstruktur. Mit Beurteilungswerten von deutlich (3
dB(A)) Uber den IGW der 16. BImSchV fiur ein MU fehlt jede stadtebauliche Recht-
fertigung, an der ersten Baureihe (Stdseite) eine Wohnbebauung zuzulassen, zu-
mal aktive SchallschutzmalRnahmen von vornherein ausgeschlossen sind.

Schon die Festsetzung der weniger larmsensiblen Gebietsart als Urbanes Gebiet
war notwendig, um das Wohnen neben dem Gewerbebetrieb ,,Brauerei und den
Gewerbebetrieben an der Thomas-Mayr-Strale zu ermdéglichen. Diese Zweckbe-
stimmung der Gebietsart — der Unterbringung von Wohnen und Gewerbe — setzt
eine Durchmischung voraus, die durch eine Mindestquote fir das Gewerbe von
1.400 m2 Geschossflache festgesetzt wurde. Das entspricht auch der schon vor-
handenen Nutzung im Gebaude MU2 (Gaststatte und gewerbliches Lager). Bei ei-
ner zulassigen GF von insgesamt ca. 3000 m2 wird damit ohnehin schon das Woh-
nen im Gebiet Uberwiegen (1600 m2/ 1.400 m2). Fur diese Wohnungen eignet sich
die 2. Baureihe in besonderer Weise, zumal aufgrund der dort geringen Ver-
kehrsimmissionen (dort werden die ORW der DIN 18005 eingehalten). Gleichzeitig
ist die Eignung der 2. Baureihe wiederum fir gewerbliche Nutzungen einge-
schrankt, dasieim Norden an ein Wohngebiet heranreicht.

Die hier notwendige gebietstypische Durchmischung lasst sich in glinstiger Weise
durch diese rdumliche Trennung umsetzen, in dem das Wohnen (mdglichst voll-
standig) in der 2. Baureihe angeordnet wird. Hinzu kommt noch die Stellplatze der
Gastwirtschaft an der Stidseite des Bauraums 2 im MU, die einen weiteren erhebli-
chen Larmfaktor darstellen. Neben dem Schutz der ausgelbten Gastwirtschaft und
dem offentlichen Interesse an der Erhaltung der Gaststatte einerseits und der
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schwerwiegenden Verkehrslarmbelastung sowie dem gewerblichen Erscheinungs-
bild (Ortsbild) anderseits wurden dann auch von vornherein Wohnungen im Erd-
geschoss des Bauraums 2 untersagt.

An dieser zentralen Plankonzeption (planerischer Grundzug), das Wohnen im MU
an der Sudseite der ersten Baureihe zu vermeiden bzw. auszuschliel3en, wird un-
eingeschrankt festgehalten.

Im Widerspruch dazu wurden im Bebauungsplanentwurf vom 27.01.2026 jedoch
Festsetzungsvorschlage zum Verkehrslarm aus dem Schallgutachten Gbernom-
men, die insoweit mit dieser erklarten Zielsetzung nicht in Ubereinstimmung ste-
hen. Unter Wirdigung der vorgenannten Ziele wird diese Festsetzung des Ent-
wurfs vom 27.01.2026 in B.§12 geandert.

So fehlt hier die stadtebauliche Rechtfertigung, bei einer derart hohen Verkehrs-
larmbelastung an der Siidseite des Bauraums MU 2 eine Wohnnutzung zu ermdg-
lichen, die dann nur durch aufwéandige bauliche / technische SchutzmalBhahmen
gesundheitsvertragliche Wohnverhaltnisse erreichen kann. Diese massive Larm-
konfliktlage kann nur mit einer raumlichen Trennung (8 50 BImSchG) von Wohnen
und Verkehr geldst werden, also durch Ausschluss der Wohnnutzung an der Sid-
seite von MU2.

Hier darf in der Abwagung mit den widerstreitenden Belangen (insbesondere den
Eigentimerinteressen am wirtschaftlichen Vorteil einer Wohnnutzung) nicht ver-
kannt werden, dass es sich beim Plangebiet bisher um eine faktisches Gewerbe-
gebiet handelt, in dem das Wohnen insgesamt unzulassig ist. Erst durch die Ande-
rung in ein Urbanes Gebiet wird eine Wohnnutzung in Teilen Uberhaupt erst moég-
lich. Hinzu kommt, dass in der 2. Baureihe die Verkehrslarmbelastung sogar die
Orientierungswerte der DIN 18005 einhélt und eine hohe Wohnruhe ermdglicht.
Dort (MU1) wurden Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts er-
mittelt.

Dagegen liegt die Belastung in der ersten Baureihe bei 67 dB(A) tagstber und 57
dB(A) nachts. Die ORW werden dort um mindestens 6 dB(A) Giberschritten. Da hier
ein Urbanes Gebiet festgesetzt mit dort (gegentber einem Wohngebiet) deutlich
héheren Orientierungswerten, und diese Orientierungswerte im Plangebiet auch
eingehalten werden kénnen (nur eben nicht in Stralennéhe), wird im Rahmen der
Planabwagung davon abgesehen, hinsichtlich der Zumutbarkeitsgrenze die noch-
mals erhdhten IRW der 16. BImSchV heranzuziehen. Die Grenze fiir gesundes
Schlafen (vgl. Nr.1.1. DIN18005) von 45 dB(A) ist bereits mit dem Nachtwert von 50
dB(A) Uberschritten.

Bedenkt man zusétzlich, dass bei der vollstandigen Nutzung des Bauraums MU1
zu Wohnzwecken ohnehin kaum mehr Wohnflachenpotentiale bleiben, dann ist es
schlichtweg unverhaltnismaRig, diese Wohnflachen dann an einer Stelle anzuord-
nen, die aufgrund der massiven Verkehrsbelastung daflir ungeeignet ist und nur
mit hohem Aufwand (und erheblichen Defiziten an der Wohnqualitat) wohntauglich
gemacht werden kénnten. Diese erste Baureihe ist verninftigerweise fur die ge-
werblichen Nutzungen vorbehalten, die zur Erfillung der ,,Gewerbequote“ von
1400 m2 notwendig sind.

Als zentrales stadtebauliches Ziel wird deshalb die rdumliche Trennung der schutz-
wirdigen Wohnungen von der stark larmbelastenden Rotter Stral3e bestimmt und
konsequent beibehalten. Wohnungen sind deshalb im Baukdrper MU2 an der Rot-
ter StralRe nur dann zu rechtfertigen, wenn deren schutzwirdige Aufenthaltsrdume
an der larmunbelasteten Gebaudenordseite liegen. Beurteilungsgrenze ist hier der
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Orientierungswert der DIN 18005 fur ein MU von 50 dB(A) nachts. Dieser Beurtei-
lungspegel wird an allen Geb&udeseiten des MU1 und an der Nordseite des Geb&au-
des MU2 eingehalten.

Das Planzeichen fiir SchallschutzmafRnahmen Nr. 1. 8 sind deshalb an der West-,
Sid- und Ostseite des Bauraums MUL1 festzusetzen, da nur an der Nordfassade die
Orientierungswerte eingehalten werden.

Die Festsetzung der SchallschutzmalRnahmen B.812 wird dahingehend geéndert,
dass an den larmbelasteten Fassaden schutzwirdige Wohnraume unzulassig sind,
und zwar ausnahmslos. Die im Entwurf vom 27.01.2026 (B.§12) noch genannten
Alternatividsungen entfallen damit.

Zulassig sind an den larmbelasteten Fassaden nur noch schutzwirdige Aufent-
haltsraume fir andere Nutzungen (BlUros, Seminarrdume etc). Fur diese wird als
Zumutbarkeitsgrenze auf den Immissionsrichtwert der TA.L4rm von tagsuber 63
dB(A) abgestellt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird die Festsetzung B.8.12 wie folgt geregelt:
1. Festsetzungen zum Verkehrslarm:
Entlang der gekennzeichneten Fassade (Planzeichen 1.8: West-, Siid- und Ost-
fassade im MU 2) ist die Anordnung von schutzbedirftiger Aufenthaltsraume
gemalf DIN 4109 fur Wohnzwecke und von Auf3enwohnbereichen nicht zulés-

Sig.

Im MU 2 ist entlang der gekennzeichneten Fassade bei schutzwurdigen Auf-
enthaltsraumen fir sonstige Nutzungen (Burordume, Unterrichtsrdume) fens-
terunabhangig fur einen ausreichenden hygienischen Mindestluftwechsel zu
sorgen. Alternativ kann der ausreichende hygienische Mindestluftwechsel bei
den betreffenden Raumen auch Uber Fassaden erfolgen, an denen der Beurtei-
lungspegel fir die Tagzeit einen Wert von 63 dB(A) nicht tGberschreitet.

3. Umliegende Bebauung:

Es ist Aufgabe der Bauleitplanung, auch die mittelbaren Auswirkungen von Bebau-
ungsplanen zu beurteilen, insbesondere die aul3erhalb des Plangebietes sich erge-
bende Verkehrslarmzunahme (insbesondere: BayVGH Urteil vom 05.10.2004).

Aufgrund der hohen Vorbelastung im Grenzbereich des Gesundheitsschwellenwert
wurde davon abgesehen, die erkennbare geringe Verkehrszunahme als irrelevant an-
zusehen (dazu insbesondere: BayVGH Urteil vom 05.10.2004). Stattdessen wurden
diese Belastungen jetzt untersucht, die durch die vom Bebauungsplan ausgeldste
Verkehrszunahme im Umfeld entsteht.

Nach dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen sind aber nur geringe Ver-
kehrszunahmen insbesondere im Bereich der Rotter Stral3e zu erwarten. An den Wohn-
gebauden entlang der Rotter StralRe werden bereits im Prognosenullfall die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts durchgangig tuber-
schritten. Die Schwellenwerte zur Schutzpflicht des Staates fiir Gesundheit und Eigen-
tum von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht werden jedoch sowohl im Progno-
senullfall als auch im Prognoseplanfall eingehalten. Aufgrund der Verkehrszunahme
ausgehend vom Plangebiet sind nur minimale Pegelerhdhungen von maximal 0,1 dB zu
erwarten. Diese kénnen im Sinne der hilfsweise zur Beurteilung herangezogenen 16.
BImSchV als nicht wesentlich und somit zumutbar eingestuft werden. Pegelzunahmen
in dieser GréRRenordnung liegen zudem deutlich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle.
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An den Wohn- und Geschéaftshausern an der Thomas-Mayr-StralRe werden sowohl im
Prognosenullfall als auch im Prognoseplanfall die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht eingehalten.
Zudem waren dort keine Pegelzunahmen festzustellen.

6. Regierung von Oberbayern vom 25.03.2026
Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehérde gibt folgende Stellung-
nahme zur o0.g. Bauleitplanung ab.

Ergebnisse der letzten Stellungnahme

Zur o.g. Planung gaben wir mit Schreiben vom 15.01.2026 eine Stellungnahme ab. Darin ka-
men wir zu dem Ergebnis, dass die Neuordnung / Erweiterung des bestehenden Brauereibe-
triebes grundsatzlich den Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

Abwaqgung durch die Stadt vom 27.01.2026

Gemal Abwéagungsprotokoll ist der Ausschluss von Einzelhandelsagglomerationen im Bebau-
ungsplan nicht erforderlich: Planungsziel sei die Standortsicherung der Brauerei ,Wildbrau*
und eine Einzelhandelsnutzung daher nicht beabsichtigt.

Ungeachtet dessen sei die Stadt aufgrund ihrer zentral6rtlichen Funktion sowie vor dem Hin-
tergrund der stadtebaulich integrierten Lage des Standortes fur die Ausweisung von Einzel-
handelsgroRprojekten grundsatzlich geeignet.

Neue Planunterlagen vom 20.03.2026
In den neu vorgelegten Planunterlagen hat sich der Sachverhalt in landeplanerisch relevan-
ten Aspekten nicht geandert.

Ergebnis
Die Planung entspricht weiterhin grundsétzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Hinweis:

Vorsorglich weisen wir weiterhin darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitpla-
nung in Gewerbegebieten die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen durch
geeignete Festsetzungen auszuschlie3en ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1).

Keine Beschlussfassung:

Die hohere Landesplanungsbehdrde hat Kenntnis vom Behandlungsergebnis der lan-
desplanerischen Stellungnahme vom 15.01.2026 und der Beurteilung von raumbedeut-
samen Einzelhandelsagglomerationen. Danach sieht die Stadt Grafing keine Erméachti-
gungsgrundlage, um bei einem Gewerbegebiet als ,,Angebotsbebauungsplan® eine
moglicherweise im Widerspruch zu den Zielen des LEP denkbare Einzelhandelsnutzung
vorneweg auszuschliel3en.

Im Hinblick auf den neuerlichen Hinweise auf eine entsprechende Festsetzung wird auf
dieses Prufungsergebnis weiterhin verwiesen.

Entsprechende Festsetzungen sind (mangels Ermé&chtigungsgrundlage) nicht moglich
und auch nicht erforderlich. Im Falle einer entsprechenden Entwicklung wéaren solche
Vorhaben aber gemaf § 15 BauNVO unzuldssig und kdnnen im Baugenehmigungsver-
fahren verhindert werden. Die Durchsetzung der LEP-Ziele ist damit in ausreichender
Weise sichergestellt.

7. Amtliche Anderungen:

Nachzuholen war im Bebauungsplan die Ermittlung der Verkehrslarmbelastung im Baugebiet
bzw. auch in der Umgebungsbebauung. Dazu erfolgten im erweiterten Larmgutachten vom
18.03.2026 die Ermittlungen. Im Rahmen der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme
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(oben Nr. 5) erfolgte die entsprechende Wiirdigung und Abwéagung, die zu Anderungen hin-
sichtlich der Festsetzungen fur SchallschutzmaBnahmen gefuhrt hat. Danach wurde die
Wohnbebauung an der Stidseite des Bauraums MU 2 (1. Baureihe an der Rotter Stral3e) letzt-
endlich ausgeschlossen. Mitunter hat neben der hohen Verkehrslarmbelastung aus der Rotter
Stral3e auch der Larmkonflikt mit den dortigen Stellplatzen gefiihrt. So sind unmittelbar an der
Sldseite und Ostseite die Stellplatze fur das gesamt MU angeordnet, nachdem auf eine Tief-
garage verzichtet wurde. Dort befinden sich auch die Stellpléatze der Gaststéatte.

Immissionsrelevant fur die Bebauung sidlich der Rotter Straf3e sind vor allem auch die of-
fenen Parkpléatze studlich des Hecker-Kellers. Hierfiir wurde im fortgeschriebenen Larmgut-
achten auch die Umschlagshéaufigkeit erhoht und tagstiber 68 Fahrbewegungen (vorher 28
Fahrbewegungen) angesetzt. Hinzugekommen ist dabei auch das mittlerweile neu errichtete
Wohnhaus Rotter StralRe 22 / 22a als Immissionsort.

Im Ergebnis wird durch Emissionskontingente sichergestellt, dass an diesen Immissionsor-
ten siudlich Rotter Stral3e (z.B. Rotter Stral3e 22 / 22a) die IRW der TA-Larm fir eine WA
von 55 / 40 dB(A) eingehalten werden. In der Nachtzeit wird der IRW von 40 dB(A) dort
erreicht (ausgeschopft). Auch das Spitzenpegelkriterium reicht nachts mit 59 dB(A) nach an
den Maximalwert von 60 dB(A) heran.

Anlasslich des jetzt bereits vorliegenden Bauantrages zur Vorgriffsgenehmigung (8 33
BauGB) zeigt sich, dass Abweichungen von den Stellplatzflachen notwendig sind. Nur unter
vollstandiger Ausnutzung der Gegebenheiten kénnen die notwendigen Stellplatze im Plan-
gebiet nachgewiesen werden. Dabei wurde vom Bauherrn aufgrund des Platzmangels er-
neut eine Stellplatznutzung auf der Griinflache FI.Nr. 131 der Gemarkung Oxing in Erwé-
gung gezogen, von der Stadt aber abgelehnt. Allein schon aus Griinden des zusatzlichen
Larmaufkommens ist eine Nutzung dieses Grundstlicks auszuschlieRen. Hinzu kommt die
ortsplanerische Bedeutung als eine der wenigen nennenswerten stral3enbegleitenden Grin-
flachen.

Durch Erweiterung des Bebauungsplangebietes und Festsetzung als Private Grinflache
(StraRenbegleitgriin / Hausgarten) ist die bauliche Nutzung, insbesondere auch als Abstell-
flache) auszuschlie3en.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: O
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:

Nach dem Ergebnis des erweiterten Larmgutachtens vom 18.03.2026 werden an der
Wohnbebauung sudlich der Rotter Stral3e, insbesondere der Wohngebéude Rotter
Stral3e 22, 22a und 20, 20a) die Immissionsrichtwerte von 40 dB(A) nachts erreicht. Der
Ermittlung liegen die im Bebauungsplan festgesetzten Anlagen zu Grunde, insbeson-
dere auch die larmrelevanten Stellplatze an der Gaststatte Heckerkeller. Anhand der
Vorhabenplanung fir das Wohnbauvorhaben im MU 1 (Vorgriffsgenehmigung, § 33
BauGB) zeigt sich, dass eine vom Bebauungsplan abweichende Stellplatzanordnung
erforderlich wird, um die notwendigen Stellplatze nachweisen zu kdnnen.

Die Festsetzung der Stellplatze 1 — 7 sudlich des Bauraums MU 2 ist dafir zu &ndern
und es sind dort 9 Stellplatze als Senkrechtparkplatze entlang der Gebaudefassade an-
zuordnen.

Gleichzeitig zeigt sich ein Regelungsbedirfnis fur das Grundstiick FI.Nr. 131 der Ge-
markung Oxing sudlich der Rotter StraRe, das ebenfalls im Eigentum der Brauerei ist.
Eine Nutzung dieser Flache durch Stellplatze fir das Baugebiet wirde eine Giberhdhte
Larmbelastung fur die dort unmittelbar angrenzende Wohnbebauung zur Folge haben.
Dieser dem Bebauungsplan zuzurechnende Konflikt bedarf der Losung.
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Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbelastungen durch eine bauliche Nutzung (z.B. als
Stellplatz fur die Gaststatte) ist das Grundstiick FI.Nr. 131 der Gemarkung Oxing in das

Plangebiet einzubeziehen und gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grunflache
(StraRenbegleitgrin / Hausgarten) festzusetzen.
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