Auszug aus der Niederschrift

Uber die 34. Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 26.09.2023

- Offentlich -

TOP 4
Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB),
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB) fur die Grundstiicke
FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing zwischen der Minchener Stral3e und der Wohn-
bebauung an der Gustl-Waldau-Stral3e zur Ausweisung
a) von Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) im sidlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Gustl-Waldau-Stral3e — Bauabschnitt 3)
b) eines eingeschrankten Gewerbegebietes im nordlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,Nérdliche Miinchener Strale - Bauabschnitt 2)
Frihzeitige Burger- und Behordenbeteiligung (8 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB);
Prifung der eingegangenen Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 25.09.2023 in das Gremieninfo eingestellt. Vom Verwaltungs-
vertreter wurde der Beratungspunkt vorgestellt und erlautert.

1. Grundlagen Allgemein:

Nach der vom Stadtrat bereits am 19.09.2017 beschlossenen Aufstellung eines Bebauungs-
planes zur Wohngebietsausweisung fur das Grundstiick FI.Nr. 306 (sudlicher Teil) wurde die
Erweiterung des Plangebietes auf die gesamt unbebaute Flache zwischen westlich der Mln-
chener StraRe und siidliche des Gewerbegebiete ,Aulere Miinchener StralRe“ beschlossen.
Gerade das unmittelbare Zusammenriicken zwischen Wohnen und Gewerbe und damit die
Ldsung des damit einhergehenden Larmkonfliktes ist bei einer gleichzeitigen und wechselsei-
tig abgestimmten Planung der ,Nahtstelle“ sachgerechter zu I6sen.

Anfanglich (Fruhjahr 2020) sollte aufgrund eines konkreten Ansiedlungswunsches eine pro-
jektbezogene Bebauungsplanaufstellung bzw. ein vorhabensbezogener Bebauungsplan fir
eine Tankstelle (gewerblicher Planungsteil) erfolgen. Aufgrund des Nachbarwiderstandes
wurde diese Planung dann nicht mehr weiterverfolgt. Diese Vorgehensweise und auch die
Argumentation im Stadtrat hat bei den Eigentiimern dann die Erwartung geweckt, dass die
Stadt von der gewerblichen Siedlungsentwicklung insgesamt Abstand nimmt und stattdessen
die gesamte Flache fur Wohnzwecke entwickelt.

Aus diesem Grunde musste die Stadt Grafing b.M. die Beibehaltung der Planungsziele, wie
sie auch im Flachennutzungsplan seit 1986 mit einer gré3tenteils gewerblichen Bebauung zum
Ausdruck kommen, nochmals ausdrucklich erklaren (Bau- und Werkausschuss 22.09.2022).
Dabei wurde deutlich gemacht, dass ungeachtet der nachbarlichen Interessen an den Ent-
wicklungszielen des Flachennutzungsplanes mit der Ausweisung von Gewerbeflachen festge-
halten.

Um schliel3lich die Baulandausweisung fir die vorrangig begehrten Wohnbauflachen endlich
fortfihren fortzufiihren, hat man sich fur einen herkdmmliche Angebotsbebauungsplan fur die
Ausweisung der Gewerbeflachen entschieden.



2. Zentrale Inhalte / Konflikte des Bauleitplanverfahrens

Entwicklungsgebot (8 8 Abs. 2 BauGB):

Die Grundstiicke liegen zwischen der Staatsstrafe St 2089 (Munchener Straf3e) und der
Wohnbebauung ,Gustl-Waldau-Strale“. Nérdlich grenzt das Gewerbegebiet ,Aulere Miinche-
ner StralRe“ an. Die Grundstiicke sind im Flachennutzungsplan im stdlichen Teil als Wohn-
bauflachen und im nérdlichen Teil als Gewerbeflachen ausgewiesen. Da diese Grundstiicke
dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen und damit im derzeitigen Rechtszustand nicht
bebaubar sind, kann die Bebaubarkeit nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans ge-
schaffen werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das zu entwickelnde Plangebiet im nordlichen Be-
reich als (eingeschréanktes) GE und im sudlichen Teilbereich als WA dargestellt.
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Die Darstellung als eingeschranktes Gewerbegebiet bezieht sich auf das Emissionsverhalten
und war bereits Auflage (Nr. 1.2, 11.3.a) der Genehmigung des Flachennutzungsplanes durch
die Regierung von Oberbayern vom 26.04.1984 (Az.: 421-4621.1-EBE-11-1). Die Genehmi-
gungsauflage verlangt: Im spateren Bebauungsplanverfahren sind flachenbezogene Schallei-
tungspegel aufzunehmen, um den Belangen des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung
zu tragen.

Diesen inhaltlichen Anforderungen an das Entwicklungsgebot (8 8 BauGB) tragt der Bebau-
ungsplan sowohl hinsichtlich der Gebietsart (durch Nutzungsausschlisse wird der Stérgrad
auf das Niveau eines Mischgebietes reduziert) als auch hinsichtlich der Emissionskontingente
Rechnung.

Gemald dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt sich der Bebauungsplan
daher aus dem Flachennutzungsplan.

Immissionsschutz:

Entscheidende Bedeutung kommt bei der gegenstandlichen Bauleitplanung dem Optimie-
rungsgebot / Trennungsgebot zu (8 50 BImSchG), wonach ein Nebeneinander von sich ge-
genseitig storenden Nutzungen so weit wie mdglich zu vermeiden ist.



8 50 BImSchG normiert einen allgemeinen Planungsgrundsatz (BVerwG, 10.09.1981). Dieser
sog. Trennungsgrundsatz ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung zu beach-
ten (BVerwG, 19.04.2012). Er stellt jedoch kein zwingendes Gebot dar, sondern eine Abwa-
gungsdirektive. Er gestattet Ausnahmen, wenn sichergestellt werden kann, dass nur unerheb-
liche Immissionen entstehen und im Einzelfall stadtebauliche Griinde von besonderem Ge-
wicht hinzutreten, die es rechtfertigen, eine planerische Vorsorge durch rdumliche Trennung
zuriicktreten zu lassen (BVerwG, 19. 04.2012).

Diese besonderen stadtebaulichen Griinde erklart die Stadt Grafing b.M. vor allem mit dem
Interesse an einer flachensparenden Innenentwicklung. Der Siedlungsriicksprung ist an allen
Seien durch Bebauung bzw. im Osten durch die stark befahrene St 2089 stadtebaulich vorge-
pragt. Er ist als Landschaftsraum oder fur die Erholungseignung bedeutungslos. Im Interesse
einer kompakten Siedlungsentwicklung sind solche vorbelasteten Flachen vorrangig fir eine
bauliche Nutzung geeignet. Die Larmkonflikte werden durch eine Larmkontingentierung voll-
standig geldst, womit eine raumliche Trennung zwischen Gewerbe und Wohnen hier verzicht-
bar ist.

Die unmittelbare raumliche Aneinanderfolge dieser Nutzungen ist auch bereits in der vorberei-
tenden Bauleitplanung angelegt und ist auch in allen vorausgegangenen Bebauungspléane fir
die umliegenden Wohngebiete bzw. des Gewerbegebietes bereits berticksichtigt worden. So
wurde fur die Beschrankung des Emissionsverhaltens (eingeschranktes Gewerbegebiet) be-
reits im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mlinchener Straflde (2008)“ ein Larmkontingent (DIN
45691) ermittelt, das die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte an der umliegenden Wohnbe-
bauung durch die Gesamtlarmimmissionen der bereits bestehenden und kinftigen (Flachen-
nutzungsplan) noch mdéglichen Gewerbetriebe begrenzt, also auch flr das jetzt zur Auswei-
sung kommende (eingeschréankte) Gewerbegebiet.

Das schlief3t fir die gegenstandlichen Flachen der FI.Nrn. 306 und 301 eine gewerbliche Nut-
zung mit tUblichen (wesentlich stérenden) Gewerbebetrieben aus. Im Rahmen der Larmkontin-
gentierung im Bebauungsplan ,GE Nordliche Munchener Stral3e” wurde fur diese sudliche Ge-
werbeflache ein Emissionskontingent von 54 dB(A) in der Tagzeit beriicksichtigt. Fur die
Nachtzeit ist fUr diesen Teilbereich (GE 2, GE-Planung B) kein Larmkontingent moglich
(Schalltechnische Untersuchung Miller-BBM, Bericht Nr. M75 008/01 vom 19.03.2008). Folg-
lich besteht fur die neu geplante gewerbliche Bauflache auf FI.Nrn. 301 und 306 keine Nut-
zungsmaglichkeit in der Nachtzeit.

Ein zentrales Rechtsproblem ist durch die aktuelle Rechtsprechung (vgl. insbesondere zuletzt
BVerwG 29.06.2021) tber die Zulassigkeit der Larmkontingentierung entstanden, wie sie auch
im fur die Gewerbeflachenausweisungen unerlasslich ist. Danach wird fiir die Festsetzung ei-
nes Larmkontingents u.a. verlangt, dass neben einer rAumlichen Gliederung in Teilgebiete mit
unterschiedlich hohen Emissionskontingenten auch ein Teilgebiet ohne Larmbeschrankung
verbleibt. Die bisher festgesetzten Teilgebiete GE 1 und GE 2 im Bebauungsplan ,Noérdliche
Munchener StralRe“ weisen ein Emissionskontingent von 59 dB(A) in der Tagzeit und 45 dB(A)
in der Nachtzeit auf. In dieser Hohe entsprechen sie nicht den rechtlichen Anforderungen, die
mindestens ein Larmkontingent von 60 dB(A) tagstber und in der Nacht ca. 52 dB(A) verlan-
gen (vgl. BayVGH vom 29.03.2022 und BayVGH 12.08.2019 Uber die Rechtswidrigkeit bei 47
dB(A) nachts).

Nur mit einem Erganzungsgebiet (§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) ist eine rechtméRige Gliederung
maoglich. Fur diesen Zweck wird der Bebauungsplan Gewerbegebiet Schammach geandert.
Aufgrund des dortigen Verfahrensstandes kann davon ausgegangen werden, dass hier die
Ausweisung eines Teilgebietes mit ausrechend hohen Emissionskontingenten gelingt.

Zum anderen werden im hier vorliegenden Bebauungsplan alle Betriebsarten ausgeschlossen,
die das benachbarte Wohnen wesentlich storen, insbesondere auch Tankstellen (8 8 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO) und Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

Letztendlich wird mit diesen Beschrankungen erreicht, dass der Stoérgrad des geplanten Ge-
werbegebietes nicht Uber den eines Mischgebietes hinausgeht. Gegeniiber einem Mischgebiet
grenzt es sich aber dadurch ab, dass das Wohnen im gegenstandlichen Gewerbegebiet (zur



Abgrenzung zum Mischgebiet, in dem das Wohnen gleichrangig zul&ssig ist) ausgeschlossen
ist (8 8 BauNVO). Die Anforderungen an den Gebietstypenzwang sind damit eingehalten.

Sortimentsbeschrankung (Innenstadtschutz)

Zu erganzen ist in diesem Zusammenhang auch, dass fir den Gewerbestandort an der aul3e-
ren Miinchener Straf3e aufgrund der stadtebaulichen Grundsatzentscheidungen der Stadt Gra-
fing b.M. Uber die Sicherung der Innenstadt als zentraltrtlicher Versorgungsbereich die Nut-
zung fur den zentrumsrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen wird. Hierfur enthalt der Be-
bauungsplan ein Nutzungsverbot fur Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten.

Grundsatzbeschluss zur Wohnungsbaupolitik
Die Ausweisung von Wohnbauland erfolgt im bisherigen Aul3enbereich. Inhaltlich ist der An-
wendungsbereich des Grundsatzbeschlusses Uber die soziale Wohnungsbaupolitik der Stadt
Grafing b.M. vom 15.11.2015 ertffnet. GemalR den hier anwendbaren (Altverfahren) Vollzugs-
richtlinien des Stadtrats 2017 erfolgt keine inhaltliche Anwendung des Grundsatzbeschlusses,
wenn die Zulassigkeitsvoraussetzungen geschaffen werden fir

a) mehr als 2 Wohngebaude oder

b) eine Wohnbebauung mit mehr als 5 Wohnungen je Wohngebaude,

c) fur eine Wohnbebauung mit einer zulassigen Grundflache gemar § 19 Abs. 2 BauNVO

von insgesamt mehr als 350 m2.

Es sind auch keine Wohngebaude oder eine Wohnbebauung anzurechnen, fir die auf Grund-
stiicken der gleichen Eigentiimer (oder Rechtsvorganger) in anderen Bebauungsplanen im
Gemeindegebiet der Stadt Grafing b.M. innerhalb eines Zeitraumes von 15 Jahren eine Wohn-
bauausweisung erfolgt ist.

3. Verfahren

Der Teilraum ist zwar an drei Seiten von einer Bebauung umgeben und wird im Westen durch
die Minchener Stral3e begrenzt. Aufgrund dieser siedlungsstrukturellen Gegebenheit ist es
nicht von vornherein ausgeschlossen, dass diese Flachen ,innerhalb des Siedlungsbereichs*
liegen und damit der Anwendungsbereich des § 13a BauGB (Bebauungsplan zur Innentwick-
lung) eroffnet ist. Die Rechtsprechung (vgl. BVerwG 04.11.2015) beschréankt aber den Anwen-
dungsbereich des § 13a BauGB sehr streng und schlie3t die Einbeziehung auf AuRenbe-
reichsflachen grundsatzlich aus. Dies gilt zumindest dann, wenn diese ,jenseits der Grenze
eines Siedlungsbereiches” liegen. Die Rechtsfehlerfolge ware die Nichtigkeit des Bebauungs-
plans, da in der Folge die Umweltberichtspflicht verletzt wird.

Aufgrund der Zweifel Gber das Vorliegen der sehr eng auszulegenden Ermachtigungsvoraus-
setzungen des § 13a BauGB erfolgt die Bebauungsplanaufstellung im Regelverfahren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Stadtrat am 19.09.2017 (fur FI.Nr. 306 der Gemarkung
Grafing) und dann erweitert fiir das Grundstiick FI.Nr. 301 der Gemarkung Grafing vom Bau-
und Werkausschuss am 22.09.2020 gefasst. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses gemal § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 26.05.2023.

Gleichzeitig erfolgte am 26.05.2023 die Bekanntmachung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung
(8 3 Abs. 1 BauGB) in der Zeit vom 26.06.2023 — 28.07.2023.durch Unterrichtung und Darle-
gung in der Bauverwaltung auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes vom 06.04.2023.
Gleichzeitig wurden die Unterlagen im Internet (auch tber das zentrale Internetportal, § 4a
Abs. 4 BauGB) zur Verfligung gestellt.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB) erfolgte gleichzeitig (8§ 4a Abs. 2
BauGB) in der Zeit vom 06.07.2023 bis zum 18.08.2023 unter Hinweis auf die Informationen
zum Umfang und zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping).



Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurden
folgende Stellungnahmen vorgebracht.

Regierung von Oberbayern,

Staatliches Bauamt Rosenheim

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

Landratsamt Ebersberg Bauleitplanung

Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehdrde
Landratsamt Ebersberg Untere Naturschutzbehérde
Landratsamt Ebersberg Abfallwirtschaft

Bayernwerk Netz GmbH

Landratsamt Ebersberg Gesundheitsamt

10. Landratsamt Ebersberg Bodenschutz, Abfallrecht

11. Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg
12. Vodafone GmbH

13. Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V.

14. IHK Oberbayern

15. Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern

CoNoOA~LNE

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die eingegangenen Stellungnahmen beschluss-
mafig zu behandeln (§ 1 Abs. 7 BauGB). Gemal Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO i.V.m. 82 Nr. 8, §
8 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b, Abs. 4 der Geschaftsordnung 2020 des Stadtrates ist der Bau- und
Werkausschuss als beschlieRender Ausschuss zusténdig fir den Erlass von Bebauungspla-
nen.

4. Prafung der Stellungnahmen

Die Beteiligungsverfahren dienen im Interesse der Rechtssicherheit der gemeindlichen Bau-
leitplanung der Erfassung und Vervollstandigung der planungsrelevanten Belange fir die ge-
maf 8 1 Abs. 7 BauGB gebotene Abwagung. Die vorgebrachten Stellungnahmen sind hierfir
beschlussmafig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange entspre-
chend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwégen.

4.1 Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 07.07.2023

Planung

Die Stadt Grafing beabsichtigt die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (Grdle ca.
0,32 ha) gemalf} § 4 BauNVO sowie eines eingeschrénkten Gewerbegebietes (GréRe ca. 0,54
ha) gemaf § 8 BauVO. Dabei sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten unzuldssig. Das Planungsgebiet liegt auf den Flurstiicken Nr. 301 und 306 (Gemarkung
Grafing) und befindet sich zwischen der Bernauer Stral3e und der Minchener Straf3e. Im gil-
tigen Flachennutzungsplan der Stadt sind die Flachen bereits entsprechend dargestellt.

Erfordernisse der Raumordnung

Der Standort liegt in einem fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommenden
Bereich (Hauptsiedlungsbereich) gemalR G 2.1 und Z 2.3 des Regionalplans der Region Miin-
chen.

Ergebnis
Die Planung entspricht grundsétzlich den Erfordernissen der Raumordnung.

Hinweis

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung in Ge-
werbe — und Mischgebieten durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzul&ssiger Ein-
zelhandelsagglomerationen auszuschliel3en ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1). Zu den baurechtlichen
Anforderungen verweisen wir an die zustandigen Bauaufsichtsbehorden.



Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Es han-
delt sich dabei um zwingend beachtliche Anforderungen an die Planung, die nicht dem
Planungsermessen und damit der Abwagung zuganglich sind.

Mit der Erklarung, dass der Standort in einem fur die Siedlungsentwicklung besonders
in Betracht kommenden Bereich (Hauptsiedlungsbereich) gem. G 2.1 und Z 2.3 des Re-
gionalplans der Region Munchen liegt und den Erfordernissen der Raumordnung ent-
sprochen wird, wird insoweit die RechtmaRigkeit der Planung bestatigt.

Fur die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung wird vorausgesetzt (Hin-
weis), dass die Ziele der landesplanerischen hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einzel-
handelsgroRBprojekten beachtet werden, insbesondere auch die Entstehung unzulassi-
ger Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen ist. Diese Anforderungen hat die
Stadt Grafing b.M. bereits bedacht (vgl. Begrindung Nr. 6):

So sind in Grafing aufgrund der zentraldrtlichen Funktion als (gemeinsames) Mittelzent-
rum geman 5.3 LEP Bayern auch Flachen fir EinzelhandelsgrofR3projekte zulédssig. Die
Entstehung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO), insbhe-
sondere auch durch Agglomerationen, ist damit landesplanerisch in Grafing grundsatz-
lich zul&ssig.

Der gegenstandliche Standort wurde in der landesplanerischen Beurteilung vom
22.10.2003, 801-8217-EBE-2/03 (erfolgte in einem friheren Verfahren zur Ausweisung
eines grof3flachigen Baumarktes auf der nordlich angrenzenden Flache) als integrierte
Ortsrandlage (stadtebaulich integrierter Standort, angrenzend) nach Z 5.3.2 LEP beur-
teilt. Damit wéare auch der konkrete Standort fur die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3-
projekten, insbesondere auch durch Agglomerationen, landesplanerisch geeignet.

Ungeachtet der (grundsatzlichen) landesplanerischen Zuladssigkeit schlie3t die Stadt

Grafing b.M. aber aus eigenen stadtebaulichen Beweggriinden (Zentrumsschutz) dieje-

nigen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe aus, die wesentliche nachteilige Auswirkun-

gen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung bzw. auf die Ziele der Raumord-

nung erwarten lassen.

Das erfolgt durch folgende Regelungen:

1. Festsetzung der Gebietsart als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO).
Damit sind geplante grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des 8§ 11 Abs. 3
BauNVO (diese sind nur in Kerngebieten und Sondergebieten zulassig) schon aus-
geschlossen.

2. Sortimentsbeschrankung (8 1 Abs. 9 BauNVO)
Die Stadt verfolgt den stadtebaulichen Grundsatz, die Innenstadt und den histori-
schen Marktplatz als zentraldrtlichen Versorgungsbereich zu schiitzen. Die Ortsmitte
ist aufgrund der dortigen Standortbedingungen im Nachteil gegeniber dem Einzel-
handel am Ortsrand mit den dort glinstigen Grundstiickspreisen (Mietpreisen), grof3-
ziigigen Verkaufsflachen, der ginstigen Anfahrbarkeit und den ausreichenden Stell-
platzflachen. Das gilt fir den gegenstandlichen Standort umso mehr, da er auch von
den Nachbarorten Ebersberg und Kirchseeon sehr giinstig erreichbar ist. Hinzu kom-
men auch die Verlagerung der Verkehrsstréme und damit nachteilige Auswirkungen
auf das ortliche Strallennetz. Um eine Schwachung der Ortsmitte als den zentralen
und historisch gewachsenen Versorgungsbereich fir Handel und Dienstleistung zu
vermeiden (das gilt gleichermal3en auch gegentber der Stadt Ebersberg und dem




Marktes Kirchseeon), werden Branchen mit zentrumsrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen

Damit sind im Ergebnis nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, die Giberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen. Da sortiments- / branchentypisch die
nachteiligen Auswirkungen des § 11 Abs. 3 Nr. 1 HS. 2 BauNVO bei diesem Warenange-
bot (sonstiger Bedarf) nicht zu erwarten, sind solche Einzelhandelsbetriebe auch bei
Erreichen der Grof3flachigkeit (auch im Wege der Agglomeration) nicht auf Sonderge-
biete / Kerngebiete zu verweisen; sie sind damit im hier festgesetzten Gewerbegebiet
zulassig. Solche Formen des Einzelhandels (Fachhandelsbetriebe), fur die der Standort
auch gut geeignet ist, sollen auch ausdriicklich zulassig bleiben.

Sollte die geplante Ansiedlung eines EinzelhandelsgroRbetriebes oder deren Entste-
hung durch Agglomeration (Summenwirkung verschiedener Betriebe) dennoch raum-
bedeutsam sein (z.B. wegen der Kaufkraftabschdpfungsquote), kann diese Nutzung
nicht im Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Eine Ermachtigungsgrundlage, eine
(ungeplant) maoglicherweise entstehende Agglomerationen durch Festsetzung von
vornherein zu verhindern, besteht leider nicht. Solche landesplanerisch, unzuléassige
Vorhaben verstofRen aber ein dann gegen § 15 BauNVO und ist damit nicht genehmi-
gungsfahig. Solche planerisch nicht zu verhindernden Vorhaben sind also im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren auszuschlieen (vgl. Séfker in EZBK § 11 Rn. 85
ff. BauNVO).

Damit sind die landesplanerischen Anforderungen im Rahmen der bestehenden recht-
lichen Moglichkeiten ausgeschlossen bzw. (Konfliktverlagerung) sind in einem nachfol-
genden Zulassungsverfahren (Baugenehmigung) durchzusetzen. Um wiederum zwin-
gend eine bauaufsichtliche Prifung (Baugenehmigungsverfahren) sicherzustellen, ist
auch gemal Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO das Genehmigungsfreistellungsverfahren aus-
geschlossen (vgl. Festsetzung A.2.5).

4.2 Staatliches Bauamt Rosenheim — Schreiben vom 18.08.2023

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eingeschranktes Gewerbegebiet Nordliche

Munchener Stralle und Wohngebiet Gustl-Waldau-Stral3e bestehen seitens des Staatlichen

Bauamtes Rosenheim keine Einwande, wenn die nachfolgend genannten Punkte beachtet

werden.

e Entlang der freien Strecke von Staatsstraf3en gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrG flr

samtliche bauliche Anlagen (auch Parkplatze) bis 20 m Abstand, gemessen vom &au-
Beren Rand der Fahrbahndecke, Bauverbot. Um allerdings eine funktionale Bebauung
der Flachen in Anlehnung an den Bestand zu ermdglichen, stimmt das StBA nach Ab-
wagung des Sachverhaltes einer Reduzierung der Anbauverbotszone auf 15 m Ab-
stand zur Fahrbahn zu. Die verkirzte Anbauverbotszone ist im Bebauungsplan darzu-
stellen.

¢ Mit dem Anschluss des Baugebietes an die Staatsstral3e St 2089 besteht grundsatzlich
Einverstandnis. Allerdings ist diese, wie in der Begriindung des Bebauungsplanes be-
schrieben, an den sidlichen Rand des eingeschrénkten Gewerbegebietes zu verschie-
ben

e Uber den Anschluss der ErschlieBungsstrafie hat die Kommune vor Rechtsverbindlich-
keit des Bauleitplanes den Abschluss einer Vereinbarung beim StralRenbauamt zu be-
antragen, in der die technischen Einzelheiten zu regeln sind. Die Kosten tragt vollum-
fanglich die Gemeinde. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich.

e Dartliber hinaus ist die Staatsstraf3e in diesem Bereich relativ hoch belastet und es soll
daher eine Linksabbiegespur angelegt werden. Diese ist, wie in der Begriindung des



Bebauungsplanes beschrieben, bei der Planung des Gewerbegebietes "Aulere Miin-
chener Stralde - Ostseite" mit festzusetzen

e Im Bereich der Sichtfelder (3 m x 70 m) der Einmundung zur St 2089 und im Bereich
der Sichtfelder des Radweges oder kombinierten Geh- und Radweges (3 m x 30 m),
falls vorhanden, darf die Hohe der Einfriedung und der Bepflanzung und jegliche an-
dere Bebauung die StralRenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht
mehr als 0,80 m Uberragen. Ebenso wenig dirfen dort keine Sichthindernisse errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. (Art.
26 BayStrWG i. V. m. Art. 29 BayStrWG und I. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs, unter Berticksichtigung der RAL/RASY). Die Sichtfelder
sind in den Bebauungsplan einzuzeichnen.

Hinweis:
e Der Stral’e und ihren Nebenanlagen dirfen durch die Bauvorhaben keine Abwéasser
sowie Dach- und Niederschlagswasser aus den Grundstiicken zugefiihrt werden.
o Die bestehende StralRenentwédsserung der Staatsstrale darf durch die Baumafl3nah-
men nicht beeintrachtigt werden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich die Bauvorhaben im Einwirkungsbereich
der StralRenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von L&rm-
sanierungsmalnahmen durch den StralRenbaulasttrédger konnen daher gemaf der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) und den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97)
durch die Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss wie
folgt:

- Die nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellte Anbaubeschrankungszone ist ent-
sprechend der Stellungnahme auf die reduzierte Tiefe von 15 m abzuéndern.

- Der Bebauungsplanentwurf vom 06.054.2023 setzt flir das Gewerbegebiet noch eine
Zufahrtsflache (Anschlussstelle an die St 2089, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO) an der Nord-
grenze fest. Grund waren die Uberlegungen nach einer gemeinsamen Zufahrt des neu-
nen Gewerbegebietes und der Zufahrt zum ,,Parkplatz Netto“. Diese (bestehende) Zu-
fahrt (vormals ,,Auto Lentner®, jetzt Netto-Markt) war aus Griinden der Verkehrssicher-
heit stets umstritten. So wurde bei einer dort geplanten Ausweisung eines ,,Sonderge-
bietes Baumarkt (2004)“ sogar ein Verbot fir eine Zufahrt zur St 2089 verlangt; die allei-
nige ErschlieBung hatte ausschlie3lich Gber die Bernauer Straf3e zu erfolgen. Dafir
wurde in einem Verkehrsgutachten (Lang+Burkhardt, 06.05.2003) die ausreichende
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkes Bernauer Strale nachgewiesen, jedoch schon
damals der Umbau zum Kreisverkehr empfohlen. Nach dem Scheitern der Baumarktan-
siedlung wurden die Gebaude umgenutzt (insbes. Netto-Markt). Daflir wurde dann vom
Staatlichen Bauamt Rosenheim am 25.05.2007 einer (stets widerruflichen) Sondernut-
zungserlaubnis (Art. 19 BayStrWG) fur eine Zu- und Ausfahrt zugestimmt. Im nachfol-
genden Bebauungsplan ,,GE AuBere Miinchener StraRe (2008)“ wurde diese Zu- / Aus-
fahrt in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt (Art. 23 Abs. 3 BayStrWG) dann fest-
gesetzt.

Angesichts der seit jeher kritisch beurteilten Verkehrsverhdaltnisse bei den bestehenden
Einmindungen wurde die kiinftige Ordnung der Zufahrten / Kreuzungen vorab mit der
StralBenbaubeh6rde abgestimmt. Da diese Zufahrten aul3erhalb des festgesetzten Er-
schliefungsbereiches liegen, kdnnen sie nur mit Zustimmung der StralRenbaubehdrde



(Art. 19 Abs. 4i.V.m. Art. 23 Abs. 3 BayStrWG) festgesetzt werden kdnnen. Bei der ver-
kehrlichen Beurteilung sind auch der geplante Kreisverkehrsplatz (Einmindung Ber-
nauer StrafRe) und die weiteren Zufahrten zu bertcksichtigen, die fur ein beabsichtigtes
Gewerbegebiet 6stlich der Miinchener StralRe vorbereitet wird. Ebenso die bestehende
Zufahrt beim Netto-Markt und deren Zusammenwirken mit der neu geplanten Zufahrt.

Anfanglich war geplant, die bestehende Zufahrt (Netto-Markt) aufzugeben und eine ge-
meinsame Zufahrt mit dem jetzt neu hinzukommenden Gewerbegebiet an der Sudseite
des Netto-Marktes anzuordnen (ginstigere Sichtverhdltnisse). Diese gemeinsame Zu-
fahrt ist leider gescheitert. Damit entfallt der bisher festgesetzte Zufahrtsbereich

Fur die erforderliche eigene Zufahrt fir das neue Gewerbegebiet notwendig ist aus
Grinden der Verkehrssicherheit ein grotmaoglicher Abstand unter den Zufahrten her-
zustellen. Hierfir wird jetzt - entsprechend der Stellungnahme - die Festsetzung der Zu-
fahrtsstelle an die Sudgrenze des neuen Gewerbegebietes verlegt.

Im Zusammenhang mit der ausreichenden Verkehrssicherheit der Zufahrt steht auch
die Notwendigkeit einer Linksabbiegespur. Diese ist trotz der bestehenden hohen Ver-
kehrsbelastung auf der St 2089 aufgrund der geringen Gré3e des neu hinzukommenden
Gewerbegebietes grundséatzlich verzichtbar. Hinzu kommt, dass mit der Realisierung
des ,,Gesamtverkehrskonzeptes Grafing 2022 eine deutliche Minderung der Verkehrs-
belastung auf der Miinchener Stral3e zu erwarten ist.

Jedoch ist nicht ausgeschlossen (,Angebotsbebauungsplan®), dass verkehrsintensive
Betriebe angesiedelt werden kdnnten oder sich die Verkehrsverhéaltnisse auf sonstige
Weise verandern. Die Ansiedlung eines Ubermé&Rig verkehrsintensiven Betriebes kann
im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren unterbunden werden; fur diesen Fall
wirde es an einer ausreichend leistungsstarken ErschlieBung (& 30 Abs. 1 BauGB) feh-
len.

Um aber eine ausreichende und verkehrssichere Zufahrt zumindest langfristig anlegen
zu kdénnen, muss die Moglichkeit einer Linksabbiegespur (dann wiederum moglichst
gemeinsame mit dem ,,Netto-Markt*“) bedacht werden. Diese soll aber nicht zu Lasten
des ohnehin schon kleinen Gewerbegebiets entstehen. Vielmehr wird die fir den Bau
einer Linksabbiegespur notwendige Verkehrsflache an der Ostseite festgesetzt, und
zwar dann mit der dort geplanten Gebietsausweisung.

Der bei der Festlegung von Verkehrsflachen zu beachtende Grundsatz der Lasten-
gleichheit steht dieser einseitigen Belastung des Grundstiicks auf der Ostseite nicht
entgegen. Sachgerechte Griinde, wie die groRtmdgliche Schaffung von Gewerbeflachen
auf der Westseite (auf der Ostseite ist — stidlich des Anwesens Nr. 54 - dauerhaft eine
Siedlungsentwicklung ausgeschlossen). Vor allem aber ist auch zu beriicksichtigen,
dass erst die von der geplanten Gebietsausweisung im Osten entstehenden Verande-
rungen der Verkehrsablaufe eine Neubetrachtung des Verkehrs erforderlich macht. Wei-
ter ist dort dann auch ein Radweg auf der Ostseite geplant.

Wie bereits auch in der Begriindung dargelegt, wird deshalb von der Festsetzung von
Flachen fir eine StralRenaufweitung im gegenstandlichen Plangebiet (Westen) abgese-
hen. Die Aufweitung hat im Osten zu erfolgen und wird im dort vorgesehenen Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Die stets notwendige Bauvereinbarung tber fir den Umbau der StaatstralRe fur die Zu-
fahrt wird vor Ausfihrung der ErschlieRungsarbeiten beantragt.

Die notwendigen Sichtfelder von 3 m x 70 m zur Fahrbahn und 3 m x 30 m zum Gehweg
sind im Bebauungsplan erganzend festzusetzen. Die Festsetzung erfolgt gemald § 9
Abs. 1 Nr. 10, 11 BauGB als von Bebauung und Bepflanzung (hdher als 80 cm) freizu-
haltende Flache.



Hinweise:

Bereits durch den satzungsrechtlichen Anschluss- und Benutzungszwang bzw. die
fachgesetzlichen Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist sichergestellt,
dass die Entwéasserung ausschlielllich auf dem Baugrundstick zu erfolgen hat. Das gilt
auch fur die Zufahrt. Eine Beeintrachtigung der Stralenentwasserung durch die Be-
bauung (auch der ZufahrtsstralRe) ist damit ausgeschlossen.

Die Anforderungen an den Verkehrslarmschutz werden vom Bebauungsplan gel6st. Da-
bei wird sichergestellt, dass die IGW der 16. BImSchV eingehalten werden bzw. deren
Uberschreitung hinzunehmen sind (planméaBige Vorbelastung). Damit sind Anspriiche
gegeniber dem StralRenbaulasttrager ausgeschlossen

4.3 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Schreiben vom 10.08.2023

Das Plangebiet liegt im nordlichen Gemeindegebiet von Grafing westlich der Minchner Stral3e
(St 2089) in der Gemarkung Grafing. Auf der bisher unbebauten Freiflache im Bereich der
Flurstiicke 301 und 306 soll im ndrdlichen Bereich eine gewerbliche Bebauung und im sudli-
chen Bereich eine Wohnbebauung erfolgen. Das Plangebiet hat eine Grof3e von knapp 1 ha.
Das Gelande ist Uberwiegend eben. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Geomorphologisch liegt das Plangebiet im Bereich hochwiirmzeitlicher Schmelzwasserschot-
ter der Niederterrasse. Wir gehen davon aus, dass der Untergrund versickerungsfahig ist, uns
liegen aber keine Informationen zum Flurabstand vor. Rd. 150 m nordwestlich liegt der See-
schneider Weiher, ein kinstlich angelegter Weiher, der vom Seeoner Bach gespeist wird.

Der Satzungsentwurf beinhaltet bereits Festsetzungen und Hinweise zur Wasserwirtschaft.
Insbesondere die Festsetzungen unter Pkt. A.10 zur Starkregenvorsorge begrtifZen wir.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht stimmen wir der Aufstellung des Bebauungsplans zu. Wir bit-
ten um Beachtung noch folgender Punkte:

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemald § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen.

Wir empfehlen, die Sickerfahigkeit des Untergrundes durch Sickertests zu tberprifen.

Hinweise zur NWFreiV und zum erlaubnisfreien Versickern von Niederschlagswasser und ein
kostenloses Programm des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt gibt es unter:
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/fachinformationen/niederschlagswasser_versickerung/in-
dex.htm

Bei der Versickerung in das Grundwasser unter Einhaltung der Randbedingungen der
NWFreiV sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten. Soll von den TRENGW abgewi-
chen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser* ist zu beach-
ten.

Wir empfehlen der Gemeinde, insbesondere im nérdlichen Plangebiet mit gewerblicher Be-
bauung nach 8 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB Flachen fur Riickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Bebauungsplan festzusetzen.

Verkehrsflachen oder Lagerflachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe angeliefert, gelagert

oder abgefillt werden oder auf denen mit diesen Stoffen in nicht unerheblichen Mengen um-
gegangen wird, sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschliefl3en.
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Die Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob ver-
schmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt) ist vorab nachzuweisen.
Hierzu empfehlen wir die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser*.

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

http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm

Wassersensible Siedlungsentwicklung

Insbesondere bei Neuplanungen bieten sich gestalterische Moglichkeiten zur Verbesserung
des Lokalklimas (z.B. Dach- oder Fassadenbegriinungen). Der Leitfaden ,Wassersensible
Siedlungsentwicklung in Bayern — Empfehlungen flr ein zukunftsfahiges und klimaangepass-
tes Regenwassermanagement in Bayern® (Link s. unten unter Hinweise) zeigt Lésungsansatze
auf, wie eine bessere Anpassung an die Folgen des Klimawandels méglich ist. Wir wirden es
begrufen, wenn einzelne Malinahmen einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung in die
Satzung als Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen wirden.

Als AnpassungsmafRnahme an den Klimaschutz empfehlen wir u.a. auch die Festsetzung einer
naturnahen Nutzung des Niederschlagswassers fiir die Grunflachenbewasserung (z.B. durch
Speicherung in Zisternen). 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB erd6ffnet diese Moglichkeit.

Weitere Hinweise

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdrticklich
hingewiesen. Hierzu mochten wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu ,Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® sowie die Empfehlung ,Wassersensible Sied-
lungsentwicklung® fir ein klimaangepasstes Regenwassermanagement aufmerksam machen.
Informationen finden Sie unter:
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe_kommu-
nen_hochwasser-starkregenrisiken bauleitplanung ba.pdf sowie Wassersensible Siedlungs-
entwicklung (bayern.de)

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Weitere Informationen
hierzu unter: www.elementar-versichern.de

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

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

Der Teilraum zwischen der Minchener StralRe und der Bernauer Stral3e ist durch die
gemeindliche Abwasserkanalisation erschlossen. Im gesamten Teilraum besteht eine
reine Schmutzwasserkanalisation, da aufgrund reprasentativer Bodenaufschliisse die
Eignung fur eine Versickerung festgestellt wurde. Auch die Erfahrungen aus den dort
bereits umgesetzten Teilbaugebieten Gustl-Waldau-StraRe Bauabschnitte 1 und 2 ha-
ben die Sickereignung des Baugrundes bestatigt. Diese Vorermittlungen und Erfah-
rungswerte sind ausreichend fur die Einschétzung, dass die Bodenverhéltnisse fur eine
ortliche Versickerung des Niederschlagswassers geeignet sind. Von weiteren Ermitt-
lungen in Form von Baugrunduntersuchungen, wie sie in der Stellungnahme vorge-
schlagen wurden, wird deshalb abgesehen.

Diese geringe Ermittlungsdichte ist hier ausreichend. So ist es eine zentrale Aufgabe,
schon in der Bauleitplanung die ordnungsgemafe Entwasserung sicherzustellen (Ent-
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wasserungskonzept). Die Umsetzbarkeit einer 6rtlichen Versickerung der Nieder-
schlagswasserst ist im gegenstandlichen Teilgebiet aber nicht unumgéngliche Voraus-
setzung. Selbst wenn eine Versickerung ausscheidet, stiinde hilfsweise eine Ableitung
in den Mischwasserkanal in der Lena-Christ-Stral3e zur Verfligung. In jedem denkbaren
Fall ist damit die ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung gesichert.

Auf die Festsetzung von gesonderten Sickerflachen kann in diesem kleinen Baugebiet
mit lediglich 2 betroffenen Grundstiicken verzichtet werden. Die jeweiligen Baugrund-
stiicke sind ausreichend grof3, um dort die notwendigen Versickerungsflachen unterzu-
bringen. Die Notwendigkeit solcher Festlegungen, wie sie bei gréReren Planungen mit
zentralem Flachenbedarf stellen, besteht hier nicht.

Die Einleitungspflicht von Lagerflachen und Verkehrsflachen, die dem Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen dienen, ist durch den satzungsrechtlichen Anschluss-und Be-
nutzungszwang sichergestellt (8 5 EWS). Das aus den genannten Flachen stammende
Niederschlagswasser ist gemal 8§ 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG, 8§ 1 Spiegelstrich 3 NWFreiV
danach verpflichtend dem Schmutzwasserkanal zuzufuhren.

Zur Minimierung der Flachenversiegelung istin A.7.4 festgesetzt, dass Zufahrten, Haus-
zugange, Gartenwege, offene Stellplatze und Terrassen mit sickerfahigen Belagen aus-
zufiihren sind. Die Festsetzung wird um Hofflachen und sonstigen Abstellflachen, so-
weit sie nicht dem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen dienen, erganzt

Von der Empfehlung Uber die Festsetzung einer Zisternenpflicht flr die Gartenbewas-
serung wird abgesehen. Ungeachtet des klimatischen Vorteils fihren weitere bauliche
Standards zu einer Kostenseigerung im Bau. SchlieRlich fehlt es auch an der Uberpriif-
barkeit, insbesondere der tatsachlichen Nutzung. Die Stadt Grafing b.M. wird vielmehr
— losgeldst von der Bauleitplanung — Handlungsstrategien zur Férderung der Regen-
wassernutzung entwickeln, insbesondere Anreize hinsichtlich reduzierter Abwasserge-
buhren.

4.4 Landratsamt Ebersberg — Bauleitplanung — Schreiben vom 13.07.2023
Zum Bauleitplanverfahren wurde wie folgt Stellung genommen:
e Die Festsetzung 6.2.4 und 12 (Solarnutzung) wurde doppelt abgebildet.
¢ Die Baurdume befinden sich innerhalb der dargestellten Anbauverbotszone des Art. 23
Abs. 1 BayStrWG. In der Begriindung wird darauf eingegangen, dass eine Verkirzung
mit dem StraRenbauamt abgestimmt ware. Zur Ubersichtlichkeit und einfacheren Um-
setzung bitten wir die verklrzte Anbauverbotszone in dem Plan auch darzustellen.

Aus baufachlicher sowie aus baurechtlicher Sicht ergeben sich keine weiteren Anregungen
oder Erganzungen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig wie folgt:

Die irrtimliche Doppelregelung zur Solarpflicht wird gestrichen. Die satzungsrechtliche
Verpflichtung zur Solarnutzung wird aber trotz zwischenzeitlicher Rechtsdnderungen
beibehalten. Die fir Gewerbebauten (§ 44a Abs. 2 BayBO) zwischenzeitlich geregelte
Solarpflicht bleibt im Umfang hinter der gemeindlichen Solarpflicht zuriick. Da § 44a
Abs. 5 Nr. 1 BayBO die Fortgeltung gemeindlicher Regelungen vorsieht, wird an den
Regelungen zur Solarpflicht uneingeschrankt festgehalten.

Wie auch schon zur Stellunghahme des Staatlichen Bauamtes beschlossen, wird kinf-
tig die verkirzte Anbauverbotszone (15 m) im Bebauungsplan dargestellt.
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4.5 Landratsamt Ebersberg — Untere Immissionsschutzbehdrde, Schr. vom 31.08.2023

Sachverhalt:

e Geplant ist die Ausweisung eines Wohngebiets fir 5 Wohnhauser und eines nordlich an-
schlieRenden eingeschrankten Gewerbegebiets fiir die Ansiedlung eines oder mehrerer Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

¢ Das Plangebiet umfasst die Flurnummern 301(T), 306, 291/13(T), 309/21, 309/15, 309/17(1)

¢ Die derzeitige Einstufung des Plangebiets ist Aul3enbereich und wird intensiv als Agrarflache
genutzt. Im FNP ist das Gebiet bereits als WA bzw. GEe ausgewiesen

e Als Art der baulichen Nutzung soll Allgemeines Wohngebiet (WA - fir den sudlichen Teil)
bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe - fur den nordlichen Teil) festgelegt werden

e Immissionsschutzfachlich relevant sind die Emissionen des geplanten Gewerbegebiets so-
wie die Immissionen auf das geplante Allgemeine Wohngebiet aus den umliegenden Nut-
zungen

¢ Das Plangebiet wird im Norden von einem bestehenden Gewerbegebiet (Supermarkt, Auto-
haus, Fitnessstudio, SB-Waschanlage), im Stiden und Westen von Wohnbebauung und im
Osten von der Minchener Stral3e (St 2089) bzw. dahinterliegend von landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen umgrenzt

¢ Bestandteil der Planunterlagen ist eine Schalltechnische Untersuchung (Muller-BBM, Bericht
Nr. M75 008/1) vom 19.03.2008, in der das nordlich gelegene Gewerbegebiet sowie das
Plangebiet (GEe sowie WA) schalltechnisch beurteilt werden

e Nach Ziffer A 2.5 der Satzung (Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung) wird die Anwend-
barkeit des Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO fir alle handwerkli-
chen und gewerblichen Vorhaben ausgeschlossen

e Nach Ziffer A 11.1.1 der Satzung (Festsetzungen - Immissionsschutz) werden fur das GEe
Emissionskontingente LEK und Zusatzkontingente fir Richtungssektoren nach DIN 45691
festgesetzt, entsprechend dem o.g. Schallgutachten. Ein Nachtbetrieb wird ausgeschlossen.
Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fir die Baugenehmigung erfolgt nach DIN
45691 Abschnitt 5

e Nach Ziffer A 11 .2 der Satzung (Festsetzungen - Immissionsschutz) sind im WA schutzbe-
durftige Raume so zu orientieren, dass sie mindestens ein Fenster an einer der 6stlichen
HauptstraRe abgewandten Fassade aufweisen. Alternativ wird die Mdglichkeit des Einbaus
von larmoptimierten Fenstern (Hamburg-Hafen-City-Fenster) eréffnet

e Nach Ziffer 5.5 der Begriindung (Verkehr und ErschlieRung) werden die Gewerbeflachen
verkehrlich ausschlieRlich Gber die Miinchener Stral3e erschlossen. Einer Verkehrsbelastung
der Wohnbebauung durch gewerbebezogenen Fahrverkehr wird damit vorgebeugt

e Nach Ziffer 7.1 der Begriindung (Verkehrslarm) werden im geplanten Wohngebiet in 15 m
Abstand zur Stral3e unter Zugrundelegung der Verkehrsdaten des Prognoseplanfalls fur das
Jahr 2035 Beurteilungspegel von tags 62 dB(A) und nachts 55 dB(A) prognostiziert. Aktive
LarmschutzmalRnahmen werden im vorliegenden Fall ausgeschlossen, zum passiven Schall-
schutz wird die Festsetzung A 11 .2 getroffen
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Beurteilung
Beabsichtigte Planungen und MaRnahmen:

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

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht tberwunden werden kdénnen:
Keine

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

Verkehrslarm

Die Daten des Prognoseplanfalls fiir das Jahr 2035 liegen der UIB nicht vor. In der Begriindung
wird die Beurteilungsgrundlage fur die Abschatzung der Beurteilungspegel nicht ndher ausge-
fuhrt. Mit den aktuellen Verkehrsdaten aus der Verkehrszéhlung 2021 (DTV: 5767 Kfzl24h)
werden im Wohngebiet im Abstand von 15 m zur StralBenmitte nach RLS-19 Beurteilungspegel
von 64 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts abgeschatzt. Es ist daher fraglich, welche Pegel mit
der Festsetzung der Stadt Grafing zu Orientierung schutzbedurftiger Raume weg von der Ost-
fassade erreicht werden kdnnen, da an den Nord- und Sudfassaden immer noch Pegel von in
etwa 61 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts vorliegen durften (Uberschreitung der Orientierungs-
werte um 6 dB tagsiiber bzw. 7 dB nachts). Der Stadt Grafing wird empfohlen, die vorliegende
schalltechnische Untersuchung um einen Teil zum Schutz vor Verkehrslarm inkl. Vorschlagen
fur Festsetzungen, Planzeichen und Begriindung zu erganzen und in die Planfassung einzu-
arbeiten.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig Folgendes:

Mit dem Bebauungsplan wird die letzte noch unbebaute Flache westlich der Miinchener
StralRe gebaut. Die SchlieBung dieser Siedlungsliicke zwischen der gewerblichen Be-
bauung im Norden und der Wohnbebauung im Siden Flachen bieten sich aufgrund der
stadtebaulichen Pragung in besonderer Weise an. Solche Potentiale innerhalb des be-
stehenden Siedlungsgebiete sind vorrangig vor einer Entwicklung in der freien Land-
schaft zu nutzen. Gerade auch die Nutzung vorhandener ErschlielBungsanlagen ermdg-
lich dort ein flachensparendes Bauen.

Diese Situation ist es, die einen Verzicht auf eine raumliche Trennung (8 50 BImSchG)
von den vorhandenen Larmquellen, dem Gewerbegebiet im Norden und der stark be-
fahrenden Staatstrafl3e im Osten, stadtebaulich rechtfertigt.

Die Bewadltigung des Larmkonflikts mit dem StraRenlarm ist Aufgabe der Planabwé-
gung. Ein generelles Planungsverbot besteht dabei nicht, da die Larmbelastung (It. Ab-
schatzung der Immissionsschutzbehtrde 64 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts) deut-
lich hinter der Schwelle der Gesundheitsgefahr (70 dB(A) bzw. 60 dB(A)) zurtickbleibt.

Neben dem stadtebaulichen Umstand, dass dieser aufere Abschluss der Wohnbebau-
ung an der Miinchener Stral3e in identischer Weise wie im gesamten schon existieren-
den Strallenzug umgesetzt werden soll, spricht auch eine glinstige Verkehrsprognose
fur die Rechtfertigung dieser Bebauung. In gleicher Weise wie beim Strallenbau (16.
BImSchV) kann hier fir die planerische Abwagung auf eine gesicherte Zukunftsbetrach-
tung abgestellt werden. Aufgrund der erheblichen Veranderungen, die fir das o6rtliche
Verkehrsnetz mit der Ost- und Westumfahrung und dem LKW-Durchfahrtsverbot schon
eingetreten und fir die nachsten Jahre geplant sind (Gesamtverkehrskonzept 2022),
wurde die Gesamtverkehrsuntersuchung (2017-2022) erstellt. Diese betrachtet den Pla-
nungshorizont 2035 und ermittelt fir die St 2089 (Munchener Straf3e) im Abschnitt des
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Plangebietes eine Verkehrsbelastung von 4.200 Kfz/Tag (die in der Begrindung félsch-
licherweise genannte Belastung von 6.400 Kfz/Tag ist zu berichtigen; diese betrifft den
Abschnitt nérdlich der Einmindung der Bernauer Straf3e). Das entspricht einer Ver-
kehrsbelastung, wie sie teilweise sogar noch in HaupterschlieBungsstralen von Wohn-
gebieten anzutreffen ist (z.B. Schlossstrafie).

Die kinftige Verkehrsbelastung bleibt damit deutlich hinter den DTV-Zahlen von 5.767
Kfz/Tag zuriick. Die Verkehrsbelastung geht um ca. 28 % zuriick, was auf die beabsich-
tigte Umlegung der St 2089 auf die EBE 8 zurlickzufihren ist.

Ungeachtet dessen bleibt die Larmbelastung sehr hoch und Uberschreitet bei Beurtei-
lungspegeln (Abschatzung der Untere Immissionsschutzbehérde) von ca. 64 dB(A)
tagsiber und 55 dB(A) nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 erheblich um bis
zu 10 dB(A). Hiervon ist die Stadt Grafing b.M. in ihrer ersten Beurteilung (Begrindung
Nr. 7.1) schon ausgegangen, wobei dort nach einer eigenen Abschatzung eine gering-
flgig niedrigere Belastung in der Tagzeit unterstellt wurde.

Damit werden an der straBenzugewandten Gebaudeseite Beurteilungspegel erreicht
(bzw. bei der aktuellen Verkehrsbelastung knapp tberschritten), die den Grenzwerten
der 16. BImSchV fiir Mischgebiete erreichen. Diese Grenzwerte gelten zwar nicht unmit-
telbar, da die Anwendung der 16.BImSchV auf den Verkehrswegebau beschréankt ist. Da
auch in Mischgebieten das Wohnen zulassig, kdnnen sie als gesetzliche Wertung tber
die obere Grenze der Vertraglichkeit gegentiber Verkehrslarmbelastung angesehen wer-
den. Das gilt im vorliegenden Baugebiet umso mehr, da es auch im Ubergangsbereich
zum Gewerbegebiet liegt und damit auch dort einer planerischen Vorbelastung ausge-
setzt ist und die Bewohner mit einer geringen Schutzwurdigkeit rechnen missen.

Diese Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64 / 54 dB(A)), werden von der Stadt als
Malstab (ober Grenze) bei der Planabwagung herangezogen.

Dem stehen Beurteilungspegel von 64 dB(A) tagstiber und 55 dB(A) nachts gegenuber,
die damit 10 dB(A) uber den Orientierungswerten der DIN 18005 (55 / 45 dB(A)) liegen,
die eine allgemeine Wertungsgrundlage fur den Larmschutz im Stadtebau darstellt. In
dieser GroRenordnung einer ORW-Uberschreitung ist es auch anerkannt (BVerwG
22.03.2007), dass sie eine Ausweisung von Wohnbauflachen an vorhandenen Verkehrs-
wegen nicht von vornherein ausschliel3en.

Jedoch verlangt das Trennungsgebot (§ 50 BImSchG) und die gewichtigen Belange der
Wohngesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), bei solchen Uberschreitungen die Priifung
von SchutzmalBnahmen. Je weiter die Orientierungswerte iberschritten werden, umso
hoéher sind die Anforderungen an Schutzmal3Bhahmen.

Vorrangig in Erwagung zu ziehende aktive Larmschutzmalinahmen werden jedoch aus-
geschlossen. Hiergegen sprechen vor allem stadtebaulich Griinde gegen Schutzwande,
wie sie auch bei den sudlich sich fortsetzenden Wohnbebauung nicht zugelassen wur-
den. Die notwendige Bauhthe von LarmschutzmalRnahmen, um auch die Oberge-
schosse vor Verkehrslarm zu schitzen, wirde auch das Ortshild empfindlich beein-
trachtigen.

Der Verzicht auf aktive LarmschutzmalRnahmen ist in der vorliegenden Situation auch
gerechtfertigt, da auch bauliche und technische Vorkehrungen fir eine ausreichende
Larmreduzierung geeignet sind, um die Mindestanforderungen an die Wohngesundheit
zu erfillen.

Der Bebauungsplan |6st den Larmkonflikt durch eine larmorientierte Gebaudestellung

sowie mit Festsetzungen zur Grundrissorientierungen. Aufgrund der Lage der StralRe
an der Ostseite ist es moglich, die schutzwiirdigen Aufenthaltsraume an die ohnehin fir
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die Wohnausrichtung bevorzugte Westseite auszurichten. An der Westseite sind gesi-
chert Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags- und 50 dB(A) nachts zu erwarten, wie sie
nach der DIN 18005 in Mischgebieten empfohlen werden.

Ausnahmsweise kénnen auch noch bauliche Schutzvorkehrungen (Hamburg-Hafen-
City-Fenster) getroffen werden, wenn sich eine Bellftung tber ein Fenster an der West-
seite sich nicht realisieren lasst. Damit ist es mdéglich, das Schlafen mit teilweise gelif-
teten Fenster auch ausnahmsweise Uber eine larmbelastete Fassadenseite zu ermogli-
chen. Diese Ausnahmeregelung wird aber auf Fassadenseiten beschrankt, deren Beur-
teilungspegel 54 dB(A) nicht Uberschreitet, also dem von der Stadt herangezogenen
Abwagungsmalstab (= IGW fur Mischgebiete nach 16. BImSchV).

An diesem Losungskonzept wird grundséatzlich festgehalten. Die bisherige Festsetzung,
wonach Fenster von schutzwirdigen Raumen auch an der Nord- und Sidfassade ge-
eignet sind zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse, wird korrigiert. Die dortige
Belastung mit 61 dB(A) tagsiiber und 52 dB(A) nachts bleibt zwar noch geringfiigig un-
terhalb den o0.g. Immissionsgrenzwerten (16. BImSchV) fur Mischgebiete, die als Beur-
teilungsmalfstab fir die Abwagung herangezogen wurden. Bei Beurteilungspegel die-
ser HOhe sind aber ZusatzmalBnahmen (Hamburg-Fenster) unumgéanglich fur vertragli-
che Wohnverhéltnisse und die Wohngesundheit (vgl. Anmerkung zur Nr. 1.1 DIN 18005,
wonach gesunder Schlaf bei Beurteilungspegel von tber 45 dB(A) auch bei gekippten
Fenstern haufig nicht mehr maoglich ist). Ob auch larmoptimierte Fenster an der Ost-
seite zugelassen werden kénnen (Ausnahme), hangt von der noch durch ein Gutachten
festzustellenden Larmbelastung ab. Bei Beurteilungspegel von mehr als 54 dB(A)
schlieORt sich eine Ausnahme aus.

Die Festsetzungen A.11.2 werden wie folgt geandert:

Absatz 1. die Worte Gebaudenordseiten und Gebaudesiudseiten entfallen.

Absatz 2 erhilt folgenden Wortlaut: Schutzwirdige Aufenthaltsraume ......... , die kein
Fenster zur Gebaudewestseite aufweisen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn sie mindestens ein larmoptimiertes Fenster (sog. Hamburg-Hafen-City-
Fenster) zu einer Gebaudeseite erhalten, an der Beurteilungspegel von nicht mehr als
64 dB(A) tagsuiber und 54 dB(A) nachts bestehen. Bauart: ....

Zur Absicherung der Annahmen tUber die zu erwartende Larmbelastung wird die Ermitt-
lung durch ein Larmgutachten noch beauftragt.

Luft-Warmepumpen

Aufgrund vermehrt auftretender Beschwerden hinsichtlich Luft-Warmepumpen sollten die Bau-
herren beim Einbau von verfahrensfreien Luft-Warmepumpen im geplanten Wohngebiet z.B.
durch einen Hinweis im Text auf dieses Larmproblem aufmerksam gemacht werden.

Der Stadt Grafing wird empfohlen, folgenden Hinweis in die Satzung mit aufzunehmen:

¢ Klima- und Heizgeréte
Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warme-
pumpen) sind die gesetzlichen o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist
auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach auf3en
wirkenden Klima- und Heizgeréten sollte sinnvollerweise (ohne Kenntnis der Vorbelas-
tung) in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6
dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der
tieffrequenten Geréusche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der
Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den “Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate,
Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und
den Schallrechner des Landesamtes fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie
die Broschure "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft"
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des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen. Alle Veroffentlichungen sind
im Internet eingestellt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig:

Die Empfehlung der unteren Immissionsschutzbehérde bzgl. dem Hinweis zum Einbau
von nach aufBen wirkenden Klima- und Heizgeréten (z.B. Luft Warmepumpen) wird in die
Satzung aufgenommen.

4.6 Landratsamt Ebersberg — Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben vom 15.08.2023
Ausgangssituation:
Auf den Flurnummern 301 und 306 der Gmk. Grafing sollen im nérdlichen Bereich Gewerbe
und im sudlichen Bereich Wohnbebauung entstehen.
Die Flachen werden derzeit als Intensivgriinland genutzt.
Im aktuellen Regionalplan ist der ndhere Bereich des Seeoner Bachs und des Ziegelgrabens
als Biotopverbund festgesetzt. Der ehemalige Biotopverbund zwischen Seeschneider Weiher
und dem Grol3seggenried am Hang zwischen Minchner Straf3e und Bahnlinie wurde leider
bereits bei den vorherigen Bauleitplanungen westlich der aktuellen Bauleitplanung zerschnit-
ten. Sonstige naturschutzfachlich relevante Aussagen aus dem Regionalplan werden durch
die vorliegende Planung nicht berihrt.
a) Eingriffsregelung:
1) Mit dem Planungsfaktor besteht Einverstandnis.
2) Die Standortwahl der geplanten Kompensationsflache auf der Flurnr. 872 der Gemar-
kung Nettelkofen wird sehr begrii3t, da sich die Flache an einem Bach und in der
N&he von bestehenden Biotopen befindet. Alternativ zur Anpflanzung von Feldgehdl-
zen ware hier auch, oder teilweise, eine Grinlandextensivierung denkbar, sofern dies
fur die Stadt Grafing in Frage kdme.
3) Fur die Flurnr. 636, Gmk. Oxing ist ein standortgerechter Laubmischwald ,mittlerer*
Auspragung (L 62) geplant.
Gemal eines Ministerialschreibens vom 26.02.20218 (siehe Anhang) sind fir Kom-
pensationsflachen im Wald immer ,alte” Auspragungen zu planen. Des Weiteren sind
zusétzliche naturschutzfachliche Festsetzungen einzuplanen. Gute Hinweise hierzu
gibt ,Handbuch der Lebensraumtypen nach Anhang | der Fauna-Flora-Habitat-Richtli-
nie in Bayern®. Es wird um entsprechende Anpassung gebeten.

b) Europdischer Artenschutz nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG

Es wurden in den Planungsunterlagen keine Aussagen zum europdaischen Artenschutz getrof-
fen. Im Umweltbericht wurde unter der Bewertung 4.5. Schlussfolgerungen getroffen, dass
Vogelarten in den Geholzen im westlichen Planungsbereich vorkommen kénnen. Ob bspw.
Lebensraumpotential fur die Zauneidechse in den Randbereichen des Planungsgebiets be-
steht, kann anhand der Planungsunterlagen nicht beurteilt werden.

Hier sind die Planungsunterlagen zu ergdnzen. Ggf. kdnnen die Erhebungen der Bestandser-
fassungen vom 22.06.2022 verwendet werden.

Es sei an dieser Stelle angemerkt, dass auch zu Planungen in weniger sensiblen Gebieten
der européische Artenschutz immer zu betrachten ist und abgearbeitet werden muss.

c) Satzungstext

8.4

Die Pflanzung der beiden Straucharten Prunus spinosa Schlehdorn (aufgrund seines ,Wu-
cherns®) und Rhamnus frangula Faulbaum (aufgrund des Standortes) in Privatgarten wird
nicht empfohlen.
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9.1

Um Kleinsaugern wie bspw. Igeln das Durchwandern der Grundstiicke zu ermdéglichen, sind
Zaune so zu errichten, dass zwischen dem Boden und dem Zaun mindestens 15 cm Platz
sind.

12. Solarnutzung.

Es wird seitens der unteren Naturschutzbehodrde sehr begriifit, dass die Solarnutzung verbind-
lich auf Gebauden festgesetzt wird, sodass landwirtschaftlich und naturschutzfachlich rele-
vante Flachen im AuBenbereich geschont werden.

Fazit:
Grundsatzlich bestehen gegen die vorliegende Planung aus naturschutzfachlicher keine Be-
denken. Es wird jedoch um Anpassung der o. g. Punkte gebeten.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig Folgendes:

a) Eingriffsregelung:
Der Bebauungsplan (Umweltbericht) beschreibt die konkreten Ausgleichsflachen und
die dort jeweils vorgesehenen AusgleichsmalRhahmen.

Als Ausgleichsmal3nahmen fir die Baulandausweisung auf FI.Nr. 306 wurde das Grund-
stiick FI.Nr. 672 der Gemarkung Nettelkofen bestimmt. Dort soll hach dem bisherigen
Vorschlag ein Feldgehdlz errichtet werden. Gerne wird hier der (unverbindliche) Mal3-
nahmenvorschlag korrigiert und stattdessen eine Grinlandextensivierung vorgesehen.
Als AusgleichsmalRnahme wird mit der Extensivierung dann ein Ufersaum / Ruderalflur
(Biotobwertliste K 131) oder Extensivgrinland (G 223 bzw. G214) festgelegt. Fir diese
Malnahmen kann ebenfalls ein identischer Biotopwert von 10 WP unterstellt werden
und eine Abzugswert (Time-lag) von 1 WP. Damit wéare das Ergebnis fiir den Ausgleichs-
umfang unverandert.

Hierflr wird deshalb der Umweltbericht und die Begrindung dahingehend geéndert,
dass die o0.g. verschiedenen Aufwertungsmalinahmen wahlweise (alternativ) genannt
werden.

Die abschlieRende Entscheidung trifft die Stadt Grafing b.M. ohnehin dann in fachlicher
Abstimmung mit der Untere Naturschutzbehorde.

Die festgelegte Ausgleichsflache fiir das Teilgebiet FINr. 301 wird nochmals geandert.
Das bisher als Ausgleichsflache bestimmte Grundstiick FI.Nr. 636 der Gemarkung Net-
telkofen steht nicht mehr zur Verfugung.

Stattdessen wird die Ausgleichsflache in unveranderter GréRe (1.767 m2) auf den
Grundstiicken FLLNrn. 727, 726 und 725 der Gemarkung Oxing ausgefuhrt. Es handelt
sich dort um Flachen am Nordrand des Burgholzgrabens, anliegend an vorhandene Bi-
otopflachen. Im Siiden des zum Bachlauf hin mafig abfallenden Grundstiicks, soll dort
ein standortgerechter Laubmischwald oder wahlweise ein gewasserbegleitender Wald
entstehen. Gerne folgt die Stadt damit den Anregungen, hier einen hochwertigen Bio-
toptyp zu entwickeln mit einem Laubmischwald / Gewasserbegleitenden Wald ,,alter*
Auspragung. Angesichts des Ausgangszustandes wird hierfir eine sehr lange Umset-
zungsdauer (Uber 100 Jahre) unterstellt und damit ein hoher Wertpunkt-Abschlag (Time-
lag) von 4 WP vorgenommen. Der Ausgleichsumfang betragt damit auch hier 8835 Wert-
punkte. Der Umweltbericht und die Begriindung werden angepasst. Fur das Ergebnis
der Ausgleichsermittlung ergeben sich damit keine Anderungen.

Die Eignung der Flache fur eine Aufforstung als Waldflache wurde bereits mit dem
Forstamt abgestimmt. Damit ist die Ausgleichsmal3hahme auch gleichzeitig als Ersatz-
aufforstung fir RodungsmafRnahmen (Art. 9 BayWaldG) geeignet. Gerade fur diese von
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der naturschutzrechtlichen Kompensation unabhéngigen waldrechtliche Ersatzpflicht
besteht ein besonderer Bedarf fir die Stadt Grafing.

b) Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften (europarechtliches Sekundarrecht), wie sie mit
dem Gebietsschutz (FFH- und Vogelschutzgebiete, 8§ 31 BNatSchG) und mit dem Indivi-
dualschutz (Zugriffsverbote, § 44 BNatSchG) in nationales Recht umgesetzt wurden,
sind als materielles Recht stets beachtlich. Sie sind daneben — und auch unabhé&ngig
von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - auch stets als naturschutzrechtli-
cher Belang gemaRd 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen
Der Gebietsschutz ist gemal § 1a Abs. 4 BauGB unmittelbar in der Abwégung zu be-
achten. Das Plangebiet liegt jedoch nicht im Gebiet von artenschutzrechtlichen ge-
schitzten Gebieten (Gebietsschutz). Weitere Ermittlungen sind insoweit nicht veran-
lasst.

Der Individualschutz ist dagegen nur mittelbar beachtlich. Grundsétzlich sind die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde erst im Vollzug des Bebauungsplanes mal3geb-
lich, dadie Rechtsplanung selbst keine Tathandlung i.S.d. § 44 BNatSchG darstellt. Hier
ist der individuelle Artenschutz insoweit Gegenstand der Bauleitplanung, als dort si-
cherzustellen ist, dass mdgliche artenschutzrechtliche Verbote dem Vollzug nicht ent-
gegenstehen und es dem Bebauungsplan an der Erforderlichkeit fehlen wiirde (8 1 Abs.
3 BauGB).

Hinsichtlich der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG bestehen keine Anhaltspunkte von
Verbotstatbestadnden. Aufgrund der Art und Ausgestaltung des Vorhabens sowie der
naturrdumlichen Gegebenheiten, einer intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flache
ohne O6kologische Struktur (Gehdlze, Graben, Wiesensenken etc.), die zudem an 3 Sei-
ten durch Bebauung und an der offenen Ostseite durch einen stark belasteten Verkehrs-
weg gepragt wird, sind einfache Bestandsaufnahmen durch den Landschaftsplaner hier
ausreichend. Daweder die Vorermittlung (Besichtigung durch Landschaftsplaner) noch
andere Erkenntnisquellen (Arten- und Biotopschutzprogramm, Sichtungen durch
Dritte) Anhaltspunkte fir das Vorkommen geschiitzter oder seltener Tier- und Pflanzen-
arten oder deren Lebensraume liefern, ist eine weitergehende Untersuchung oder eine
spezielle artenschutzrechtliche Prufung flr das Bauleitplanverfahren entbehrlich.

In dieser Ermittlungstiefe ist gesichert abschéatzbar, dass artenschutzrechtliche Zu-
griffsverbote dem Vollzug des Bebauungsplans nicht in grundsatzlicher Weise entge-
genstehen.

Die der Baugenehmigung hat dann hinsichtlich der dort dann konkreten Bebauungsin-
halte den Anforderungen des 8§ 44 BNatSchG zu entsprechen. Dort ist dann auch ein
mogliches Vorkommen der Zauneidechse in den Randbereichen naher zu untersuchen.
Da der Bebauungsplan aber am Randbereich fast vollstdndig einen 2 m breiten Griin-
streifen festsetzt, sind ggf. in diesen Randstrukturen vorkommende Lebensraume fir
Zauneidechsen schon dadurch geschutzt.

Der Umweltbericht und die Begrindung sind entsprechend zu ergéanzen.

c) Festsetzungen:
Entsprechend der Stellungnahme werden die Straucharten ,,Faulbaum* und ,,Schleh-
dorn“ aus der Pflanzliste (A.8.4) gestrichen.

In diesem Zusammenhang sind die grinordnerischen Festsetzungen noch zu konkreti-
sieren. So setzt der Bebauungsplan (Planzeichnung) sehr umfangreiche Baumpflanzun-
gen fest. Hier fehlt es (Bestimmtheitsgrundsatz) noch an einer eindeutigen Differenzie-
rung, welche Baume in der Wuchsklasse 1 bzw. 2 zu pflanzen sind. Hier ist die Abgren-
zung Offentliche / private Flachen in A.8.4 nicht konkret genug. Baume der Wuchsklasse
1 (groRRkronig) werden festgesetzt flr die Baumreihe am 6stlichen Gebietsrand (entlang
Minchener StraRe) und an der Nordgrenze des Gewerbegebietes einschlief3lich der
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Stellplatzflachen im Nordosten. Alle Gibrigen Baume sind in der Wuchsklasse 2 zu pflan-
zen.

Die Festsetzung uber die Einfriedung, die bereits nur fur sockellose Zaune erlaubt ist,
wird um einen Bodenabstand von 15 cm erganzt. Damit entsteht keine Barrierewirkung
fur Kleinsauger.

4.7 Landkreis Ebersberg — Kommunale Abfallwirtschaft, Schreiben vom 11.07.2023
Gegen den vorliegenden Bebauungsplan gibt es aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine
Einwéande. Es sollten jedoch folgende Punkte berticksichtigt werden:

Bei der Planung der Stellplatze fir bewegliche, private Abfallbehalter sollte berticksichtigt wer-
den, dass die Haushalte zu ihrer Restmulltonne auch eine Kornposttonne erhalten, sofern
keine Mdglichkeit zur Eigenkompostierung besteht.

Die Zufahrt fur die Entsorgungsfahrzeuge (3-Achsige Millfahrzeuge) muss gewahrleistet
sein.

Die Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung zur Abfalltrennung sind zu beachten.

Gemald § 12 Abs. 3 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Ebersberg sind Gewerbe-
betriebe an die gemeindliche Hausmillabfuhr anzuschlie3en, wenn sie nicht mehr als zwei der
maximal zugelassenen Behdltnisgrof3en in der jeweiligen Gemeinde an Restmdll produzieren.
Im Ausnahmefall kbnnen auch Gewerbebetriebe mit grélerem Restmullanfall, sofern organi-
satorisch und technisch mdglich, an das Holsystem angeschlossen werden.

Bei der Erfassung der Abfalle (Wertstoffe und Restmill) aus Gewerbebetrieben muss darauf
geachtet werden, dass die Container fur Dritte nicht zuganglich sind, damit Verunreinigungen
ausgeschlossen werden. Dies kann durch eine geeignete Einz&unung bzw. durch Abschliel3en
der Container bewerkstelligt werden.

Abfalle die bei BaumalRnahmen anfallen, miissen nach § 14 Abs. 2 der Abfallwirtschaftssat-
zung des Landkreises Ebersberg nachfolgenden Fraktionen getrennt entsorgt bzw. verwertet
werden:

1. Inertes Material:
Ablagerung in einer dafiir zugelassenen Kiesgrube oder Wiederverwertung.

2. Baustellenmischabfélle (inertes Material vermischt mit sonstigen Altstoffen, wie z.B. Holz,
Metall, Baufolien, Kartonagen etc.): Sortierung auf einer genehmigten Anlage.

3. Baustellenrestmill (Reststoffe, die kein inertes Material und keine Wertstoffe enthalten):
Anlieferung am Entsorgungszentrum "An der Schafweide".

Stellungnahme Kreisstralen:
In dem von der Anderung betroffenen Planungsbereich befindet sich eine Staatsstralie.

Das Planungsgebiet wird Uber die ST 2089 erschlossen.

Die Leistungsfahigkeit der Zuwege fir KFZ, LKW und Radverkehr muss vom Strafdenbauamt
Rosenheim geprift werden.

Im Planungsgebiet befindet entlang der St 2089 kein Fahrradstreifen. Es ist zu priifen,
ob dieser baulich ergénzt werden sollte.

Stellplatze und Ladestationen fur die Elektromobilitat sind vorzusehen.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig folgende
Punkte:

Zur Stellungnahme Kommunale Abfallwirtschaft:

Die ordnungsgemalie Beseitigung der festen Abfallstoffe durch die zentrale Mullabfuhr
ist sichergestellt, insbesondere auch die Erreichbarkeit mit Mullfahrzeugen. Auf die Re-
gelungen der Abfallwirtschaftssatzung und des geltenden Anschluss- und Benutzungs-
zwanges wird verwiesen. Auf die Festsetzung von gesonderten Bauflachen far Mallton-
nenabstellplatze wird mangels Erforderlichkeit verzichtet.

Die Gewerbeabfallverordnung und die Abfallwirtschaftssatzung sind als materielles
Recht fur die kunftigen Nutzer zu beachten. Weitere Regelungen und Malinahmen im
Bebauungsplan bedarf es dafir nicht.

Mangels verkehrlicher Eignung wird von der Festsetzung von zentralen Wertstoffsam-
melstellen im Planungsbereich abgesehen.

Die Belange des Straf3enrechts sind mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt. Die aus-
reichende Leistungsfahigkeit der Einmundung wurde bestatigt; Flachen fir eine Links-
abbiegespur werden auf der Ostseite in einem dort kunftig vorgesehenen Bebauungs-
plan festgesetzt. Dort ist auch die Anlegung eines Radweges geplant, der dort (anders
als der bereits bebauten Westseite) auch durchgéngig vom Bahnibergang bis zur Kreu-
zung Bernauer Stral3e errichtet werden kann.

4.8 Bayernwerk Netz GmbH — Schreiben vom 10.07.2023

Gegen das o0.g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt wer-
den.

Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Griinstreifen ohne Baumbestand maglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Fiur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie

die Koordinierung mit dem Straf3enbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig,
dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Planbereich frihzeitig (mindes-
tens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach §
123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Erdkabel
in der endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis
der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren
in der Begrundung aufzunehmen.

Transformatorenstation(en)

Je nach Leistungsbedarf konnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die
Transformatorenstation bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer Dr.
Grol3e zwischen 18 gm und 35 gm, dass durch eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit zu
unseren Gunsten zu sichern ist.
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Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online 10. Juli
2023 Uber unser Planauskunftsportal einholen. Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Ver-
fahren und stehen Ihnen fur Ruckfragen jederzeit gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei
weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

Der Bau- und Werkausschuss beschloss nach Sachvortrag einstimmig:

Die vorhandenen elektrischen Versorgungsleitungen werden fur die Umsetzung des mit
dem Bebauungsplan vorbereiteten Vorhabens nicht beeintrachtigt. Sie liegen auR3erhalb
der Bereiche, fir die der Bebauungsplan eine zuséatzliche Bebauung oder eine Ande-
rungen- / Neuerrichtung der ErschlieBungsanlagen vorsieht. Ungeachtet dessen erfolgt
eine gesonderte Beteiligung alter Spartentrager dann bei der spéateren Erschlie3ungs-
planung.

Der erbetene Hinweis / Begriindung Uber die Ausfiihrung der Kabelhausanschlisse
wird nicht aufgenommen. Im Interesse der Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit sind Plan-
unterlagen auch insoweit auf die stadtebaulichen Belange (Ziele und Zwecke der Pla-
nung und deren wesentlichen Auswirkungen, § 2a BauGB) zu reduzieren.

Um die Versorgungssicherheit im Gewerbegebiet sicherzustellen, ist dort eine Flache
far die Trafostation festzusetzen, und zwar unmittelbar hinter der Trafostation im Nord-
teil des eGE.

4.9 Landratsamt Ebersberg — Gesundheitsamt — Schreiben vom 12.07.2023

Dem Verbraucher muss nach der Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2023) fur die in § 5 Allge-
meine Anforderungen Nr. 1-3 genannten Zwecke Wasser mit Trinkwasserqualitat zur Verfu-
gung stehen.

e 813 TrinkwV und Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik: Mit dem
Wasserversorger Ist zu klaren, ob das Versorgungs- und Speichervolumen entspre-
chend der allgemein anerkannten Regeln der Technik fir diesen zusatzlichen Bauab-
schnitt ausreichend vorhanden ist um die Versorgung mit Trinkwasser zu gewahrleis-
ten.

e Sollte der Einbau von Nichttrinkwasseranlagen (Regenwassernutzungsanlagen) in die
Planungen mit aufgenommen werden, weisen wir diesbeziiglich auf folgendes hin: § 2
Begriffsbestimmung Abs. 10 und 813 Abs.4 TrinkwV dirfen Nichttrinkwasseranlagen
(z.B. Regenwassernutzungsanlagen) dirfen:

- nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden werden

- die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind beim Einbau
dauerhatt farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

- die Entnahmestellen aus Nichttrinkwasseranlagen sind dauerhaft als solche zu
kennzeichnen

- die Inbetriebnahme einer Nichttrinkwasseranlage ist dem Gesundheitsamt
Ebersberg anzuzeigen

Von einer weiteren Beteiligung im Bauleitplanverfahren fir den 0.g. Plan kann abgese-

hen werden, sofern es sich nicht um wesentliche in die Planung eingreifende Anforde-
rungen handelt.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig:

Die ordnungsgemalfe Abwasserbeseitigung des Planungsgebiets ist Uber den zentralen
Abwasserkanal, der sowohl n der Gustl-Waldau-Straf3e als auch in der Minchener
StralRe verlauft, sichergestellt. Auf die geltende Entwasserungssatzung, insbesondere
den Regelungen uber den Anschluss und Benutzungszwang sowie den Einleitungsver-
boten fur chemische Stoffe (vgl. 8 15 EWS) wird verwiesen.

Das Grundstuck wird auBerdem durch die zentrale Wasserversorgung erschlossen, die
ebenfalls sowohl in der Gustl-Waldau-Straf3e als auch in der Minchener Straf3e verlauft.

Auf die Regelungen der Wasserabgabesatzung mit deren Anschluss und Benutzungs-
zwang wird verwiesen.

Eine Zisternenpflicht wird nicht festgesetzt, wird jedoch empfohlen. Die ordnungsge-
maRke und abgestimmte Ausflhrung der Hausinstallation, inshesondere die beriih-
rungsfreie Installation der Brauchwasserleitungen vom Trinkwassernetz, ist durch die
entsprechenden Satzungsbestimmungen (WAS) gewahrleistet.

410 Landratsamt Ebersberqg — Abfallrecht, Schreiben vom 13.07.2023

Aus bodenschutzfachlicher Sicht wird wie folgt Stellung genommen:
Die Flurnummern 301, 306, 309/15, 309/21 und 312/6 der Gemarkung Grafing sind derzeit
nicht im Altlastenkataster fir den Landkreis Ebersberg eingetragen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig folgende Punkte:

Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenverunreinigungen sind auch der Stadt Grafing
nicht bekannt und aufgrund ihrer historischen Grundstiickentwicklung auch nicht zu
erwarten. Weitere Erkundungen sind damit nicht erforderlich.

4.11 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 31.07.2023
Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Ebersberg-Erding gibt eine ge-
meinsame Stellungnahme der Bereiche Landwirtschaft und Forsten ab.

1. Landwirtschaftliche Stellungnahme (Herr Lukas Scharfe':

Durch das geplante Bauvorhaben "Eingeschranktes Gewerbegebiet - Nordliche

Munchener StraBe und Wohngebiet Gustl-Waldau-StraRe" wird unmittelbar eine landwirt-
schaftliche Nutzflache tberplant, die als Dauergriinland ausgewiesen ist und somit als erhal-
tenswert gilt. Dartber hinaus weist das Dauergriinland eine Griinlandzahl von 46 auf und liegt
somit Uber den Durchschnittswerten der Acker- und Griinlandzahlen der Bodenschéatzung des
Landkreises Ebersberg (vgl. "Durchschnittswerte der Acker- und Grinlandzahlen fur die bay-
erischen Landkreise" zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV)). Um den Verlust dieser qualitativ hochwertigen landwirtschaftlichen Flache zu mini-
mieren, wird empfohlen, den Oberboden abzutragen und ggf. auf ertragsarmeren Standorten
zu verteilen.
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Bezuglich der Ausgleichsflachen Ist zu erwahnen, dass das Flurstiick in der Gemarkung Net-
telkofen (FI. Nr. 872) ebenfalls eine Griinlandzahl von 46 aufweist. Es liegt so auch tUber dem
Durchschnitt der Acker- und Griinlandzahlen der Bodenschéatzung des Landkreises Ebersberg
(siehe obiger Absatz). Tendenziell Ist die Ausweisung von Grundstiicken entlang von Gewas-
sern als Ausgleichsflache dennoch eher zu empfehlen, da hthere Auflagen in der Bewirtschaf-
tung eingehalten werden mussen.

Bei einem Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache gilt es zu beachten, dass bei der landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung Immissionen entstehen. Dies kann die Immissionen Licht, Ge-
ruch, Staub und Larm umfassen und diese sind zu dulden. Vorzugsweise sind diese auch dann
zu dulden, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt. Die Bauwerber sind auf diesen Umstand hinzuweisen.

Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundstticken sind so durchzufihren, dass
bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen vor allem durch Schatteneinwirkung und Wurzel-
werk entstehen.

AuRerdem sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundsticken nach Art. 48 AGBGB
zu berticksichtigen.

Die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit landwirtschaftlichen GroRmaschi-
nen) und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen gesi-
chert bleiben. Es muss auch gewéahrleistet werden, dass die umliegenden landwirtschaftlichen
Betriebe in ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Auswei-
sung von weiteren Bauflachen nicht behindert werden.

Durch die vorliegende Planung darf die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen nicht eingeschréankt werden.

2. Forstfachlich-waldrechtliche Stellungnahme (Frau Astrid Fischer):

Wahrend das Verfahren gegenstandliche Vorhaben Wald I. S. d. G. nicht unmittelbar bean-
sprucht, wird im Abschnitt 6.5 angegeben, dass - wohl naturschutzfachlich intendiert - Aus-
gleichflachen in Form eines standortgerechten Laubmischwaldes angelegt werden sollen, um
die Verluste bei den Schutzgitern Arten, Lebensraume, Boden und Flache, Wasser, Klima
und Luft zu kompensieren.

Die fur die entsprechende Erstaufforstungen angedachte Flache (ca. 1.700 m2) auf der Flur-
nummer 636 in der Gemarkung Oxing scheint aus forstfachlicher Sicht vom raumlichen Zu-
sammenhang her sinnvoll, da sie Anschluss an bestehenden Wald hat und somit eine Min-
destgroR3e fur einen funktionalen Lebensraum gesichert scheint.

Die Bestockung mit standortlich geeigneten Baumarten, die das Entstehen eines vitalen, funk-
tionalen Waldes zulassen, kann in Zusammenarbeit mit der Leitung des Forstrevieres Ebers-
berg abgestimmt werden.

Aus forstfachlicher Sicht liegen demnach keine Hinderungsgrinde vor.

Bitte beachten Sie jedoch, dass im Zuge des gegenstandlichen Verfahrens - unabhangig von
obiger forstfachlicher Einschatzung - ihrerseits zu prifen ist, ob die materiell-rechtlichen Vo-
raussetzungen nach Art. 16 (2) BayWaldG gegeben sind und ob es dabei "Nachbarbeteili-
gungen'i. S. von Art. 43 (1) Nr. 2 BayWaldG zu bericksichtigen gilt.

Fur eventuelle Ruckfragen stehen wir zur Verfiigung. Bitte nutzen Sie dafur

unsere Poststelle < poststelle@aelf-ee.bayern.de>, da ansonsten eine Bearbeitung

in meiner Abwesenheit nicht gewéhrleistet ist bzw. die formale und erforderliche Beteiligung
aller hiesigen Ressorts nicht zeitgerecht erfolgen kann.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Vom Bau- und Werkausschuss wurden nachstehende Punkte einstimmig beschlossen:

Hinsichtlich der Umnutzung von als erhaltenswert erklarter landwirtschaftlicher Dauer-
grunlandflache werden die Interessen an der Erhaltung wertvoller landwirtschaftlicher
Produktionsflachen gegeniiber dem 6ffentlichen Interesse an der Schaffung von Wohn-
bzw. Gewerbebauland zuriickgestellt. Die Umwidmungssperre fir Agrarland (8§ 1a Abs.
2 BauGB) stellt kein untuberwindbares Verbot dar, sondern eine Abwagungsdirektive. In
Anerkennung des hohen Gewichts, das dem Erhalt von Agrarflachen fur die Nahrungs-
mittelproduktion zukommt, werden jedoch die Belange des Bedarfs an zusatzlichen
Bauflachen hoher bewertet. So zahlt das Grundstiick zu einem der ganz wenigen Stand-
orte, die fur die Entwicklung von dringend erforderlichen Gewerbeflachen bendtigt wer-
den. Bereits der Flachennutzungsplan 1986 enthalt die Nutzungsentwicklung fur Bau-
land. Schlie3lich handelt es sich auch um eine Flache, die an drei Seiten bereits durch
Bebauung und an der Ostseite durch die StaatstralRe gepragt ist. Solche durch die Sied-
lungsstruktur schon fur eine bauliche Entwicklung vorgezeichneten Flachen sind im
Interesse der Innenentwicklung auch bevorzugt nutzbar zu machen.

Der Einwendung, die Flache fur die landwirtschaftliche Nutzung zu erhalten, wird damit
nicht entsprochen.

Die Erhaltung des Oberbodens ist durch die Schutzvorschrift des 8§ 202 BauGB sicher-
gestellt; diese Verpflichtung des Grundstiickseigentimers (der auch selbst Landwirt
ist), wird im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sichergestellt.

Der Berlcksichtigung der agrarstrukturellen Belange bei der Zuweisung der Aus-
gleichsflachen (vgl. Agrarstrukturklausel, § 15 Abs. 3 BNatSchG), wie es ebenfalls ein-
gewendet wurde, wird hinsichtlich der FINr. 836 entsprochen. Von der Zuweisung dieser
Flache als Ausgleichsflache wird jetzt Abstand genommen, da diese Flache auch acker-
baulich genutzt werden und damit erhdhte Bedeutung hat. Stattdessen wird die Aus-
gleichsflache fir die FI.Nr. 301 jetzt auf den Grundstiicken FI.Nr. 727, 726, 725 Oxing
angelegt. Dort handelt es sich um eine Flache von ca. 1.800 m?, die im Uferbereich
entlang des Burgholzgrabens liegt und abschiissig ist. Aufgrund der Nutzbarkeit nur
als Dauergrinland und der unglnstigeren Bewirtschaftungsbedingungen sind hier die
Belange der Landwirtschaft in geringere Weise betroffen.

Hinsichtlich des naturschutzrechtlichen Ausgleichs in Form der Waldaufforstung wurde
die Eignung der jetzt neu bestimmten Flachen (FI.Nr. 725 ff. Oxing) ebenfalls mit der
Revierforsterin schon abgestimmt. Auch fur diese Flachen wurde die Eignung festge-
stellt. Die materiell-rechtlichen Anforderungen (Grenzabstand) wird dann im nachfol-
genden Verfahren fur die Aufforstungserlaubnis berlicksichtigt.

Aufgrund der Uberplanung der Gesamtflache liegt das Plangebiet dann nicht mehr an
landwirtschaftliche Flachen an. Die Belange der Verschattung, Pflanzabstande und
sonstigen Bewirtschaftungserschwernissen fur landwirtschaftliche Flachen ertbrigen
sich damit.

4.12 Vodafone GmbH — Schreiben vom 07.08.2023
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren
Lage auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfuihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht berbaut und vorhan-
dene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.
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Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung fur unsere Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TRR-
S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchzufihren.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass und ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmal3-
nahmen) die durch Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entste-
henden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Beschluss:
Ja: 12 Nein:0

Der Bau- und Werkausschuss beschloss einstimmig nachstehende Punkte:

Die vorhandenen Telekommunikationslinien werden flr die Umsetzung des mit dem Be-
bauungsplan vorbereiteten Vorhabens nicht beeintrachtigt. Sie liegen aul3erhalb der Be-
reiche, fur die der Bebauungsplan eine zusétzliche Bebauung oder eine Anderungs- /
Neuerrichtung der ErschlieBungsanlagen vorsieht. Ungeachtet dessen erfolgt eine ge-
sonderte Beteiligung alter Spartentrager dann bei der spateren ErschlieBungsplanung.

4.13 Landesbund fir Vogelschutz, Schreiben 14.08.2023

Der LBV hat keine Einwénde., ersucht jedoch um Unterstiitzung im Sinne des freiwilligen Ar-
tenschutzes (mangels gesetzlicher Vorgaben). Bitte beriicksichtigen Sie den Bauherrnratge-
ber ,Artenschutzmaflinahmen an Neubauten®.

Wahrend die Klimaerwarmung in Politik und Offentlichkeit angekommen ist, wird dem Arten-
sterben nicht die notige Aufmerksamkeit geboten. Ausgerottete Arten uns unwiederbringlich
verloren, meist noch ohne das Zusammenspiel im Okosystem erkannt zu haben. Sie sind exis-
tenziell fir das Uberleben der Menschheit (Nahrung, Symbiosen, Bestaubung, Medizin und
Bionik)

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig:

Die Stadt Grafing erkennt im Rahmen der Bauleitplanung die hohe Bedeutung des Ar-
tenschutzes an. Neuzeitliches Bauen mit den hohen energetischen Anforderungen fiihrt
dazu, dass in Altbauten vorkommende Nistmoglichkeiten fiir Schwalben, Mauersegler
und Fledermause in Nischen und in Hohlraumen der Gebaude entfallen. Fledermause
und Brutvogel sind deshalb auf bauliche Brut- und Quartiershilfen angewiesen. Ent-
sprechend der Bedeutung fiir die Erhaltung des Vorkommens von Fledermausen und
Brutvogeln trifft die Stadt Grafing b.M. in den Bebauungsplanen nach Méglichkeit ent-
sprechende Festsetzungen liber die Verpflichtung, bauliche Brut- / Nisthilfen zu erstel-
len.

Auch im gegenstandlichen Entwurf sind in A.8.5 festgesetzt, dass in den Giebelseiten
der Wohngebaude mindestens ein Nistkasten fur Mauersegler oder Fledermause anzu-
bringen ist. Diese Regelung ist auch auf die gewerbliche Bauflache zu erweitern, die
sich aufgrund der dort groBeren Bauhdhe sehr giinstig fiir diesen Zweck eignet.

Die Festsetzung wird wie folgt neu gefasst:

Zur Erhaltung und Forderung des Bestandes seltener oder geschutzter Tier-/Vogelarten
sind Nisthilfen und Quartiersplatze fur Schwalben, Mauersegler oder Fledermé&use in
artgerechter Bauart und Ausfihrung zu errichten. Im Wohngebiet sind an den Giebel-
seiten der Gebaude mindestens ein artgerechter Nistkasten / Quartiersplatz fur Fleder-
mause zu errichten, im Gewerbegebiet sind je 200 m2 Grundflache 1 Nistkasten / Quar-
tiersplatz zu errichten.
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4.14 IHK Oberbayern — Schreiben vom 09.08.2023

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es zu begriif3en, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplans "Eingeschranktes Gewerbegebiet Nordliche Minchener Stral3e und Wohn-
gebiet Gustl-Waldau-StraRe" zusatzliche gewerbliche Flachen nach § 8 BauNVO geschaffen
werden. Auch mit der Ausweisung eines Wohngebietes nach § 4 BauNVO besteht Einver-
standnis.

Grundsatzlich sehen wir das Heranriicken von Wohn- an Gewerbeflachen kritisch. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich jedoch lediglich um eine LickenschlieRung der bereits nebenei-
nander existierenden Wohn- und Gewerbeflachen. Bei der gewerblichen Nutzung handelt es
sich um ein eingeschranktes Gewerbegebiet, welches durch die Festsetzungen lediglich dem
Stdrgrad eines Mischgebietes entspricht.

Daher sind keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Der Bau- und Werkausschuss beschloss einstimmig, nach Sachvortrag, folgende
Punkte:

Hinsichtlich des erwahnten Hinweises zum Trennungsgebot (§ 50 BImSchG) wird auf
die ausfuhrlichen Abwéagungsgrinde zur immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme
hingewiesen. Da es sich um eine der wenigen fir die gewerbliche Siedlungsentwicklung
geeigneten Flachen handelt, wird der Ausweisung als Gewerbeflache ein besonderes
Gewicht beigemessen. Eine —auch von den Eigentiimern —bevorzugte Entwicklung ins-
gesamt als Wohnbauland wurde deshalb von der Stadt abgelehnt. Um aber ohne rdum-
liche Trennung (und damit flachensparend) das unmittelbare Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe zu ermdglichen, erfolgt die Ausweisung als eingeschranktes Gewer-
begebiet. Mit den Festsetzungen von Emissionskontingenten und dem Ausschluss von
storenden Gewerbebetrieben gelingt hier die rechtmallige LOosung eines unmittelbaren
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe. Den Belangen der Wirtschaft und des Ge-
werbes ist damit in ausreichender Weise Rechnung getragen.

4.15 Handwerkskammer fir Minchen und Obb., Schreiben vom 18.08.2023

Die Stadt Grafing bei Minchen méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohn-
bebauung und gewerbliche Bebauung schaffen. Ziel ist einerseits durch die Schaffung von
Wohnraum den Bedarf zu bedienen und dringend erforderliche gewerbliche Flachen zur Ver-
figung zu stellen.

Grundsatzlich begrifRen wir das wirtschaftsfreundliche Vorgehen der Stadt Grafing weitere
Gewerbeflachen auszuweisen. In diesem Fall ist jedoch in besonderem Mal3e auf das immis-
sionsschutzrechtliche Konfliktpotenzial durch heranriickende Bebauung hinzuweisen. Unserer
Erfahrung nach kommt es bei solch einer Bebauung zu Gemengelagensituationen und damit
Konflikten zwischen den unterschiedlich schutzbedirftigen Nutzungen Wohnen und Gewerbe.

Bei einem Heranriicken durch neu hinzukommende (Wohn)baunutzungen muss grundsatzlich
sichergestellt werden, dass sich daraus keine negativen Auswirkungen fir bestandskréftig ge-
nehmigte Betriebe in der baulichen Umgebung ergeben, was deren ordnungsgemalen Be-
triebsablauf betrifft, aber auch angemessene Weiterentwicklungsmaoglichkeiten der Unterneh-
men einschliel3t. Vielmehr ist sicherzustellen, dass fir diese die mit dem Bestandschutz ga-
rantierte, notwendiger Flexibilitdt vor Ort gewahrt bleibt, die nicht nur einen ordnungsgemafien
Betriebsablauf gewahrleistet, sondern auch angemessene Weiterentwicklungen oder ggf. Nut-
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zungsanderungen umfasst. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die von den Betrieben aus-
gehenden betriebsiblichen Emissionen (Larm, Geruch, etc.) einschlie3lich des dazugehdrigen
Betriebsverkehrs.

Wenn aufgrund der betrieblichen Emissionen in Verbindung mit dem geringen Abstand zum
geplanten Wohngebiet eine Larmbelastigung nicht ausgeschlossen werden kann, sind dem-
entsprechend Festsetzungen sowohl aktiver als auch passiver Schutzmaf3nahmen im Plange-
biet zu treffen. Derartige MaRnhahmen kdnnen jedoch nur zu Lasten der heranriickenden
Wohnbebauung gehen. Es ist dementsprechend sicherzustellen, dass geeignete Larmschutz-
maflnahmen im geplanten WA verpflichtend umgesetzt werden.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss ein-
stimmig nachstehende Punkte:

Die Entwicklung des gesamten Teilraumes zwischen Bernauer Strale und Minchener
Stral3e ist schon langfristig angelegt. Schon 1986 mit der Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes wurde die jeweilige Zuordnung der jeweiligen Wohnbauflachen und Ge-
werbeflachen geplant. Seither wurde dieses stadtebauliche Planungskonzept konse-
quent umgesetzt. Die bauliche Entwicklung mit dem ,,Zusammenwachsen® der Gewer-
beflachen und der Wohnbauflachen war also stets geplant. Mit der Schlie3ung der letz-
ten unbebauten Flache wird jetzt der letzte Bauabschnitt realisiert. Es ist also nicht von
einem Heranrticken von Wohnen zum Gewerbe (oder umgekehrt) die Rede, sondern von
einem Zusammenricken dieser beiden kontraren Nutzungsformen. Und auch die kon-
krete Losung des Larmkonfliktes im unmittelbaren Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe ist bereits von Anfang an mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet geplant ge-
wesen. Die Darstellung als eingeschrénktes Gewerbegebiet erfolgte hinsichtlich des
Emissionsverhaltens und war bereits Auflage (Nr. 1.2, 11.3.a) der Genehmigung des Fla-
chennutzungsplanes durch die Regierung von Oberbayern vom 26.04.1984 (Az.: 421-
4621.1-EBE-11-1).

Und ebenfalls von Anfang an erfolgte eine ganzheitliche Abstimmung des Larmverhal-
tens zu den Wohnbauflachen. Schon 2008 mit der Ausweisung des ,,Gewerbegebietes
nordliche Miinchener StraBe“ wurden die Emissionskontingente festgesetzt, die zum
einen die damals vorhandenen Nutzungen (LKW-Werkstatt) sowie die kiinftig noch zu
entwickelnden Gewerbeflachen gegenliber den damals vorhandenen und kiinftig noch
entstehenden Wohnbauflachen sicherstellt.

Mit der Schaffung eines Ergdnzungsgebietes (Gewerbegebiet Schammach) wird jetzt
auch die RechtmaRigkeitsvoraussetzung fir die Gliederungsfestsetzung nach § 1 Abs.
4 BauNVO mittels Emissionskontingente geschaffen.

Die Einwendungen, dass im Fall von Larmkonflikten weitere Schutzmalinahmen dann
zu Lasten der Wohnbebauung getroffen werden missen, wird zuriickgewiesen. Dabei
ist festzustellen, dass die Larmkonflikte mit den Beschréankungen der gewerblichen Nut-
zung (Nutzungsarten, Emissionskontingenten) vollstédndig und lickenlos gel6st sind.
Die maRRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm sind an den betroffenen Immissi-
onsorten im Wohngebiet eingehalten, und zwar unter Berticksichtigung auch der Emis-
sionen aus den bereits bestehenden Gewerbeflachen (im Norden) und noch kinftig ge-
planter Gewerbeflachen auf der Ostseite der Miinchener Strale. Abwehrrechte der
Wohnbebauung und damit Betriebsbeschréankungen (8§ 22 BImSchG) sind bei Beach-
tung dieser Einschrankungen nicht zu beflrchten. Zusétzliche Larmschutzvorkehrun-
gen fur die Wohnbebauung sind damit nicht notwendig und werden zuriickgewiesen.

mehrere Abstimmungen
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach dem Sachvortrag durch die Verwaltung beschloss der Bau- und Werkausschuss
Folgendes:

5 Verfahrensbeschluss
5.1 Der Entwurf des qualifizierten Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB) fir die
Grundsticke FI.Nrn. 301 und 306 der Gemarkung Grafing zwischen der Miinche-
ner Strafl3e und der Wohnbebauung an der Gustl-Waldau-Straf3e zur Ausweisung
a) von Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) im sidlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Gustl-Waldau-StralR3e — Bauabschnitt 3“)
b) eines eingeschrankten Gewerbegebietes im ndrdlichen Teilgebiet
(Bebauungsplan ,,Nordliche Miinchener StralRe - Bauabschnitt 2)
in der Fassung vom 06.04.2023 wird unter Berlcksichtigung der in dieser Sit-
zung beschlossenen Anderungen, Erweiterungen und Erganzungen gebilligt
(Billigungsbeschluss).

5.2 Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht
sowie die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
werden zur Offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt (Ausle-
gungsbeschluss).

5.3 Die ortsuibliche Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 auszulegenden Unterlagen sind zusatzlich gemaR § 4a Abs. 4 BauGB in
das Internet einzustellen und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zu-
ganglich zu machen.

5.4 Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten sind von der Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB zu informieren (8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

5.5 Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman

8 4 Abs. 2 BauGB hat gleichzeitig mit der Auslegung gemaRi § 3 Abs. 2 BauGB zu
erfolgen (8 4a Abs. 2. Satz 2 BauGB).

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

Grafing b.M., 12.12.2023
Stadt Grafing b.Mlnchen

Christian Bauer
Erster Burgermeister
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