Durchflihrungsvertrag nach § 12 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

,Fuhrunternehmen Fuchs Nettelkofen*
(Stand: 28.07.2026)

Die Stadt Grafing, vertreten durch den 1. Birgermeister Christian Bauer,
Marktplatz 28, 85567 Grafing b. Miinchen
— nachfolgend ,Stadt“ genannt —

und
1. Frau Monika Fuchs, Kranzhornstral3e 10, 85567 Grafing b.M
2. Herrlgnaz Fuchs, Nettelkofen 23, 85567 Grafing b. Minchen

— nachfolgend gemeinsam ,Vorhabentrager genannt —

schlie3en folgenden

Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Fuhrunternehmen Fuchs Nettelkofen*

Teil |
Allgemeines
1. Vorbemerkungen, Gegenstand des Vertrages

(2) Herr Ignaz Fuchs und Frau Monika Fuchs sind jeweils einzelvertretungsberechtigte

Geschaéftsfuhrer der Ignaz-Fuchs Transporte GmbH sowie Eigentiimer der Betriebs-
grundstiticke FI.Nrn 4, 4/3, 4/4, 5 und 177/4 jeweils der Gemarkung Nettelkofen. Als

Eigentiimer bzw. Miteigentimer der Betriebsgrundstiicke sind sie gemeinsamer Vor-

habentrager fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 13.07.2026.

Das Fuhrunternehmen wurde am 30.09.1996 genehmigt fir eine LKW-Abstellhalle mit

8 LKW-Stellplatzen, ohne AuRRenstellplétze und ohne Nachtbetrieb. Der Betrieb wurde

dann erweitert auf jetzt insgesamt 19 LKW mit Nachtbetrieb und AuRenstellplatzen (4
LKW-AuRenstellplatze nordlich der vorhandenen LKW-Halle, sechs dstlich der LKW-
Halle und einer LKW-Aufstellfliche sudlich der Halle). In der LKW-Halle, die mit 10

Abstellplatzen genutzt werden kann, sind ferner eine LKW-Werkstatt fir Kleinstrepara-

turen (keine Karosserie- und Spenglerarbeiten, Lackierarbeiten, Spritzlackier- und

Sandstrahlarbeiten), die Waschanlage und Sozialraume untergebracht. Eine Nutzung

der LKW-Halle als Lagerhalle ist nicht mehr Gegenstand der Vorhabenplanung.



(2)

(3)

(1)

Die fur den erweiterten Fuhrbetrieb beantragte Baugenehmigung vom 21.12.2015
wurde am 26.06.2023 erteilt, dann aber anlasslich der verwaltungsgerichtlichen Ver-
handlung am 09.04.2025 wieder vom Landratsamt Ebersberg zuriickgenommen.

Am 18.06.2025 wurde die Baugenehmigung fur einen reduzierten Betriebsumfang
(Ubergangsbetrieb; nicht wesentliche stérender Gewerbebetrieb ) beantragt und am
23.04.2026 erteilt.

Um fur den Betrieb des Fuhrunternehmens entsprechend der urspriinglichen Bauge-
nehmigung 2023 und damit eines ,erheblich stérender Gewerbebetrieb® die Zulas-
sungsvoraussetzungen zu schaffen, wurde auf Antrag die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Hinsichtlich der Betriebsart ist das bean-
tragte Fuhrunternehmen als ,erheblich stérender Gewerbebetrieb“ einzuordnen, der
bisher im dortigen Gebietstyp (einem faktischen Dorfgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m
§ 5 BauNVO) nicht zulassig ist. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann
damit unter Anderung der Gebietsart deshalb die Zulassungsvoraussetzungen fiir die-

sen erweiterten Fuhrbetriebes geschaffen werden (8 30 Abs. 2 BauGB).

Gegenstand des Vertrags ist die Durchfiihrung des beabsichtigten Vorhabens, wie es
sich aus dem vom Vorhabentrager nach Abstimmung mit der Stadt vorgelegten Vorha-
benplanes (Anlage 2, 2a) ergibt. Das Vorhaben ist in Ziff. 4 des Vertrages sowie in der
Anlage 5 beschrieben.

Das Vertragsgebiet umfasst das Gebiet des kinftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Fuhrunternehmen Fuchs Nettelkofen®. Es ist in der Anlage 1 schwarz um-

randet dargestellt.

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind

(a) Lageplan im Maf3stab 1:1000 — Vertragsgebiet
- Anlage 1 -
(b) Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Architekturbiiros Baumann & Freunde in
der Fassung vom 13.07.2026 mit Betriebsbeschreibung vom 28.07.2026
- Anlage 2 und 2a -

(c) Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fuhrunternehmen

Fuchs Nettelkofen“ in der Fassung der Beschlussfassung vom 28.07.2026.



(2)

3)

Teil 1l

- Anlage 3 -

(d) Festsetzungen durch Text und Planzeichen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Fuhrunternehmen Fuchs Nettelkofen in der Fassung vom
28.07.2026)

- Anlage 4 -

(e) Begrundung vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fuhrunternehmen Fuchs
Nettelkofen® in der Fassung der Beschlussfassung vom 28.07.2026.
- Anlage 5 -

Zwischen den Vertragsteilen besteht Einigkeit dartber, dass an die Stelle der hier in
Bezug genommenen Anlagen 3 bis 5 der nach Abschluss des planungsrechtlichen Ver-
fahrens rechtsverbindlich werdende Bebauungsplan und bis dorthin die jeweils gebil-

ligten Bebauungsplanentwiirfe treten.

Fur den Fall, dass der rechtsverbindlich werdende Bebauungsplan Festsetzungen ent-
halt, die von dem als Grundlage der vertraglichen Vereinbarung in Bezug genommenen
Entwurf wesentlich abweichen und dies dazu fihrt, dass einem Vertragsteil das Fest-
halten an der vertraglichen Regelung wegen der hiermit verbundenen wirtschaftlichen
Auswirkungen unter Berlcksichtigung der Gesamtumstande nicht zumutbar ist, so
kann diese Vertragspartei, der auch die Darlegung und der Nachweis der die behaup-
tete Unzumutbarkeit begrindenden Sachverhalte und Umstande obliegt, die Anpas-
sung des Vertragsinhaltes auf zumutbare Regelungen verlangen. Art. 60 BayVwVfG
bleibt unberihrt.

Bauleitplanung

Kommunale Bauleitplanung

Klargestellt wird, dass die Stadt durch diesen Vertrag keinerlei Verpflichtungen zur Auf-
stellung einer bestimmten Planung eingeht und keinerlei Garantie dafir ibernimmt, dass
bei Aufnahme einer entsprechenden Planung das dargestellte Ergebnis erzielt wird. Die
Abwéagungsfreiheit der Stadt nach § 1 Abs. 7 BauGB bleibt durch diese Vereinbarung
unberthrt. Die Bauleitplanung wird somit nicht zum Gegenstand vertraglicher Verpflich-
tungen gemacht (8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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Vorhaben
4. Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst

(a) ein Fuhrunternehmen / Speditionsbetrieb mit max. 19 LKW

(b) LKW-Stellplatze im Freien (4 nordlich der LKW-Halle, 6 dstlich der LKW-Halle,
LKW-Abstellflache sudlich der LKW-Halle)

(c) LKW-Halle mit
- 10 LKW-Stellplatzen;
- Werkstatt fir Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten an betriebseigenen
Fahrzeugen,
- Waschhalle und Betriebstankstelle ausschlie3lich fir die betriebseigenen
Fahrzeuge
- Sozialraume fir die Beschaftigten (keine Wohnnutzung)

(d)  Betriebsgebaude mit Biroraumen und einer ausschlieBlich dem Betrieb zuge-

ordneten Betriebsleiterwohnung.

wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 2) im Einzelnen dargestellt und in der Be-

triebsbeschreibung (Anlage 2a) genau beschrieben.

5. Durchfuhrungsverpflichtung, sonstige Verpflichtungen

D) Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des in Ziffer 4 beschriebenen
Vorhabens nach den Regelungen dieses Vertrages und unter Einhaltung der Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans samt Begriindung auf eigene Kos-
ten und im eigenen Namen. Er erklart, tatsachlich und rechtlich zur Durchfihrung des

Vorhabens in der Lage zu sein.

(2) Das in Ziffer 4 beschriebene Vorhaben und die Erschlie3ung sind bereits vorhanden.

Eine Durchfihrungsfrist fir die Herstellung entféllt insoweit.

3) Der Vorhabenstrager verpflichtet sich, folgende bauliche / organisatorische Maf3nah-

men durchzufihren.



b)

UberwachungsmaRnahmen Fahrbetrieb:

Die betriebseigenen Lkw sind mit einem Telematik-System auszustatten, die alle
Fahrbewegungen manipulationssicher dokumentieren. Die Startzeit jedes Lkw (Mo-
tor anlassen), der Zeitpunkt, wann sich die Lkw in Bewegung setzen, und die Fahr-
spur auf dem Betriebsgelande sind dabei lickenlos zu erfassen. Nicht betriebsei-
gene LKW ohne Telematik-System durfen wéahrend der Nachtzeit auf dem Betriebs-

grundstuck nicht genutzt werden.

c) Video-Uberwachung Werkstatt

Fur die Uberwachung der Betriebsbeschrankungen des Werkstattbetriebes (Be-
triebszeiten, Geschlossenhalten der Tore) ist ein geeignetes System (z.B. Videoka-

mera mit Zeitangabe) zu errichten und zu betreiben.

d) Zufahrt Nord:

e)

Der gesamte Zu- und Abfahrtsverkehr (LKW- und PKW-Verkehr) auf die 6ffentliche
GemeindestralBe ,Poéttinger Weg“ (FI.Nr. 188) darf in der Nachtzeit (22:00 Uhr —
06:00 Uhr) ausschlieBBlich Uber den im Bebauungsplan festgesetzten Zufahrtsbe-
reich (Westliche Zufahrt) erfolgen. Zur Sicherstellung des nachtlichen Benutzungs-
verbots aulRerhalb des festgesetzten Zufahrtsbereiches ist eine zeitgesteuerte
Schranke zu errichten und in Betrieb zu halten, die von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr ge-
schlossen werden muss. Diese Zufahrtsheschréankung gilt (aufschiebende Bedin-
gung) ab dem Tag der Nutzungsaufnahme einer Bebauung auf der FI.Nr. 29/2 mit

schutzwirdigen Aufenthaltsraumen gemaf DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989).

Zufahrt Sud und Zufahrt Ost

Die Benutzung der Zufahrten im Osten und im Stiden ist in der Nachtzeit nicht zu-
lassig. Zur Sicherstellung des nachtlichen Benutzungsverbots ist eine zeitgesteu-

erte Schranke zu errichten und in Betrieb zu halten, die von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr

geschlossen werden muss.

An der Zufahrt Ost sind die Kurvenausrundungen so auszuweiten, dass das Ein-
oder Ausfahren mit LKW ohne Benutzung der Gegenfahrbahn auf der EBE 8 mdg-
lich ist. Hierflr ist ein entsprechender Freiflachenplan vorzulegen, der mit der staat-
lichen StraBenbauverwaltung abzustimmen ist. Bis zur Kurvenaufweitung ist eine
Ausfahrt nach Siden oder eine Einfahrt von Norden uber diese 6stliche Zufahrt

nicht zul&ssig.

Die Parkplatze und Fahrwege sind mit larmarmen Belag (z.B Asphalt) zu befestigen

und zu erhalten.



(4)

()

f) Die Betriebstankstelle ist technisch so auszuriisten, dass ein Tanken in der Nachtzeit

nicht moglich ist (z. B. durch zeitgesteuerte Tankpumpe).

g) Folgende Werkstattarbeiten sind nicht erlaubt: Karosserie-, Spengler- und Lackier-
arbeiten, Sandstrahlarbeiten, Probeldufe von Motoren und Abgasuntersuchungen.
Reifenmontagearbeiten sind nur dann erlaubt, wenn sie mit elektrischen Schlag-

schrauber durchgefiihrt werden.

c) Die Benutzung der Werkstatt, der Waschanlage und der Tankstelle durch betriebs-

fremde Fahrzeuge ist zu unterlassen.

d) Die Funktionstuchtigkeit, Dimensionierung und Reinigungsleistung der vorhande-
nen Entwasserungsanlagen (Niederschlagswasserbeseitigung geman der wasser-
rechtliche Erlaubnis vom 30.08.1999 (Az.: 44/641-9 Grafing 44) fur die dosierte
Einleitung in den Seeoner Bach bei vorgelagerten Sicker- und Reinigungsanlagen)
sind vom Betreiber im Rahmen der Selbstiberwachung zu Gberprifen und gegen-
Uber der Stadt Grafing b.M. nachzuweisen. Festgestellte Mangel sind zu beseiti-

gen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Umsetzung dieser MalRnahmen bis spates-

tens 3 Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

Die Aufzeichnungen nach lit b) und ¢) sind jeweils 12 Monate nach der Erfassung
aufzubewahren. Auf Anforderung der Stadt sind die Aufzeichnungen unverzuglich vor-
zulegen (auch den Bauaufsichtsbehdrden) oder ist zum Telematik-System ein direkter

Zugang einzurichten

ErschlieBungsmalRnahmen sind nicht erforderlich und auch die Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen bereits vorhanden. Die Herstellungsbeitrage fur den bereits bestehen-
den Fuhrbetrieb, wie er Gegenstand des Vorhabenplanes bzw. des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ist, wurden von der Stadt nach den Beitrags- und Gebuhren-
satzungen zur Entwasserungssatzung bzw. zur Wasserabgabesatzung bereits erho-

ben (Herstellungsbeitragsbescheide vom 05.10.2011).

Etwaige zur Errichtung des Vorhabens erforderliche Genehmigungen sind vom Vorha-

bentréger rechtzeitig vor Beginn von Arbeiten auf eigene Kosten einzuholen.



Teil IV
6.

(1)

(2)

3)

(4)

Kostentragung, Haftung

Der Vorhabentrager tragt die der Stadt aus Anlass der Vorbereitung und Durchfiihrung
des Bebauungsplanverfahrens entstandenen und noch entstehenden Kosten ein-
schlie3lich Nebenkosten und der anfallenden Umsatzsteuer, soweit diese im Zusam-
menhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB fur das geplante Vorhaben im Vertragsgebiet erforderlich sind.
Hierunter fallen insbesondere

(a) alle Kosten fir die Erstellung der stadtebaulichen Plane (ggf. Berichtigung des
Flachennutzungsplans gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, vorhabenbezogener
Bebauungsplan), einschlieBlich aller Aufwendungen aus Anlass der Begleitung
der Stadt im Planaufstellungsverfahren durch Planungsbiros;

(b) die Kosten flr etwa erforderliche Immissionsschutzgutachten;

(c) die Kosten einer etwaigen Landschafts- und Freiflichenplanung;

(d) die Kosten fur etwaige weitere, von den Tragern offentlicher Belange geforderte
oder nach Beurteilung der Stadt notwendige Gutachten.

(e) die Kosten einer Rechtsberatung

Haftungsausschluss, Entschadigung

Eine Haftung der Stadt fir Aufwendungen des Vorhabentréagers, die dieser im Hinblick
auf die Aufstellung der Satzung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fuhrun-

ternehmen Fuchs Nettelkofen® tatigt, ist — soweit gesetzlich zulassig — ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung der Satzung (8 12 Abs. 6 BauGB) kdnnen Anspriiche ge-
gen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass die Nich-
tigkeit der Satzung Uber vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fuhrunternehmen

Fuchs Nettelkofen“ gerichtlich festgestellt werden sollte.

Auf Entschadigungsanspriche gemal 88 39 ff. BauGB wird von den Vorhabentrager

verzichtet.

Fur die verkehrsgerechte Abwicklung des Zufahrtsverkehrs des Fuhrunternehmens
Uber den ,Pdéttinger Weg® im Norden des Betriebsgrundsticks wurde im Bereich des

Vorhabens die StraRenflache um 4,30 m auf den Grundstiicken FI.Nr. 5 und 4 der



Gemarkung Nettelkofen verbreitert. Die Grundstiickseigentiimer (Vorhabentrager) ha-
ben der Widmung mit Erklarung vom 21.01.2021 zugestimmt. Der Péttinger Weg wurde
dann mit Verfigung vom 12.10.2021 zur Ortsstral3e aufgestuft. Die Grundstlickseigen-
tumer erklaren wiederholend die Zustimmung zur Widmung fir diese Verkehrsflachen
auf FLLNr. 4 und 5 der Gemarkung Nettelkofen fur die Stral3enklasse der Ortsstralie.
Gleichzeitig erklaren Sie hinsichtlich des fiir OrtsstraRen bestehenden Ubernahmean-
spruch nach Art. 13 BayStrWG, dass die fur die Stral3e in Anspruch genommenen Fla-
chen entschadigungslos Ubertragen werden.

Teil V

Schlussbestimmungen

8. Rechtsnachfolger, Haftungstibernahme

D) Der Vorhabentrager kann seine Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag nur nach

vorheriger schriftlicher Zustimmung durch die Stadt auf einen Dritten Ubertragen.

2 Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag von ihm bernommenen
Pflichten und Bindungen seinen jeweiligen Rechtsnachfolgern mit Weitergabeverpflich-
tung aufzuerlegen. Die Ubernahme der Verpflichtung des Rechtsnachfolgers ist der

Stadt gegeniber schriftlich nachzuweisen.

3) Der Vorhabentrager haftet der Stadt als Gesamtschuldner fur die Erfllung der in die-
sem Vertrag jeweils ibernommenen Pflichten und Bindungen neben seinen jeweiligen
Rechtsnachfolgern fort, soweit die Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung ent-

lasst.

9. Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

D) Anderungen und/oder Erganzungen dieses Vertrages bedurfen, soweit das Gesetz
nicht notarielle Form vorschreibt, der Schriftform. Das gilt auch fir die Anderung dieser

Bestimmung.

(2) Falls die Satzung in einem Normenkontrollverfahren nach § 47 VwGO fir unwirksam
erklart oder eine nach MalRgabe der Satzung erteilte Baugenehmigung aufgehoben

werden sollte, werden die Vertragsparteien im Rahmen des rechtlich Zuldssigen und



3)

11.

(1)

(2)

Grafing, den Grafing, den

Mdglichen alles versuchen, um den Vertragszweck zu erreichen. Der Vertrag ist in die-

sem Fall, soweit dies rechtlich zulassig und den Parteien zumutbar ist, anzupassen.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages — gleich aus welchem Grund — nichtig, un-
wirksam und/oder undurchfiihrbar sein oder werden, so soll die Wirksamkeit der tbri-
gen Bestimmungen nicht berthrt werden. Die nichtigen, unwirksamen oder undurch-
fuhrbaren Bestimmungen sind so auszulegen, umzudeuten oder zu ersetzen, dass der
angestrebte wirtschaftliche Erfolg moglichst gleichkommend verwirklicht wird. Die Be-
teiligten verpflichten sich, die nichtigen, unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestim-
mungen durch rechtlich einwandfreie Regelungen zu ersetzen sowie alles nach Treu
und Glauben Zumutbare zu tun, um die Wirksamkeit des heutigen Vertragsverhaltnis-

ses zu sichern und seine Durchfiihrung zu ermdéglichen.

Wirksamwerden

Dieser Vertrag steht unter dem Vorbehalt eines zustimmenden Beschlusses des Bau-
und Werkausschuss (beschlieRender Ausschuss) der Stadt Grafing. Dieser Beschluss
Uber den Durchfuhrungsvertrag hat vor dem Satzungsbeschluss zu erfolgen (8§ 12 Abs.
1 BauGB).

In Ziffer 5 steht der Durchfihrungsvertrag unter der aufschiebenden Bedingung (8 158
Abs. 1 BGB), dass der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,=Fuhrunternehmen Fuchs Nettelkofen® ortsiiblich bekannt gemacht ist (§ 10 Abs. 3 S.
1 BauGB) oder dem Vorhabentréger eine baurechtliche Genehmigung erteilt ist. Im
Ubrigen wird der Vertrag sofort wirksam.

Stadt Grafing Monika Fuchs
Christian Bauer Vorhabentrager
1. Burgermeister

Ignaz Fuchs
Vorhabentrager



gem. Beschluss des zustandigen Bau- und Werkausschuss vom

(vor dem Satzungsbeschluss)

Anlage 1




